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1. Konsolidovana vyroc¢ni zprava

1.1. Udaje o Spole¢nosti

Obchodni firma: RSBC INVEST s.r.o.

Misto registrace: Ceska republika, Méstsky soud v Praze, spisové znacka C 305984
ICO: 077 08 955

Sidlo: Na htebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika
Prévni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym

Rozhodné pravo: préavo Ceské republiky

LEI: 315700FOAHYOYULGVP12

Emisni dokumentace k nahlédnuti v sidle Spole¢nosti.

Spolec¢nost byla zalozena za Ucelem vydani dluhopist s cilem nasledné ze zdroji z emise poskytovat
vnitroskupinové financovani, realizovat akvizice nemovitosti a nemovitostnich spolecnosti a investic do

rekonstrukci ¢i Uprav stévajicich ¢i akvirovanych nemovitosti.
Spolec¢nost vydala nésleduijici investi¢ni cenny papir (déle jen ,Dluhopisy”):
e Dluhopis RSBC INV. 4,716/24

e Druh investi¢niho cenného papiru:  zaknihovany dluhopis

e Forma investi¢niho cenného papiru: na dorucitele

¢ Objem emise: 408.000.000 K¢
e ISIN: CZ0003521692
e Splatnost: 2024

Dne 16.05.2019 doslo k vydani samostatné emise zajisténych Dluhopisl v celkové jmenovité hodnoté
339.000.000, - K¢ (113 cennych papirl), s rocnim Grokovym vynosem 4,716 % p.a. a emisnim kurzem

odpovidajicim 100 % jejich jmenovité hodnoty.

Cinnosti Spole¢nosti dle obchodniho rejstiiku je:

e Sprava vlastniho majetku.

Jednatelem Spoleénosti byl ve sledovaném obdobi Ing. Jan Ditz, *1968, a to do 30.09.2021.
Od 01.10.2021 byla jednatelem Spolecnosti zvolena Denisa Velanova. Oba jednatelé vykonavali svou
funkci beziplatné. Denisa Velanovéd ke konci sledovaného obdobi plsobila dale v organech
nasledujicich obchodnich spolecnosti spadajicich do RSBC GROUP (tak, jak je tento pojem definovan
nize):

e General Property Management s.r.o. v likvidaci, ICO: 282 56 328;

e  HCIMMO, s.r.o., ICO: 076 92 960:

e ODcz brno, s.r.o., ICO: 255 82 500;

e RSBC Czech Unit Trust X s.r.o., ICO: 034 84 459;

e RSBC Platinium s.r.o., ICO: 107 38 754;
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e Zdiby Logistic Centre, a.s. ICO: 282 28 871.

1.2. Vybor pro audit

Spolecnost zfidila rozhodnutim jednatele k datu 16.05.2019 vybor pro audit v souladu s § 44 odst. 1
zékona ¢. 93/2009 Sb., o auditorech, ve znéni pozdéjsich predpisd. Vybor pro audit byl zfizen jako

vnitini oddéleni Spoleénosti, nikoli jako samostatny orgén.

Vybor pro audit mé od svého zfizeni 3 ¢leny. Ve sledovaném obdobi zastavala funkci pfedsedy vyboru
pro audit Ing. Iveta Kra$ovicova, datum narozeni 3.10.1971, bytem Kné&zi¢ky 11, 463 43 Cesky Dub.
Dalsimi ¢leny byli Ing. Katarina Atalovi¢ova, datum narozeni 25.01.1980, trvale bytem Vilova 3404/19%a,
Strasnice, 100 00 Praha 10 a Ing. Toméa$ Murtinger, datum narozeni 22. ¢ervence 1978, trvale bytem

Racdinéveska 2542, 190 16 Praha 9.

Vybor pro audit vykonava ¢innosti dle statutu a jeho ¢lenové se fidi jednacim fadem Vyboru pro audit.
Clenové vyboru pro audit vykonavaji své funkce Uplatng, a to na zaklad& smluv o vykonu funkce

schvélenych rozhodnutim jediného spolecnika Spole¢nosti.

1.3. Vznik a pfehled ¢innosti skupiny Spolec¢nosti

Subholding Spolec¢nosti a konsolidujici skupinu Spolec¢nosti (dale jen ,Skupina”) tvofila ke konci
sledovaného obdobi pouze spole¢nost ODcz brno, s.r.o., ICO: 255 82 500, se sidlem v Brné (déle jen
,ODcz brno”).

Spolec¢nost ziskala obchodni podil v ODcz brno prostfednictvim nefinan¢niho pfispévku mimo zakladni
kapitél od své materské spolecnosti — RSBC Real Estate a.s. (dfive RSBC nemovitostni, a.s.), a to ke dni

31.12.2018.

ast sledovaného obdobi byla Spole¢nost jedinym spolecnikem obchodni spole¢nosti Reda Real Estate
s.r.o., ICO: 077 56 992, se sidlem v Bné (déle jen ,Reda Real Estate”). Svij 100% podil v Reda Real
Estate Spolecnost prodala dne 27.07.2021 ve prospéch obchodni spole¢nosti Schénfeld & Co
Nemovitosti SICAV, a.s., ICO: 090 68 546, se sidlem v Praze.

1.4. Organizac¢ni struktura

Jedinym spole¢nikem Spolecnosti byla ve sledovaném obdobi obchodni spole¢nost RSBC Real Estate

a.s. (dfive RSBC nemovitostni, a.s.), ICO: 040 62 817, se sidlem v Praze, ktera déle spadala do skupiny

vy

v souladu s platnymi pravnimi predpisy.

1.5. Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podili

Spolecnost ani Zzadné z jeho dcefinych spolecnosti nevlastni takové podily.
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1.6. Popis prav a povinnosti spojenych se zékladnim podilem na Spole¢nosti

S podilem na Spolecnosti nejsou spojena zadna zvlastni prava a povinnosti.

1.7. Informace o zdsadach a postupech vnitini kontroly a pravidlech pfistupu
Spolecnosti a jejiho konsolida¢niho celku k rizikiim, kterym Spolec¢nost
a jeji konsolida¢ni celek je nebo mize byt vystaven ve vztahu k procesu
ucetniho vykaznictvi
V rdmci své podnikatelské cinnosti je Spolecnost vystavena fadé externich a internich rizik, ktera jsou

déle popséna nize.

RSBC GROUP vytvofila postupy a procesy s cilem identifikovat, kvantifikovat a snizit tato rizika za
Ucelem jejich pfedchazeni a efektivniho fizeni. Odpovédni zaméstnanci poskytuji vedeni Spolec¢nosti a
vyboru pro audit objektivni hodnoceni systému interni kontroly — hodnoti kontrolni mechanismy,
postupy a systémy za Ucelem zajisténi vérnosti a poctivosti financnich a provoznich informaci, kontroly
rizika Ucetnich a jinych chyb a podvodd, ochrany majetku spolecnosti a dodrzovani internich smérnic

spolec¢nosti.

1.8. Popis postupl rozhodovani a slozeni statutarniho organu, dozorciho
organu ¢i jiného vykonného nebo kontrolniho organu Spolecnosti,
a jsou-li zfizeny, také jejich vyboru

Jednatel Spolec¢nosti je jejim statutdrnim orgénem, ktery zejména Fidi ¢innost Spolecnosti, jedna jejim
jménem zplisobem uvedenym zakladatelské listiné a je volen a odvolavéan valnou hromadou,

resp. jedinym spolecnikem. Jediny spole¢nik Spole¢nosti nezfidil dozor¢i radu.

Vybor pro audit vykonava cinnosti dle statutu a jednaciho tadu, ktery rovnéz uréuje jeho slozeni

(3 clenové) a postup rozhodovani (usnesenim na zakladé souhlasu vétsiny pfitomnych ¢lend).

1.9. Popis postupl rozhodovani a zakladniho rozsahu plisobnosti valné
hromady Spolec¢nosti nebo obdobného shromazdéni vlastnikd cennych
papirll pfedstavujicich podil na Spole¢nosti

Valna hromada je nejvy$sim organem Spolecnosti. Spole¢nost mé jediného spolecnika. Postupl

rozhodovani a zdkladni rozsah pdsobnosti valné hromady se fidi zdkonem.

1.10.Pfrehled rizikovych faktort

Mezi hlavni rizikové faktory ovliviiujici financni situaci, podnikatelskou ¢innost nebo vysledky

hospodareni Spolecnosti a jejiho konsolida¢niho celku patfi:

e Riziko kreditni zavislosti Spoleénosti
Existuje riziko, ze dluznici Spolecnosti fadné a véas neuhradi své dluhy vici Spole¢nosti.

Vzhledem k tomu, Ze Spolecnost pouzije prostfedky ziskané z emise dluhopisti mimo jiné
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k vnitroskupinovému financovani, bude schopnost Spolecnosti splacet dluhy zaviset
na schopnosti dotéenych spole¢nosti ze Skupiny splacet své dluhy viéi Spolecnosti.

e Riziko likvidity
Spolecnost je vystavena riziku, ze nebude mit k dispozici zdroje k pokryti svych splatnych dluhd.

e Riziko provozni zavislosti na RSBC GROUP

Provoz Spolecnosti je zavisly na sdileni administrativni, spravni, G¢etni a IT infrastruktury RSBC
GROUP. Mozné selhéni nékterych prvki ¢i celé infrastruktury mize mit negativni vliv na finanéni
a hospodarskou situaci Spolecnosti, jeji podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit dluhy.

e Riziko sekundarni zavislosti

Spolec¢nost je vystavena sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se Skupiny, véetné
rizik tykajicich se dcefinych spolec¢nosti a rizik trhu obchodnich a kanceléfskych prostor
a reziden¢niho bydleni.

e Riziko zavislosti dcefinych spole¢nosti na prondjmu budov, ukonéeni ndjemnich smluv, riziko

zévislosti na platbéch ndjemného a rizika na strané najemcl

ODcz brno podniké vyhradné v oblasti prondjmu nemovitosti a jeji hospodéaiské vysledky jsou
zavislé na najemcich platicich ndjem za pronajem. Pokud by doslo k ukonéeni najemnich smluv
(jejich uplynutim ¢i jinak) nebo k vyznamné ztraté ndjemcd, mohla by tato skute¢nost negativné
ovlivnit jejich hospodéfskou a finan¢ni situaci. Rizika ohrozujici ndjemce mohou neptimo ovlivnit
pronajimatele a sekundarné i Spolecnost.

e Riziko ztraty kli¢ovych osob

Management, a pfedevsim jeho seniorni ¢lenové spoluplisobi pfi vytvareni a uskutecriovani
klicovych strategii. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Spoleénosti a Skupiny. Jejich
pfipadna ztrata by mohla negativné ovlivnit podnikéani, jeho hospodarské vysledky a finanéni

situaci.

Kompletni pfehled a popis rizikovych faktorl a jejich potencialni dopady jsou uvedeny v Prospektu
dluhopisu v casti |.  Rizikové faktory dostupného na webovych strénkdch Spolecnosti

(https://www.rsbcgroup.com/archiv/content_cz/prospekt_rsbc.pdf).

1.11.Rozbor a vyhodnoceni vyvoje vykonnosti Spole¢nosti a konsolidujici
Skupiny

Hlavni ekonomické ukazatele Skupiny (tis. K¢) (konsolidovana tGcéetni zavérka)

2021 2020
Zisk po zdanéni 92 987 -7 128
Aktiva celkem 791 583 948 466
Vlastni kapital 358 864 265 877

Skupina vykézala za Gcetni obdobfi roku 2021 zisk po zdanéni ve vysi 92 987 tis. K¢&.
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Hlavni ekonomické ukazatele Spolecnosti (tis. K¢) (individualni Gcetni zavérka)

2021 2020
Zisk po zdanéni 65 040 -22 665
Aktiva celkem 677 436 670758
Vlastni kapital 325114 262 848

Spolecnost vykazala za Gc¢etni obdobi roku 2021 zisk po zdanéni ve vysi 65 040 tis. K&.

1.12.Hospodarské postaveni Skupiny

Stabilita Skupiny je obchodnim partnerim garantovana silnym vlastnickym zdzemim tvofenym

matefskou spolecnosti RSBC Real Estate a.s. (RSBC nemovitostni, a.s.) a RSBC GROUP.

1.13.Vyznamné skutecnosti, které ve sledovaném obdobi ovlivnily Skupinu

COVID-19

Ceskou republiku od roku 2020 suzuje, jako? i cely svét, pandemie COVID-19, na co? v rdmci opatieni
k zastaveni jejiho Sifeni reagovala ¢eské vlada opakované vyhlasovanym nouzovym stavem. Prestoze
pandemie jiz dva roky ovliviiuje chod ekonomiky, na chodu a vykonnosti Spolecnosti se prilis

nepodepsala.

Ve sledovaném obdobi dopadala na ODcz brno omezeni spojenéd s vladnimi opatfenimi v ramci
obchodniho centra Rozkvét, coz mélo kratkodoby negativni dopad na podnikani nédjemcl obchodniho
centra. V celkovém méfitku vSak finanéni stabilita najemcd ohroZzena nebyla, a tedy ani vykonnost ODcz

brno.

Skupina i Spolecnost sleduje aktudlni situaci tykajici se Siteni nemoci COVID-19 v oblastech svych
&innost, jako? i opateni vydavana viddou Ceské republiky, kterou dale konzultuje s pravnimi, dariovymi
a Ucetnimi poradci, na zékladé ¢ehoz vydavé a upravuje vlastni opatfeni umoznujici nepretrzity provoz
Skupiny i Spolecnosti. Skupina ani Spole¢nost nepfedpokladd vyznamnou zménu oproti stavu
panujicimu ve sledovaném obdobi, a tedy ani dalsi bezprostfedni negativni dopad pandemie na

Skupinu a Spolec¢nost.

1.14.Vyznamné skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni 31.12.2021

S Gcinnosti k 01.03.2022 nahradil Robert Schonfeld Denisu Velanovou ve funkci jednatele Spoleénosti.
K dalsim vyznamnym udalostem od 31.12.2021 do data sestaveni vyroéni zpravy, kromé téch
uvedenych v individuéIni a konsolidované Gcetni zavérce, nedoslo.

1.15.Predpokladany budouci vyvoj spolec¢nosti a hlavni rizika a nejistoty

Prioritou Spolec¢nosti a Skupiny je investovéni do nemovitosti a zhodnocovani prostfedkd investorl

a spolecnika.
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1.16.Aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu

Skupina ani Spole¢nost nevykovava aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu.

1.17.Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi

Skupina ani Spole¢nost nema zadné piimé aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.

1.18.Zaméstnanecké otazky a pracovnépravni vztahy

Spolec¢nosti Skupiny ani Spole¢nost nemély v roce 2021 zadné zaméstnance.

1.19.Udaje o organizaénich slozkach v zahraniéi

Skupina ani Spole¢nost nema organizacni slozky v zahranidi.

1.20.Auditorské sluzby

Spole¢nosti skupiny uzavrely se statutarnim auditorem KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. smlouvu na

auditorské sluzby pro obdobi konéici 31. prosincem 2021 v celkové hodnoté 830 tis. K¢ bez DPH.

1.21.Neauditorské sluzby

Ve sledovaném obdobi byly spole¢nostem Skupiny siti KPMG Ceskd republika poskytnuty
a vyfakturovany nésledujici neauditorské sluzby:
e KPMG Ceska republika, s.r.o., ICO: 00553115 - poradenstvi v oblasti IFRS ve vy&i 120 tis. K&
bez DPH.

1.22.Cestné prohlaeni

Jednatel Spolecnosti prohlasuje, ze tato konsolidovana vyrocni zprava podava vémy a poctivy obraz o
finan¢ni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Skupiny i Spolec¢nosti za uplynulé
Ucetni obdobi a podle jeho nejlepsiho védomi, veskeré informace a Udaje v této vyroéni zpravé
odpovidaji vyhlidkdm budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské cinnosti a vysledkdm

hospodareni a zddné podstatné okolnosti nebyly vynechany.

1.23.Vyhlaseni o spraveé a fizeni Spolecnosti (Emitenta cennych papir()

Spole¢nost nepfijala a neuplatiiuje Kodex o Fizeni spolec¢nosti. Clenové statutarnich organt nedostévaiji

financni ani nefinanéni odmény spojené s vykonem jejich funkce.

Skupina a Spolecnost se fidi Prospektem vyhotovenym v souladu s nafizenim Komise (ES) ¢. 809/2004,
kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, ktery obsahuje veskeré tdaje
o Emitentovi cennych papird a dluhopisech. Prospekt, tak jako veskeré dokumenty v ném uvedené jsou
pristupné v sidle Spolecnosti a téz v elektronické podobé na internetovych strankdch Spolecnosti

www.rsbcgroup.com.
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2. Zprava jednatele o podnikatelské cinnosti Spoleénosti a
Skupiny a stavu jejiho majetku

Jednatel realizoval dkoly souvisejici s podnikatelskou ¢innosti a emitovanymi dluhopisy, tj. prib&zné
sledoval a analyzoval nové investicni pfilezitosti, plnéni realizace nemovitostnich projektt, plnéni
hospodafskych vysledkd spole¢nosti Skupiny, finanéni a majetkovou situaci, platebni schopnost,

hodnotil obchodni politiku Spole¢nosti a upravoval marketingovou strategii za Géelem zajigténi

a dosazeni potfebnych vynost.

Skupina a Spole¢nost ke dni 27.07.2021 podpisem smlouvy o pfevodu podilu dokonéila prodej 100%
podilu v Reda Real Estate do fondu Schénfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s., ICO: 090 68 546, se

sidlem v Praze, &imZ Skupina a Spoleénost realizovala ekonomicky zisk.

Skupina déle s ohledem na Einnost jejich spole¢nosti pokragovala v plnéni stanovenych cild, aviak

konsolidované vyro¢ni zpravy).

ODcz brno ve sledovaném obdobi dokoncila rekonstrukci maloobchodni pasdze Rozkvét s cilem
obmény néjemct smérem k prémiovym znackam a rekonstrukce bytl v historickych budovéch v Panské
ulici.

V zévéru roku jednatel Spolecnosti opét sestavil vizi daltho vyvoje spoleénosti Skupiny, a to zejména

s cilem realizovat nékterou z moZnych akvizicnich pfileZitosti.

V Praze dne 90‘5- % ‘720‘;\"2"

{/’/,
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RSBC INVEST s.r.o.

Konsolidovana ucetni zavérka

Rok kongici 31. prosincem 2021

Vykaz o uplném vysledku hospodareni

za rok kongici 31. prosincem 2021
v tisicich K¢

Trzby z pronajmu
Naklady na pronajem a sluzby

Hruba marze

Zisk/(ztrata) z pfecenéni investic do nemovitosti
Personalni naklady

Odpisy

Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni naklady

Zisk z prodeje dcefiné spolecnosti

Provozni vysledek hospodareni
Finanéni vynosy

Finanéni naklady

Finanéni vysledek hospodareni
Zisk/(Ztrata) pred zdanénim

Dani z pfijmua

Ziskl/(Ztrata) za ucetni obdobi

Ostatni Uplny vysledek za G¢etni obdobi (po zdanéni)

Uplny vysledek hospodareni celkem za tiéetni obdobi

Pfiloha konsolidované Ucetni zavérky na stranach 18 az 62 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.
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Bod prilohy

11

12

10

2021

42 355
-20 021

22 334

351

-6 615
16 241
128 265
12 560
-27 941
-15 381

112 884

-19 897

92 987

92 987

2020

51 968
-19 947

32 021

4590
-31373

-26 783

-8 698

1570

-7128

-7128



RSBC INVEST s.r.o.

Konsolidovana ucetni zavérka

Rok kongici 31. prosincem 2021

Vykaz o finanéni pozici
k 31. prosinci 2021
v tisicich K¢

Aktiva

Nehmotna aktiva

Investice do nemovitosti

Poskytnuté pujcky a ostatni dlouhodobé pohledavky
Dlouhodoba aktiva celkem

Obchodni a jiné kratkodobé pohledavky
Poskytnuté pujcky a ostatni kratkodobé pohledavky
Kratkodobé poskytnuté zalohy a Casové rozliSeni
Danové pohledavky

Penize a penézni ekvivalenty

Kratkodoba aktiva celkem

Aktiva celkem

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Ostatni fondy

Vysledek hospodareni minulych let a bézného obdobi
Vlastni kapital celkem

Zavazky

Dlouhodobé puijcky a uvéry

Dluhopisy — dlouhodoba ¢ast

Dlouhodobé pfijaté zalohy a ucty ¢asového rozliseni
Odlozeny darovy zavazek

Dlouhodobé zavazky celkem

Kratkodobé pujcky a uvéry

Dluhopisy — kratkodoba ¢ast

Obchodni a jiné kratkodobé zavazky

Kratkodobé pfijaté zalohy a ucty Casového rozliseni
Danové zavazky z titulu splatné dané z pfijmu
Kratkodobé zavazky celkem

Zavazky celkem

Vlastni kapital a zavazky celkem

Bod prilohy

11
16

13
16
14

15

17
17

20
19
22
18

20
19
21
22

31. prosince 2021

31. prosince 2020

166 210
539 000 748 525
- 24174

539 166 772909
8396 16 223
95 292 62 086
1103 3329
96 -

147 530 93919
252 417 175 557
791 583 948 466
100 100
253 012 253 012
105 752 12 765
358 864 265 877
- 237328

332 107 -
5 601 3539
62 174 50 093
399 882 290 960
- 7536

9992 339197
17 107 14 806
5738 29 447

- 643
32837 391 629
432 719 682 589
791 583 948 466

Priloha konsolidované ucetni zavérky na stranach 18 az 62 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.
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RSBC INVEST s.r.o.

Konsolidovana ucetni zavérka

Rok kongici 31. prosincem 2021

Vykaz zmén vlastniho kapitalu

za rok kongici 31. prosincem 2021

v tisicich K¢

Stav k 1. lednu 2021
zisk za ucetni obdobi

Uplny vysledek celkem za Géetni

obdobi

Stav k 31. prosinci 2021

Vykaz zmén vlastniho kapitalu

Bod
pfilohy Zakladni
kapital
100
100

za obdobi kon¢ici 31. prosincem 2020

v tisicich K¢

Stav k 1. lednu 2020
ztrata za ucetni obdobi
Uplny vysledek celkem za Géetni

obdobi

Stav k 31. prosinci 2020

Bod
prilohy Zakladni
kapital
100
100

Kapitalové a ostatni
fondy

253012

253012

Kapitalové a ostatni
fondy

253012

253012

Vysledek hospodareni
minulych let a bézného
obdobi

12 765
92 987
92 987

105 752

Vysledek hospodareni
minulych let a bézného
obdobi

19 893
-7 128
-7128

12 765

Vlastni kapital
celkem

265 877
92 987
92 987

358 864

Vlastni kapital
celkem

273 005
-7128
-7128

265 877

Priloha konsolidované Ucetni zavérky na stranach 18 az 62 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.
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RSBC INVEST s.r.o.

Konsolidovana ucetni zavérka

Rok kongici 31. prosincem 2021

Vykaz o penéznich tocich

za rok koncici 31. prosincem 2021
v tisicich K¢ (tis. Kc)

PROVOZNi CINNOST

Zisk/(ztrata) za ucetni obdobi

Dan z pfijm0

Odpisy

Odpisy pohledavek a zména stavu opravnych polozek
Zisk(-) ztrata (+) z prodeje hmotného a nehmotného majetku
Cisty urokovy vynos/naklad

Nerealizované kurzové zisky/ztraty

Pfecenéni investic do nemovitosti

Zisk(-) ztrata(+) z prodeje dcefinych spole¢nosti

Zaplacené uroky

Zména stavu pohledavek z obchodnich vztahu a jinych aktiv
Zména stavu zavazku z obchodnich vztahu a jinych zavazki
Zaplacena dan z pfijm

Ostatni nepenézni transakce

Penézni tok generovany v provozni ¢innosti

INVESTICNi CINNOST

Pofizeni investic do dcefinych spole€nosti bez nabyti penéznich
prostfedku

Prodej investice do dcefinych spole€nosti, bez prodanym penéznich
prostfedku (+, -)

Pofizeni dlouhodobého hmotného majetku, investic do nemovitosti
PFijmy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku
Poskytnuté pljcky

Splatky poskytnutych pujcek

Pfijaté uroky

Penézni tok pouzity v investi¢ni ¢innosti

FINANCNI CINNOST

Uhrazené Uvéry a puljcky

PFijaté avéry a pujcky

PFijmy z emise dluhopisl

Penézni tok pouzity ve financni ¢innosti

Cisté snizeni (-) penéznich prostfedkt a penéznich ekvivalent
Stav penéznich prostfedk(l a penéznich ekvivalent(i na pocéatku
ucetniho obdobi

Kurzové zisky/ztraty z prepoctu penéznich prostredkt a
penéznich ekvivalentl

Stav penéznich prostiedkt a penéznich ekvivalentil na konci
ucetniho obdobi

* upravené hodnoty — vice viz bod 3 — Zmény ucetnich politik

Bod
pfilohy

10

8,9

11
12
20

12

12
11

16

16
16

20
20
19

15

15

2021

92 987
19 897
44

542
4935
20 102
-4 787
-96 022
-16 241
-25 217
-7 431
2483
-643
-221

-9 572

81 240
-12 018
9750
-200 000
170 000

4 566
53 538

-60 000
70 000

10 000

53 966

93 919

-355

147 530

2020*

-7 128
-1570
44
490

21160
5461
11311
-247
-22 841
-8 612
391

89
-1518

-13 009

13 256
—-26028

-199 620
116 000

1950
-107 451

-7 085
58 201

51116

-57 853

151 321

451

93919

Pfiloha konsolidované u¢etni zavérky na stranach 18 az 62 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.
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RSBC INVEST s.r.o.

Priloha konsolidované uéetni zavérky

Rok kongici 31. prosincem 2021

1. Charakteristika Skupiny

RSBC INVEST s.r.o. (dale ,Matefska spolecnost‘ nebo ,Spole¢nost) je pravnicka osoba, spole¢nost s ru¢enim
omezenym, ktera vznikla dne 7. prosince 2018, se sidlem Na hfebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4, IC 07708955,

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 305984.

Konsolidovana ucetni zaveérka Skupiny byla sestavena za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2021 a zahrnuje vykazy

Matefskeé spolecnosti a jejich dcefinych spolecnosti (spole€né jsou oznacovany jako ,Skupina®).
Okamzikem sestaveni této konsolidované ucetni zavérky je 25. ervenec 2022.
Kone¢nym vlastnikem Skupiny je pan Robert Schonfeld.

Hlavni ¢innosti skupiny je sprava vlastniho majetku, pronajem nemovitosti, bytovych a nebytovych prostor, pofizovani
nemovitosti, jejich zhodnocovéani a nasledny pfipadny prodej, bez poskytovani jinych nez zakladnich sluzeb spojenych

S pronajmem.

Jediny spolecnik Spolec¢nosti k 31. prosinci 2021

Podil na zakladnim kapitalu Hlasovaci prava

tis. K¢ % %

RSBC Real Estate a.s. 100 100 100
Celkem 100 100 100

Jediny spolecnik Spole¢nosti k 31. prosinci 2020:

Podil na zakladnim kapitalu Hlasovaci prava

tis. K¢ % %

RSBC Real Estate a.s. 100 100 100
Celkem 100 100 100

Clenové statutdrnich orgdnti k 31. prosinci 2021:

Denisa Velanova, jednatel Spole¢nosti

Zmény v obchodnim rejstfiku:
e Dne 1. dubna doslo ke zméné nazvu matefské spole¢nosti na RSBC Real Estate a.s. (plvodni nazev RSBC
nemovitostni, a.s.).

e Dne 30. zafi 2021 doSlo ke zméné jednatele spoleénost RSBC INVEST s.r.o.. Ing. Jan Ditz byl nahrazen Denisou

Velanovou. (zapsano 9. listopadu 2021).

e Dne 1. fijna 2021 doslo ke zméné jednatele spole&nost ODcz brno, s.r.o.. Ing. Jan Ditz byl nahrazen Denisou

Velanovou. (zapsano 1. listopadu 2021).
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RSBC INVEST s.r.o.

Priloha konsolidované uéetni zavérky

Rok kongici 31. prosincem 2021

2. Pravidla pro sestaveni uéetni zavérky

Prohlaseni o shodé

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (Mezinarodnimi
ucetnimi standardy IAS a Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi IFRS), které vydava Rada pro mezinarodni

ucetni standardy (IASB) a ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Tato konsolidovana ucetni zavérka predstavuje statutarni ucetni zavérku sestavenou v souladu s ustanovenim § 23a (2)

zakona €. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi ve znéni pozdéjSich predpisu.
Tato konsolidovana Ucetni zavérka byla schvalena jednatelem Spolec¢nosti dne 25. ¢ervence 2022.

Standardy, interpretace a novely vydanych standardu pfijatych Evropskou unii, které jsou Gié¢inné pro obdobi

zacinajici 1. lednem 2021.

Skupina posoudila dopad nové ucinnych standardll na jeji konsolidovanou ucetni zavérku. NiZe jsou uvedeny relevantni
novelizace, které jsou ucinné pro obdobi zacinajici 1. lednem 2021 a které za rok kongici k 31. prosinci 2021 vyrazné

neovlivnily sestavovani konsolidované ucetni zavérky nebo mohou byt dllezité pro budouci €innost Skupiny:

Reforma referenénich trokovych sazeb — faze 2 (U&inny pro G&etni obdobi zaginajici od 1. ledna 2021)

Novelizace se zabyva otazkami, které mohou ovlivnit U¢etni vykaznictvi v dusledku reformy referenénich Urokovych
sazeb v€etné dopadu zmén na smluvni penézni toky a zajiStovaci vztahy v disledku nahrazeni referen¢ni trokové sazby
alternativni referen¢ni Urokovou sazbou. Novelizace poskytuje praktickou Ulevu od nékterych pozadavkl IFRS 9, IAS 39,
IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 16 tykajicich se:

e zmén baze pro uréeni smluvnich penéznich tokl u finan¢nich aktiv, finanénich zavazkl a zavazkd z pronajmu;
a
e  zajiStovaciho ucetnictvi.
Tato novelizace neméla pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na konsolidovanou Ucetni zavérku za rok koncici 31.

prosincem 2021.

Standardy, interpretace a novely vydanych standardu, které dosud nejsou Gu¢inné pro obdobi zac¢inajici 1. lednem
2021

Nasledujici nové standardy, interpretace a novely dosud nejsou pro ro¢ni ucetni obdobi kon€ici 31. prosincem 2021

ucinné a pfi sestavovani této konsolidované ucetni zavérky nebyly pouzity:

Novelizace IFRS 16 Leasingy: Ulevy na najemném v souvislosti s pandemii Covid-19 po 30. dervnu 2021 (U&inné pro

ro¢ni u€etni obdobi zaginajici 1. dubna 2021 nebo pozdéji. DfivéjSi pouziti je povoleno, v€etné pouziti u u€etnich zavérek,

které nebyly schvaleny ke zvefejnéni k 31. bfeznu 2021).

Novelizace prodluzuje o jeden rok dobu uplatfiovani volitelného praktického prostfedku, ktery zjednoduSuje zpuUsob,
jakym najemce Gctuje Ulevy na najemné, které jsou pfimym disledkem COVID-19. Pavodni praktické zjednoduseni bylo
vydano v kvétnu 2020.

Skupina oCekava, ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na konsolidovanou ucetni zavérku.
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Priloha konsolidované uéetni zavérky

Rok kongici 31. prosincem 2021

Novelizace IFRS 10 a IAS 28 Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pfidruzenym &i spoleénym podnikem

(Datum ucinnosti zatim nebylo stanoveno, protoze Evropska komise rozhodla o odloZeni schvaleni na neurcito.)
Tato novelizace objashuje, Ze v pfipadé transakce tykajici se pfidruzeného ¢i spole€ného podniku zavisi rozsah vykazani

zisku nebo ztraty na tom, zda prodana ¢i vloZzena aktiva pfedstavuji podnik.

Skupina o€ekava, ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na konsolidovanou ucetni zavérku.

Novelizace IAS 37 Rezervy, podmin&na aktiva a podminéné zavazky (U&inna pro roéni obdobi zadinajici 1. ledna 2022

PFi stanoveni nakladd na splnéni smlouvy novelizace vyzaduje, aby Ucetni jednotka zahrnula vSechny naklady, které se
pfimo vztahuji ke smlouvé. Naklady na splnéni smlouvy, zahrnuji: pfirdstkové naklady na plnéni smlouvy a alokaci

ostatnich nakladd, které se pfimo vztahuji k plnéni smluv.

Kvantitativni dopad pfijeti této novelizace vSak neni stanoven, nebot bude zaviset na stavu existujicich smluv k datu
prvotni aplikace. Skupina o¢ekava, ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na konsolidovanou

ucetni zaveérku.

Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejfiovani G&etni zavérky — Klasifikace zavazkil na kratkodobé a dlouhodobé (Uginny
pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji. Dfivéjsi pouziti je povoleno.)

Novelizace upfesfiuje, Ze klasifikace zavazkd na kratkodobé a dlouhodobé vychazi vyhradné z prava ucetni jednotky
odlozit vyporadani ke konci U¢etniho obdobi. Pravo U¢etni jednotky odlozit vypofadani o minimalné 12 mésicl od data
Ucetni zavérky nemusi byt nepodminéné, avSak musi mit vécny dlvod. Klasifikace neni ovlivnéna zaméry nebo
oCekavanimi vedeni, zda a kdy hodla ucetni jednotka toto pravo uplatnit. Novelizace dale zpfesiuje vyklad situaci, které

predstavuji vyporadani zavazku.
Skupina oCekava, ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na konsolidovanou ucetni zavérku.

Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejfiovani Udetni zavérky — Vytvareni Usudk( o vyznamnosti (U&inny pro Géetni

obdobi zaginajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji)
Novelizace IAS 1 pozaduje, aby spoleCnosti zvefejnily své vyznamné (,material“) u€etni zasady spiSe nez relevantni
(,significant”) ucetni pravidla. Novelizace obsahuje téZz pokyny a priklady vysvétlujici a demonstrujici pouziti

,Ctyffazového procesu vyznamnosti“ v souvislosti s U¢etnim zasadami.

Skupina oCekava, ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na konsolidovanou ucetni zavérku.

pouziti je povoleno.)
Zdokonaleni obsahuije tfi nasledujici novelizace standardu:

1. Novelizace IFRS 9 Finanéni nastroje - novelizace objasnuje, ze pfi posuzovani, zda ke sméné dluhovych
nastroju mezi stavajicim dluznikem a véfitelem dos$lo za podminek, které jsou podstatné rozdilné, mohou
poplatky zahrnuté v diskontované sou¢asné hodnoté penéznich tokd podle novych podminek zahrnovat pouze
poplatky uhrazené ¢i obdrzené mezi dluznikem a véfitelem, a to v€etné poplatkl uhrazenych ¢&i obdrzenych

dluznikem ¢&i véfitelem jménem druhého z nich.
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2. Novelizace ilustrativnich pfikladl k IFRS 16 Leasingy - novelizace z ilustrativniho pfikladu €. 13, ktery je pFilohou
IFRS 16, odstranuje zminku o nahradé najemci ze strany pronajimatele za zdokonaleni pfedmétu najmu i

vysvétleni zpudsobu, jakym najemce o této nahradé uctuje.

3. Novelizace IAS 41 Zemédélstvi - novelizace odstranuje pozadavek, aby U€etni jednotky pfi stanoveni realné
hodnoty zemédélskych aktiv pouzivaly penézni toky pfed zdanénim. Standard IAS 41 plivodné vyzadoval, aby
ucetni jednotka pfi stanoveni realné hodnoty pouzivala penézni toky pfed zdanénim, avSak nevyzadoval, aby

se tyto penézni toky diskontovaly diskontni sazbu pfed zdanénim.

Skupina o¢ekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na prezentaci konsolidované ucetni

zavérky.

Novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zatizeni (U&inna pro roéni obdobi zaginajici 1. ledna 2022 nebo pozdsji. DFivéjsi

pouziti je povoleno.)

Novelizace IAS 16 vyzaduje, aby vynosy z prodeje vyrobk(, které vzniknou pfi pfipravé daného majetku do stavu
vhodného k uzivani v souladu s pozadavky ucetni jednotky, byly spolu s naklady na tyto vyrobky vykazany
v hospodarském vysledku a aby ucetni jednotka stanovila pofizovaci naklady téchto polozek prostfednictvim metodiky

pozadované standardem IAS 2.
Skupina o¢ekava, ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na konsolidovanou ucetni zavérku.

Novelizace k IAS 8 Ugetni pravidla, zmény v G&etnich odhadech a chyby (Uginna pro roéni obdobi zaginajici 1. ledna
2023 nebo pozdéji)
Novelizace zavedla definici ,u¢etnich odhad(“ a zahrnovala dalSi Upravy IAS 8 objasriujici, jak odliSit zmény v G€etnich

pravidlech od zmén v odhadech. Toto rozliSeni je dllezité, protoze zmény v Ucetnich pravidlech se obecné uplatriuji

retrospektivné, zatimco zmény v odhadech se U¢tuji v obdobi, ve kterém ke zméné doslo.
Skupina o€ekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na konsolidovanou ucetni zavérku.

Novelizace k IAS 12 Dané ze zisku — OdloZena dari souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jedné transakce (Uginna

Novelizace zuZuje rozsah vyjimky pfi prvotnim vykazani (IRE) tak, Ze se neuplatni na transakce, které vedou ke vzniku
shodnych prechodnych rozdilll, které jsou predmétem zapocteni — napf. leasingy a zavazky z ukoncéeni provozu. U
leasingl a zavazkl z ukonéeni provozu budou muset byt pfislusné odloZzené dafiové pohledavky a zavazky vykazany na
zacCatku prvniho vykazovaného srovnatelného obdobi, pfi¢emz se pfipadny kumulativni dopad vykaze jako uprava
nerozdéleného zisku nebo jiné slozky vlastniho kapitalu k danému datu. V pfipadé vSech ostatnich transakci se

novelizace vztahuje na transakce, ke kterym dojde po za¢atku prvniho vykazovaného obdobi.

Skupina o€ekava, ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na konsolidovanou ucetni zavérku.
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Zpusob ocenovani

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena za pfedpokladu nepfetrzitého trvani ucetni jednotky (,going concern®)
s pouzitim metody historickych cen. Skupina nedrzi ani nevydava finanéni nastroje v realné hodnoté se zménami
vykazanymi ve vykazu o Uplném vysledku hospodareni ¢i financni nastroje klasifikované jako realizovatelné, které by
jinak byly ocenény realnou hodnotou s vyjimkou investic do nemovitosti. Ostatni aktiva a pasiva jsou vykazana v nabéhlé
hodnoté.

Ugetni postupy, které jsou uvedeny v nasledujicich odstavcich, jsou dusledné uplatfiovany jednotlivymi subjekty ve

Skupiné.
Stanoveni realnych hodnot

Rada ugetnich zasad a postupti Skupiny a zvefejnéni vyZaduje stanoveni realné hodnoty finan&nich i nefinanénich aktiv

a zavazka.

Vedeni pravidelné reviduje vyznamné nezjistitelné vstupy a pfecenéni. Pokud se ke stanoveni realné hodnoty pouzivaji
Udaje tretich stran nebo sluzby stanoveni cen, vedeni posoudi dikazy obdrzené od tfetich stran k podpofe zaveéru, ze
tato ocenéni splfuji pozadavky IFRS, vcetné uUrovné v hierarchii realnych hodnot, v niz ma byt takové ocenéni

klasifikovano.

Skupina pouziva pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku primarné trzni data, pokud jsou k dispozici. Realné
hodnoty jsou rozfazeny do rGznych drovni v hierarchii realnych hodnot na zakladé vstupu pouzitych pfi ocenovacich
technikach takto:

o Uroven 1: kétované ceny stejnych aktiv nebo zavazki na aktivnich trzich (neupravené).

o Uroveh 2: jiné vstupy nez kétované ceny zafazené do Urovné 1, které se daji zjistit ve vztahu k danému aktivu nebo

zavazku bud pfimo (1j. jako ceny), nebo nepfimo (ij. daji se odvodit od cen).

o Uroven 3: vstupy pro aktivum nebo zavazek, které nevychazeji ze zjistitelnych trznich Gdaja (nezjistitelné vstupy).

Dalsi informace o prfedpokladech stanovenych pfi ur€ovani realnych hodnot jsou uvedeny v téchto poznamkach:
o Bod 11 - investice do nemovitosti (Uroveri 3) (véetné nezjistitelnych vstupl vstupujicich do tohoto ocenéni)
Vykazovaci a funkéni ména

Tato konsolidovana ucetni zavérka je vykazana v Ceskych korunach (K¢), které jsou soucasné funkéni meénou

Spole€nosti. Finanéni informace vykdzané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice.
Ugetni obdobi

Bé&znym ucetnim obdobim je rok koncici 31. prosince 2021.
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Pouziti odhada a usudku

PFi pfipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Skupiny odhady a €ini Usudky a predpoklady, které maji viiv
na aplikaci u€etnich postupl a na vykazovanou vysi aktiv a zavazk(, vynosl a nakladi. Skute¢né vysledky se od téchto

odhadld mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize ucetnich odhadl jsou zohlednény v obdobi, ve kterém je dany

odhad revidovan, a ve vSech dotéenych budoucich obdobich.

Informace o zasadnich Usudcich pfi uplatiiovani uc¢etnich postupt, které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané

v uCetni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:
o bod 11 — Investice do nemovitosti

Informace o predpokladech a nejistotach, s nimiz je spojeno pfipadné riziko nutnosti provést vyznamnou uUpravu
v nasledujicim u¢etnim obdobi, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:

o bod 23 - Postupy Fizeni rizik a zvefejhiovani informaci

3. Vyznamné ucetni postupy

a) Konsolidace
Vnitroskupinové transakce, zUstatky a nerealizované zisky a ztraty z transakci mezi spole¢nostmi Skupiny se
eliminuji. Nerealizované ztraty se rovnéz eliminuji, pokud transakce nepodava dukaz o snizeni hodnoty pfevadéného
aktiva. Ugetni zasady a postupy dcefinych spole&nosti byly v pfipadé potteby zmé&nény tak, aby byl zajistén soulad

se zasadami a postupy pfijatymi Skupinou.

Jakmile Skupina pfestane ovladat néjakou dcefinou spole¢nost, oductuje aktiva a zavazky dcefiné spole¢nosti a jiné
sloZky vlastniho kapitalu. Veskeré podily v byvalé dcefiné spole¢nosti, které si Skupina ponecha, jsou pfecenény na
jejich realnou hodnotu k datu ztraty kontroly. Veskeré vysledné zisky nebo ztraty jsou zauctovany do zisku nebo ztraty.
Realna hodnota je stanovena jako prvotni hodnota v UCetnictvi pro U€ely nasledného Uctovani o nadale drzeném
podilu jako o pfidruzeném nebo spole¢ném podniku nebo o finanénim aktivu. Kromé toho jsou veskeré ¢astky tykajici

se dcefiné spolecnosti, které byly dfive zauctovany do ostatniho Uplného vysledku, pfeuctovany do zisku nebo ztraty.

Dcefiné spole¢nosti zahrnuté do Skupiny k 31. prosinci 2021 jsou nasleduijici:

Stat , kde je . . . .
Nazev spolecnosti spolecnost Ovladani Vyse podiluk 31. VySe podilu k 31.
. X prosinci 2021 prosinci 2020
registrovana
ODcz brno, s.r.o. Ceska republika Pfimé 100 % 100 %
RedaReal Bstate  x ooy 4 republika PFimé i 100 %

S.I.0.

V prabéhu ucetniho obdobi 2021 doslo k prodeji spole¢nosti Reda Real Estate s.r.o. — detaily k této transakci jsou

uvedeny dale v bodé 12.
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b)

c)

Investice do dcefinych spole¢nosti

Dcefiné spole€nosti jsou subjekty ovladané Skupinou. Skupina ovlada jiny subjekt, pokud je vystavena variabilnim
vynosUm nebo na né ma pravo na zakladé své angazovanosti v tomto subjektu a miZze tyto vynosy prostfednictvim
své moci nad nim ovliviiovat. Ugetni zavérky dcefinych spoleénosti jsou zahmuty do konsolidované ugetni zavérky

ode dne vzniku ovladani do dne jeho zaniku.

Zmény ve vlastnickych podilech Skupiny v dcefinych podnicich, které nevedou ke ztraté ovladani, jsou zauctovany
jako transakce s vlastnim kapitalem. Ugetni hodnoty podilti Skupiny a nekontrolnich podilil jsou upraveny tak, aby
zohlednovaly zmény v relativnich podilech v dcefinych podnicich. VSechny pfipadné rozdily mezi ¢astkou, o niZ jsou
upraveny nekontrolni podily, a realnou hodnotou vyplacené nebo pfijaté protihodnoty, jsou zachyceny pfimo ve

vlastnim kapitale a pfifazeny vlastnikim spoleénosti.

Podnikové kombinace

Pfi dc¢tovani o podnikovych kombinacich pouziva Skupina akviziéni metodu. Protihodnota za akvizici dcefiné
spole¢nosti predstavuje realnou hodnotu pfevedenych aktiv a zavazk( a podild Skupiny na vlastnim kapitalu. Tato
protihodnota rovnéz zahrnuje realnou hodnotu jakéhokoli aktiva nebo zavazku vyplyvajici z ujednani o podminéné
protihodnoté. Naklady na akvizici jsou uctovany v obdobi, v némz jsou vynalozeny. Identifikovatelna aktiva nabyta a
zavazky a podminéné zavazky pfevzaté v ramci podnikové kombinace jsou prvotné ocenény realnou hodnotou k datu
akvizice. Spole¢nost U¢tuje o veSkerych nekontrolnich podilech nabyvatele v ramci jednotlivych akvizic jako o

pomeérném podilu daného nekontrolniho podilu na Cistych aktivech nabyvatele.

O transakcich, které nespadaiji pod IFRS 3 Podnikové kombinace z toho dlvodu, Ze nabyta spole¢nost netvofi podnik
dle IFRS, se uctuje jako o nabyti aktiv.

Nabyti dcefinych spolecnosti pod spole¢nou kontrolou

Akvizice pod spole¢nou kontrolou je takovou podnikovou kombinaci, ve které jsou vSechny kombinujici ucetni
jednotky nebo podniky v kone¢ném dlsledku kontrolovany stejnou stranou nebo stranami jak pfed akvizici, tak i po
akvizici a tato kontrola neni do€asna. Skupina pouziva pfistup analogicky s pozadavky IFRS 3. V pfipadé vzniku
goodwillu nebo zisku ze Stastné koupé je tento dopad uctovan pfimo do vlastniho kapitalu. Tento postup bude

konzistentné aplikovan na vSechny budouci transakce pod spole&nou kontrolou.

Skupina nevykazuje/neupravuje srovnavaci Udaje a bézné obdobi pfed datem transakci pod spole¢nou kontrolou,

dcefiné spole¢nosti zahrnuje do konsolidace az od data ucinnosti transakce.

Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti jsou nemovitosti, které jsou povaZované za zdroj pfijmG z najemného a/nebo
z predpokladaného narastu jejich hodnoty. Investice do nemovitosti jsou ocenény ve vykazu o finanéni pozici pfi jejich
prvotnim ocenéni na drovni ceny pofizeni a vedlejSich pofizovacich nakladd. Nasledné jsou ocenény ve vykazu o

financni pozici v realné hodnoté.

Realna hodnota je zalozena na ocenéni, které je provadéno kazdoro¢né prostfednictvim nezavislého experta.

24



RSBC INVEST s.r.o.

Priloha konsolidované uéetni zavérky

Rok kongici 31. prosincem 2021

d)

e)

Redlna hodnota investic do nemovitosti reflektuje mimo jiné pfijmy z pronajmu od souéasnych najemnikd
a predpoklady o pfijmech z najemného od budoucich najemnikd pfFi aktualnich podminkach trhu. Realna hodnota
souCasné reflektuje na podobné bazi jakékoli odtoky penéz, které se ocekavaji ve spojeni s investicemi do

nemovitosti.

Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén redlné hodnoty investic do nemovitosti se vykazuji ve vykazu o uplném vysledku

hospodafeni v obdobi, ve kterém vznikly.

Leasing
Zasady platné od 1. ledna 2019:

Na poc¢atku smlouvy Skupina posuzuje, zda je, nebo smlouva obsahuje leasing. Smlouva je nebo obsahuje leasing,
pokud ma pravo kontrolovat uzivani identifikovaného aktiva po dobu vymény protiplnéni. Pro posouzeni, zda smlouva

pfinasi pravo kontrolovat pouziti identifikovaného aktiva, Skupina pouziva definici leasingu v IFRS 16.
Tato politika se vztahuje na smlouvy uzaviené 1. ledna 2019 nebo pozdéji.
Jako Pronajimatel

Na pocatku nebo pfi zméné smlouvy, ktera obsahuje leasingovou slozku, pfidéli Skupina protihodnotu ve smlouvé na
kazdou leasingovou slozku na zakladé jejich relativnich samostatnych cen. Pokud Skupina vystupuje jako

pronajimatel, ur&i pfi vzniku leasingu, zda je kazdy leasing finanénim leasingem nebo operativnim leasingem.

Za ucelem klasifikace kazdého leasingu provadi skupina celkové posouzeni, zda leasing prevadi v podstaté vSechna
rizika a odmény plynouci z vlastnictvi podkladového aktiva. Pokud je tomu tak, pak je leasing finanénim leasingem.
Pokud ne, jedna se o operativni leasing. V ramci tohoto posouzeni Skupina zvazuje urcité ukazatele, jako napfiklad,

zda je najem aktivni pro vétsinu ekonomické zivotnosti aktiva.
a) Operativni leasing

Majetek pronajaty v ramci operativniho leasingu je zahrnut do konsolidovaného vykazu o finanéni situaci. Leasingové
splatky se vykazuji rovhomeérné po dobu trvani leasingu. Pro Skupinu se U€etni pravidla pouzitelna pro Skupinu jako

pronajimatele, ve srovnavacim obdobi, neliSila od IFRS 16.
b) Finanéni leasing
Skupina nema v sou¢asné dobé uzavien zadny financni leasing.

Rezervy

O rezervach Spole¢nost Uctuje tehdy, jestlize jeji oéekavany zavazek (smluvni nebo mimosmluvni) je disledkem
skute€nosti, k niz doslo v minulosti, pokud je dale pravdépodobné, Ze Spole¢nost bude nucena ke splnéni tohoto
zavazku Cerpat zdroje a za pfedpokladu, Ze je mozné spolehlivé odhadnout vySi tohoto zavazku. Jestlize Spole&nost
oCekava, ze v budoucnu dojde k nahradé Skody, ke které byla vytvofena rezerva, napf. na zakladé pojistného plnéni,
zauctuje se ve vykazu o finanéni pozici aktivum v odpovidajici vysi, avSak pouze v pfipadé, ze nahrada je vysoce
pravdépodobna. V pfipadech, kdy je vyznamnym faktorem asova hodnota penéz, se vySe rezervy stanovi metodou
diskontovani ocekavanych budoucich penéznich tokd diskontni sazbou pfed zdanénim, ktera odrazi aktualni trzni
hodnoceni ¢asové hodnoty penéz, pfipadné téz rizika specificka pro dany zavazek. Pokud je pouzito diskontovani,
narlst vySe rezervy v pribéhu doby se vykazuje jako nakladovy urok.
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9)

h)

Prepocty cizich mén
Uhrady a platby v cizich mé&néach v priibéhu t&etniho obdobi jsou prepogitavany kurzy devizového trhu vyhlagovanymi

Ceskou narodni bankou platnymi k datu transakce.

K rozvahovému dni jsou finanéni majetek a zavazky prepocteny kurzy platnymi k rozvahovému dni vyhlaSenymi
Ceskou narodni bankou a nerealizované kurzové rozdily jsou zat&tovany do nakladti, resp. vynost daného tgetniho
obdobi.

Dan z pfijm0

Dar z pfijmu za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmény stavu odloZzené dané. Splatna i odloZzena dan
z pfijm0 se vykazuje do vysledku hospodareni s vyjimkou pfipadd, kdy se tyka polozek zaucétovanych pfimo ve

vlastnim kapitalu nebo v ostatnim Uplném vysledku.

V rozvaze je rezerva na dan z pfijmua snizena o zaplacené zalohy na dari z pfijmu, pfipadna vysledna pohledavka je

vykazana v poloZce Darfové pohledavky. Pokud je vysledkem zavazek, pak je vykazan v polozce Danové zavazky.

QOdloZena dar odrazi danové dlsledky, které by vyplyvaly ze zplisobu, jakym Skupina ocekava k datu ucetni zaverky
vyrovnani Ucéetni hodnoty svych aktiv a zavazkd. V ramci konsolidované Ucetni zavérky se predpoklada, ze ucetni
hodnota investice do nemovitosti ocenéna realnou hodnotou bude ziskana primarné prodejem a nikoliv prodejem celé

nemovitostni spole¢nosti.

QOdloZena dar se vykaze ve vztahu k do¢asnym rozdilim mezi U¢etni a dafiovou hodnotou aktiv a zavazkd. Odlozena
dan se vypocte s pouzitim darfovych sazeb, které budou dle o¢ekavani platné pro do¢asné rozdily v okamziku jejich

vyuziti a které byly uzakonény k datu ucetni zaveérky.

Odlozené dafiové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo kompenzace splatnych
danovych zavazki a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym dariovym Ufadem a Skupina ma
v umyslu vypofadat splatné danové zdvazky a pohledavky v Cisté vySi nebo pokud budou darové zavazky a

pohledavky realizovany soucasné.

O odlozené danové pohledavce se Uctuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich G€etnich
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk proti kterému bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. OdloZené darové
pohledavky se reviduji vzdy k datu ucetni zavérky a snizuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, Ze bude

realizovano souvisejici dafové vyuziti.

Smluvni aktiva a zavazky
Smluvni aktiva pfedstavuji pravo Spole¢nosti na Uplatu za jiz dokon€enou a nevyfakturovanou praci dle smluv se
zakazniky v prodejni cené ponizené o pfijaté zalohy. Smluvni aktivum se stdva Pohledavkou v okamziku nabyti

bezpodminecného prava na uplatu, které vznika fakturaci.

Smluvni zavazek se vztahuje k pfijatym zaloham ¢i prabézné fakturaci k pInénim ze smluv se zakazniky, ze kterych
jsou vynosy vykazovany prabézné. Smluvni zavazky jsou vykazany jako Trzba v okamziku plnéni smluvniho zavazku.
Uétovani naklad(i a vynost
i)  Vynosy ze smluv se zakazniky

PFijmy z pronajmu plynouci z operativniho leasingu u investi€niho majetku jsou vykazovany jako vynosy ve

vykazu o Uplném vysledku hospodareni rovnomérné po dobu trvani pronajmu. Pocate¢ni pfimé naklady vzniklé
26



RSBC INVEST s.r.o.

Priloha konsolidované uéetni zavérky

Rok kongici 31. prosincem 2021

i)

pfi sjednavani operativniho leasingu se vykazuji jako naklad po dobu trvani leasingu na stejném zakladé jako

vynos z leasingu.

Poskytnuté pobidky jsou vykazany jako nedilnd soucast celkového pfijmu z pronajmu. Najemni doba je
nevypovéditelné obdobi najmu spolu s jakoukoli dalSi dobou, po kterou ma najemce moznost pokracovat

v ngjmu, kde je na poc€atku najemni smlouvy pfiméfené jisté, Ze ngjemce tuto moznost uplatni.

Castky pfijaté od najemct za ukondeni najmu nebo za kompenzaci se vykazuji ve vykazu zisku a ztraty

v okamziku, kdy vznikne pravo na jejich pfijeti.

Trzby za sluzby souvisejici s pronajmem jsou vykazovany na zakladé rozsahu jednotlivych sluzeb po dobu jejich
poskytovani a jsou primarné zahrnuty do vynosu v hrubé vysi (véetné souvisejicich nakladd). Skupina pfi
poskytovani té&chto sluzeb vystupuje jako hlavni dodavatel (principal), nikoliv jako agent.

Vynosy ze smluv se zékazniky

Naklady se Gétuji casové rozliSené, tj. jsou vykazovany v obdobi, s nimz &asové i vécné souviseji. Casové
rozliSeni je ve Skupiné provadéno s pfesnosti na mésice u vyznamnych polozek a na ucetni obdobi u ostatnich
polozek. V pfipadech, kdy se jedna o nevyznamné Castky, nebo jde-li o pravidelné se opakuijici vydaje, popf.
pFijmy, 8asové rozli$eni se neuplatriuje. Casové rozliSovany jsou véechny naklady a vynosy véetn& mzdovych

odmeén u jednateltl placenych po uplynuti t¢etniho obdobi.

i)  Vykazovani podle segment

Provoznim segmentem je slozka Skupiny

o ktera se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiz mohou vzniknout vynosy a naklady

(vCetné vynosl a nakladl spojenych s transakcemi s jinou sloZzkou Skupiny),

o jejiz provozni vysledky jsou pravidelné ovéfovany vedouci osobou Skupiny s pravomoci rozhodovat o

prostfedcich, jez maji byt segmentu pfidéleny, a posuzovat jeho vykonnost, a

o  pro niz jsou dostupné samostatné finan¢ni udaje.

Co se ty€e Udajl o segmentech, jsou prezentovany udaje o provoznich segmentech Skupiny. Primarni format, v némz

Skupina vykazuje udaje o segmentech, vychazi z provoznich segmentl. Provozni segmenty jsou uréovany na

zakladé struktury vedeni a interniho vykaznictvi Skupiny. VétSina vynosu je generovana z pronajmu prostor a

zUcétovani poplatkli za sluzby. Skupina rozeznava 2 segmenty a to (1) rezidenéni a obchodni prostory a (2)

administrativni a skladové prostory. Rozdéleni t&chto segmentl je odvozeno z dvou hlavnich nemovitosti v portfoliu

Skupiny.
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k)

Finanéni aktiva

Skupina vykazuje primarné nasledujici finanéni aktiva: penézni prostfedky a penézni ekvivalenty, pujcky a pohledavky
s pevnymi nebo stanovitelnymi platbami, ktera nejsou kotovana na aktivnim trhu a obchodni pohledavky. Obchodni
pohledni pohledavky obvykle vznikaji, kdyz u€etni jednotka poskytuje penize, zbozi nebo sluzby pfimo dluznikovi bez

umyslu s pohledavkou obchodovat.

Klasifikace
IFRS 9 rozliSuje tfi zakladni kategorie pro klasifikaci financnich aktiv: finan¢ni aktiva ocenéna nabéhlou hodnotou,

ocenénd realnou hodnotou do ostatniho upiného vysledku a ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.
Financni aktivum je ocefiovano nabé&hlou hodnotou, pokud splfuje obé z nasledujicich podminek a zaroveri neni
zarazeno do kategorie aktiv ocenénych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty:

o finanéni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finan¢ni aktiva za ucelem

ziskani smluvnich penéznich tokd, a
o smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokud tvofenych vyluéné splatkami
jistiny a urokt (,SPPI* z angl. ,Solely payments of principal and interest) z nesplacené ¢astky jistiny.
Finan&ni aktivum je ocefiovano realnou hodnotou do ostatniho Uplného vysledku, pokud splfiuje obé z nasledujicich
podminek a zarover neni zafazeno do kategorie aktiv ocenénych realnou hodnotou do zisku a ztraty:

o finanéni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich
penéznich toku, tak prodejem financnich aktiv, a
o smluvni podminky finan¢niho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokd tvofenych vyluéné splatkami

jistiny a urok( z nesplacené ¢astky jistiny.

VSechna aktiva, ktera nejsou ocefiovana nabéhlou hodnotou nebo jako finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou

do ostatniho Uplného vysledku, jsou ocenovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Finanéni aktivum je zafazeno do jedné z téchto tfi kategorii pfi prvotnim uétovani.

Vykazovani

Finanéni nastroje v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty a realizovatelna finan¢ni aktiva se vykazuji ke dni, kdy

Skupina pfistoupi ke smluvnim podminkam pfedmétného nastroje. Finanéni aktiva zakoupena a prodana béznym

zplUsobem, véetné aktiv drzenych do splatnosti, se pFi prvotnim zachyceni vykazuji k datu uzavfeni obchodu, kdy

Spolecnost pfistoupi ke smluvnim podminkam pfedmétného nastroje.

Uvéry a pohledavky se vykazuiji k datu jejich vzniku.

Oceriovani

Pfi prvotnim zachyceni se finanéni aktiva ocenuji redlnou hodnotou zvySenou (v pfipadé finan€nich nastroju

neocenovanych realnou hodnotou vykazanou do zisku nebo ztraty) o transakéni naklady pfimo pfifaditelné k pofizeni

finanéniho nastroje.
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Financ¢ni aktiva oceriované realnou hodnotou do zisku a ztraty (vCetné derivatd) a finanéni aktiva ocenéna realnou
hodnotou do ostatniho Uplného vysledku se k rozvahovému dni pfecenuji na realnou hodnotu. Realna hodnota je cena,
ktera by byla Skupinou ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci fadné transakce mezi
Ucastniky trhu ke dni ocenéni. Redlna hodnota je zaloZena na trzni cené kde dni sestaveni ucetnich vykaz( bez

jakéhokoliv odectu transakénich nakladu.

Financéni aktiva v nabéhlé hodné (pfedevSim Gvéry a jiné pohledavky) jsou vykazovany v nabéhlé hodnoté ponizené o
ztratu ze snizeni hodnoty. Pfi ocefiovani nabéhlou hodnotou se veSkeré rozdily mezi pofizovaci cenou a hodnotou pfi
splaceni vykazuji ve vykazu zisku a ztraty po dobu trvani pfislusného aktiva ¢i pasiva, a to za pouziti efektivni urokové

sazby.

Snizeni hodnoty financnich aktiv

Skupina vyhodnocuje a pfipadné vykazuje opravné poloZky na ekdvané uvérové ztraty predevsim nasledujicich poloZzek
ve vykazu o finanéni pozici: penézni prostfedky a penézni ekvivalenty, poskytnuté Uvéry, pohledavky z obchodnich vtah
a ostatni pohledavky a pfipadna smluvni aktiva. VySe oCekavané uUvérové ztraty se aktualizuje ke kazdému datu
sestaveni ucetni zavérky tak, aby doslo k zohlednéni zmény uvérového rizika od prvotniho zauctovani pfislusného

finanéniho nastroje.

Ocekavana uvérova ztrata u téchto finan¢nich aktiv se odhaduje pomoci individualniho posouzeni kazdého dluznika,
znalosti dluznika a historickych zkuSenosti Skupiny s kazdym individualnim dluznikem.

Ocekavana ztrata u penéznich prostfedkd a penéznich ekvivalentd a poskytnutych Gvér( je odhadnuta pomoci
individualniho posouzeni kazdého dluznika za pouziti ratingu (interniho, pfipadné externiho, pokud je k dispozici) a
s vyuzitim externé dostupnych dat (Moody’s).

Pro pohledavky z obchodnich vztah(, ostatni pohledavky a smluvni aktiva Skupina vzdy vykazuje celozivotni oéekavanou
uvérovou ztratu. U vSech ostatnich finan€nich nastroji Skupina vykazuje celozivotni o¢ekavanou Uvérovou ztratu za
dobu trvani, pokud dojde k vyznamnému narlstu Uvérového rizika od prvotniho zatcétovani. Pokud se v§ak uvérové riziko
u finanéniho nastroje vyznamné nezvysi od prvotniho vykazani, Skupina vyg€isli opravnou polozku na ztratu z tohoto

finanéniho nastroje ve vysi dvanactimésicnich oekavanych uvérovych ztrat.

Ocekavané uvéroveé ztraty za dobu trvani predstavuji ocekavané uvéroveé ztraty, které vznikaji v disledku vS§ech moznych
nedodrzeni zavazk(ll ze strany dluznik( béhem oekavané doby trvani finanéniho nastroje. Naproti tomu dvanactimési¢ni
uveérové ztraty predstavuji Cast oCekavané uvérové ztraty za dobu trvani, ktera vzniknou, jestlize selhani nastane béhem

12 mésicl od data vykazani.
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i) Vyznamné zvyseni tGvérového rizika

PFi posuzovani, zda se uvérové riziko souvisejici s finanénim nastrojem vyznamné zvysilo od prvotniho zauctovani,

Skupina porovnava riziko selhani u finanéniho nastroje k datu vykazani s rizikem selhani ke dni prvotniho zauctovani.

PFi tomto hodnoceni Skupina zvaZuje jak kvantitativni, tak i kvalitativni informace, které jsou pfiméfené a doloZitelné,

véetné historickych zkusenosti a informaci o budoucnosti, které jsou dostupné bez vynalozeni nepfimérenych nakladd

nebo Usili. Zvazované informace o budoucnosti zahrnuji budouci vyhlidky ziskané z informaci od ekonom{, finan¢nich

analytik(i, vladnich organ(, relevantnich odbornik(i a podobnych organizaci, jakoZ i rizné externi zdroje informaci o

soucasné a ocekavané ekonomickeé situaci v téch oblastech, které se tykaji jednotlivych finanénich aktiv.

Pfi posuzovéni, zda doSlo k vyznamnému zvySeni Uvérového rizika od jeho prvotniho vykazani, byvaji zohlednény

zejména nasledujici informace:

skute¢né nebo ocekavané vyrazné zhor$eni externiho (pokud je k dispozici) nebo interniho Uvérového

ratingu;

vyznamné zhor$eni externich trznich ukazatell uUvérového rizika urcitého finanéniho nastroje, napf.
vyznamny nardst Uvérové marze, ceny swapu Uvérového selhani pro dluznika nebo délku obdobi nebo

rozsah, v némz je realna hodnota finanéniho aktiva niz$i nez jeho nabéhla hodnota;

stavajici nebo ofekavané nepfiznivé zmény obchodnich, finanénich nebo ekonomickych podminek, u

nichz se o¢ekava, ze zpUsobi vyznamné snizeni schopnosti dluznika dostat svym dluznym zavazkdam,
skute¢né nebo ocekavané vyrazné zhorSeni provoznich vysledkud dluznika;
vyznamné zvySeni Uvérového rizika jinych finanénich nastroju téhoz dluznika;

skute€na nebo ocfekavana vyznamna nepfizniva zména regulatorniho, ekonomického nebo
technologického prostfedi dluznika, jejimz vysledkem je vyznamné sniZzeni schopnosti dluznika dostat

svym dluznym zavazkdam.

Bez ohledu na vySe uvedené Skupina pfedpoklada, ze uvéroveé riziko souvisejici s finanénim aktivem se od prvotniho

vykazani vyznamné zvysilo, pokud jsou smluvni platby vice nez 30 dni po splatnosti a pokud Skupina nema pfimérené

a dolozitelné informace, které by dokazovaly opak.
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Navzdory vySe uvedenému Skupina pfedpoklada, Zze se uvérové riziko souvisejici s finanénim nastrojem od prvotniho
zauctovani vyznamné nezvysilo, pokud se prokaze, Ze u tohoto finanéniho nastroje je k datu vykazani nizké uvérové

riziko. Finanéni nastroj ma nizké uvérové riziko, pokud:
¢ finanéni nastroj ma nizké riziko selhani,
e dluznik ma silnou schopnost plnit své zavazky v oblasti smluvnich penéznich tokud v blizké budoucnosti a

e nepfiznivé zmény ekonomickych a hospodarskych podminek v dlouhodobém horizontu mohou, ale nutné

nemusi snizit schopnost dluznika dostat jeho zavazk(m v oblasti smluvnich penéznich toka.

Skupina povazuje finan¢ni aktivum za finanéni aktivum s nizkym uvérovym rizikem, pokud aktivum ma externi rating
uvérového rizika ,investi¢niho stupné® v souladu s celosvétové chapanou definici nebo v pfipadég, Zze externi rating neni
k dispozici a aktivum ma interni rating "splfiujici o€ekavani“ ,performing". ,Performing“ znamena, Ze protistrana ma silnou

finanéni pozici a neexistuji zadné ¢astky po splatnosti.

Skupina pravidelné sleduje uc€innost kritérii pouzivanych k posouzeni, zda doSlo k vyznamnému zvySeni uvérového
rizika, a pfipadné je poopravi tak, aby zajistila, Ze kritéria jsou schopna identifikovat vyznamné zvySeni ivérového rizika

jesté pred tim, nez bude Castka splatna.
ii) Definice selhani

Skupina povazuje nasledujici skute¢nosti za znaky selhani pro Gcely interniho Fizeni uvérového rizika, nebot historické

zkuSenosti dokazuji, Ze finanéni aktiva, ktera spliuji jedno z nasledujicich kritérii, jsou zpravidla nedobytné:
pfi poruseni finan¢nich ujednani ze strany dluznika; nebo

interni informace nebo informace ziskana z externich zdroju naznacuje, Ze je nepravdépodobné, Ze by dluznik zaplatil

svym véfitelim, v€etné Skupiny, v celém rozsahu (bez ohledu na veskera zajisténi, které Skupina drzi).

Bez ohledu na vySe uvedenou analyzu se Skupina domniva, ze doslo k selhani, pokud je finan¢ni aktivum vice nez 90
dnu po splatnosti a pokud Skupina nema pfiméfené a doloZitelné informace, které by prokazovaly, Ze pro dany finanéni
nastroj je vhodnéjsi jina definice selhani.

(iii) Uvérové znehodnocené finanéni aktivum

Finanéni aktivum je Uvérové znehodnoceno, pokud nastala jedna €i vice udalosti, které maji nepfiznivy dopad na
odhadované budouci penézni toky spojené s danym finanénim aktivem. Mezi dikazy o tom, Ze aktivum je Gvérové
znehodnocené, patfi pozorovatelné informace o téchto udalostech:

e vyznamné financni problémy dluznika,

e poruseni smlouvy, napf. neplnéni zavazku nebo nedodrzeni splatnosti (viz bod ii) vySe,

e veéfitel (véfitelé) wudélil dluznikovi z ekonomickych €&  smluvnich dlvodl souvisejicich

s finan€nimi obtizemi dluznika ulevu (Ulevy), které by jinak neudélil,
e je pravdépodobné, Ze dluznik vstoupi do konkurzu nebo jiné finan¢ni reorganizace, nebo

e zanik aktivniho trhu pro toto finanéni aktivum z diivodu finanénich potizi.
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Vi,

D)

(iv) Pravidla odpisovani

Skupina odepiSe finanéni aktivum, pokud existuji informace, které by naznacovaly, Ze dluznik ma vazné finan¢ni
problémy a neexistuji realné vyhlidky na vymahani dodateénych penéznich tokl z finanéniho aktiva, napf. pokud dluznik
vstoupi do likvidace nebo do konkurzniho fizeni nebo pokud jsou pohledavky z obchodnich vztaht déle nez 2 roky po
splatnosti a to podle toho, ktera okolnost nastane dfive. Odepsana finan¢ni aktiva mohou byt stale pfedmétem vymahani
Skupinou, s pfihlédnutim k pfipadnému pravnimu poradenstvi. Jakékoli vymozeni finan¢niho aktiva je vykazano v zisku
nebo ztraté.

Ocenéni a vykazovani ocekavanych tvérovych ztrat

Ocenéni o¢ekavanych uvérovych ztrat je posuzovano podle ratingu dluznika pro penézni prostfedky a uveéry, pfipadné

dle individualniho posouzeni pro obchodni pohledavky, ostatni pohledavky a smluvni aktiva.

U znehodnocenych finanénich aktiv se oéekavana Uvérova ztrata odhaduje jako rozdil mezi vSemi smluvnimi penéznimi
toky, které jsou v souladu se smlouvou splatné Skupiné, a v8emi penézni toky, které Skupina ocekava ziskat,
diskontovany plvodni efektivni Urokovou mirou. U pohledavek vyplyvajicich z leasingu penézni toky pouzivané pro
ureni oekavané uvérové ztraty jsou shodné s penéznimi toky pouzivanymi pfi ocefovani pohledavky z leasingu v

souladu s IFRS 16 Leasingy

Pokud  Skupina v  pfedchozim  vykazovaném  obdobi  vy€islila opravhnou polozku na  ztraty
z finan€niho nastroje ve vysi celozivotnich ocekavanych uvérovych ztrat, avSak k datu sestaveni ucetni zavérky zjisti, ze
podminky pro o€ekavané celozivotni Uvérové ztraty jiz nejsou spinény, musi Skupina opravnou polozku vycislit ve vysi
dvanactimési¢nich oekavanych uvérovych ztrat k stavajicimu datu vykazani, s vyjimkou aktiv, u nichz byl pouzit

zjednodusSeny pfistup.

Skupina vykazuje v hospodarském vysledku zisk nebo ztratu ze znehodnoceni u vSech finanénich nastroji spolu
s odpovidajicimi Upravami jejich ucetni hodnoty prostfednictvim uc¢tu opravnych polozek.

Oductovani

Finan¢ni aktivum je odudtovano, pokud vyprsi smluvni prava na penézni toky z aktiva nebo v okamziku pfevodu
smluvnich penéznich tokl v transakci, pfi které jsou pfevedena prakticky vSechna rizika a odmény z vlastnictvi finanéniho
aktiva, nebo pokud ucetni jednotka nepfevede ani si neponecha v podstaté veskera rizika a odmeény z vlastnictvi a nema

ani kontrolu nad pfevadénym aktivem.
Jakykoliv podil na pfevadénych finanénich aktivech, ktery Skupina ziska nebo si ponecha, se vykaze jako samostatné
aktivum ¢i pasivum.
Vzajemny zapocet financnich aktiv a zavazki
Finanéni aktiva a zavazky se vzajemné zapocitavaji a vysledna Cista hodnota se vykaze ve vykazu o finanéni pozici,
pokud Spole¢nost ma pravné vymahatelné pravo zapocist vykazané Castky a existuje vule je splatit v Cisté vysi, nebo
prodat aktivum a zarover sou€asné uhradit zavazek.

Finan¢ni zavazky

Skupina vykazuje primarné nasledujici finanéni zavazky: uvéry a pujéky, vydané dluhové cenné papiry, kontokorenty, a

zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky.
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m)

0)

p)

Tyto finanéni zavazky se pfi prvotnim zachyceni vykazuji ke dni vypofadani v redlné hodnoté zvySené o veskeré pfisludné

pfimo souvisejici transakéni naklady.
Nasledné se pak finanéni zavazky oceriuji zUstatkovou hodnotou za pouziti efektivni Grokové sazby.

Skupina oductuje finanéni zavazek po splnéni, zruseni nebo vyprSeni smluvnich povinnosti.

Klasifikace pohledavek a zavazku

Skupina klasifikuje ¢ast dlouhodobych pohledavek a zavazkil, bankovnich uvéra a finanénich vypomoci, jejichz doba
splatnosti je kratSi neZ jeden rok vzhledem k rozvahovému dni, jako kratkodobé.

Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji pené&zni hotovost, penize v bankach a kratkodobé vysoce likvidni investice s
puvodni splatnosti nepresahujici tfi mésice.
Snizeni hodnoty nefinanénich aktiv

Ugetni hodnoty nefinanénich aktiv kromé odlozenych dariovych pohledavek jsou vzdy k datu G&etni zavérky provéfovany

za uCelem zjisténi, zda existuje naznak sniZzeni hodnoty. Pokud jakykoliv takovy naznak existuje, odhadne se zpétné

ziskatelna ¢astka daného aktiva.

Zpétné ziskatelna Castka aktiv je uréena jako jejich hodnota z uzivani nebo jejich realna hodnota snizena o naklady na
prodej, a to podle toho, ktera z téchto hodnot je vyssi. Pro zjisténi hodnoty z uzivani se odhadované budouci penézni
toky diskontuji na jejich sou¢asnou hodnotu pomoci diskontni sazby pfed zdané&nim, ktera odrazi aktualni trzni ocenéni
C¢asové hodnoty penéz a rizik specifickych pro dané aktivum. Spolecnost tvofi opravné polozky k dlouhodobému

hmotnému majetku na zakladé porovnani zistatkové hodnoty budov a pozemku s jejich trznim ocenénim.
Zakladni kapital

Hodnota vkladu jediného spoleénika predstavuje zakladni kapital Spole¢nosti.

Zmeény ucetnich politik

P¥i pfipravé ucetni zavérky byly aplikovany ucetni politiky konzistentné s politikami aplikovanymi pro u€etni zavérku k 31.
prosinci 2020, a to s piihlédnutim k vy$e uvedené analyze dopadu standard(i a novel standardd povinné aplikovanych

pro ucetni obdobi zaCinajici 1. lednem 2021 kromé nize uvedeného:

e Vroce 2021 doslo k upravé polozky Pfecenéni investic do nemovitosti ve vykazu o penéznich tocich za rok
2020 ato z -11 311 tis. K& na +11 311 tis. K& a déle doslo k souvisejici upravé cash-flow z investiéni €innosti z
-3 406 tis. KE na — 26 028 tis. K&.

Kromé této upravy Skupina zménila prezentaci vybranych nevyznamnych polozek finan€nich vykaz( v roce 2020 za

ucelem zlepSeni srovnatelnosti mezi jednotlivymi obdobimi.
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4. Trzby z pronajmu

v tisicich K& 2021 2020
PFijmy z pronajmu nemovitosti — Bytové prostory 7093 6129
PFijmy z pronajmu nemovitosti — Obchodni prostory 14 946 14 959
PFijmy z pronajmu nemovitosti — Skladové prostory 14 124 24194
Trzby za sluZby souvisejici s pronagjmem 6192 6 686
Trzby celkem 42 355 51 968

Veskeré trzby z pronajmu vykazané v roce 2021 i 2020 byly vytvofeny pronajmem nemovitosti na izemi Ceské republiky.

5. Naklady na pronajem a sluzby

v tisicich K¢ 2021 2020
Spotfeba materialu a zbozi 649 83
Spotreba elektrické energie, vody a plynu 2 608 3627
Nakoupené sluzby 13127 11913
Provize 660 1518
Ostatni 2977 2 806
Celkem 20 021 19 947

6. Ostatni provozni vynosy

v tisicich K& 2021 2020
Ostatni provozni vynosy 351 101
Ostatni provozni vynosy celkem 351 101
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7. Ostatni provozni naklady
v tisicich K& 2021 2020
Zuctovani opravnych polozZek k pohledavkam/Odpisy pohledavek 542 490
Ztrata z prodeje dlouhodobého majetku 4934 --
Ostatni provozni naklady 1139 2415
Ostatni provozni naklady celkem 6 615 2 905
8. Finanéni vynosy
v tisicich K& 2021 2020
Vynosové uroky 7773 4590
Ostatni finanéni vynosy* 4787 -
Finanéni vynosy celkem 12 560 4 590
* zejména se jedna o kurzové rozdily.
9. Finanéni naklady
v tisicich K& 2021 2020
Uroky z dluhopisti 18 899 18 907
Ostatni nakladové uroky 8 976 6 843
Ostatni finanéni naklady** 66 5623
Financ¢ni naklady celkem 27 941 31373
** zejména se jedna o kurzové rozdily.
10. Splatna a odlozena dan
Dan z pfijmi vykazana ve vykazu o Uplném vysledku hospodareni
v tisicich K& 2021 2020
Splatna dari:
Splatna dan za dané ucetni obdobi -911 -662
Domérky a vratky dané za minula obdobi -- --
Splatna dan za dané Gcetni obdobi celkem -911 -662
Zména odlozené dané -18 986 2232
Dan z pfijml vykazana ve
vykazu o uplném vysledku hospodareni -19 897 1570
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V souladu s ucetnimi postupy v bodé 3(e) byly pro vypocet odloZzené dané pouzity sazby platné pro obdobi, ve kterém

budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 19 %.
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Odsouhlaseni efektivni dariové sazby:

v tisicich K& % 2021 % 2020
Zisk za ucetni obdobi pifed zdanénim 112 884 -8 698
Dan z pfijmu podle platné domaci danové sazby 19 -21 448 19 1653
Trvalé rozdily mezi dafiovou a uc€etni hodnotou aktiv a pasiv 1,37 1551 0,95 -83
Dan z pfijma vykazana ve vykazu o Uplném vysledku hospodareni 17,63 -19897 18,05 1570

11. Investice do nemovitosti

Hodnotu nemovitosti ur€uje fada faktor(. Patfi k nim vnitrostatni a mistni ekonomické podminky, poptavka vytvarena

investory a uzivateli a urokové sazby. Zmény realné hodnoty portfolia nemovitosti maji sice dopad na zisk za rok, ale

nemaji okamzity dopad na penézni toky. Vyznamné zvySeni nebo sniZeni ristu najma by mélo samo o sobé za nasledek

stanoveni znacné vyssi nebo nizsi realné hodnoty.

Skupina pronajimala na zakladé uzavienych smluv o najmu vlastnéné budovy jinym subjektim, ¢ast pro maloobchodni

¢innost, kancelare, vyrobni prostory a ¢ast jako bytové prostory pro fyzické osoby.

v tisicich K¢ 2021 2020
Zustatek k 1. lednu 748 525 733 808
Ubytek — prodej spoleénosti Reda Real Estate s.r.o. -302 880 --
Prirastky 12 018 26 028
Ubytky -14 685 -
Zména v ocenéni 96 022 -11 311
Zustatek k 31. prosinci 539 000 748 525

(@) Hierarchie realnych hodnot

Investice do nemovitosti byly ocenény na urovni realné hodnoty. Reélna hodnota byla uréena na zakladé posudku od

externich, nezavislych znalcu, ktefi maji vhodnou a uznavanou profesionalni kvalifikaci a zkuSenosti s lokalitami i

kategoriemi oceriovanych nemovitosti. Vedeni spole¢nosti zaradilo trzni hodnotu nemovitého majetku do drovné 3.

Bé&hem roku 2021 nedoslo k pfesuniim mezi urovnémi hodnot.

K 31. prosinci 2021 doslo k aktualizaci realné hodnoty, ktera ¢inila 539 000 tis. K& (2020: 748 525 tis. KE). Realna hodnota

je stanovena na zakladé provedeného ocenéni v souladu s IFRS 13.
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(b) Ocenovaci technika a vyznamné nepozorovatelné vstupni veli€iny:
Investi¢ni metoda ocerovani:

Investi¢ni metoda ocefiovani je zaloZzena na kapitalizaci €istého ro¢niho pfijmu, ktery nemovitost generuje nebo je
potencialné schopna vytvofit. Budouci penézni toky z pronajmu jsou kapitalizovany (povazovany za perpetuitu) na dobu

neurcitou s pfihlédnutim k vyprSeni platnosti smluv a neobsazenosti pronajimané nemovitosti.

Vyznamné nepozorovatelné vstupni veli¢iny nemovitosti k 31. prosinci 2021:

Nemovitost — OC ROZKVET BRNO 2021 2020
Realna hodnota 539 000 000 K¢ 430 960 000 K&
Odhadovana hodnota pronajmu (za m?) 130-450 K¢ (284 K¢) 267 K&
Prechodné najemné (za m?) 44-404 K¢ (235 K¢&) 229 K¢
Mira kapitalizace 3.00% - 5.50% (4.39%) 3.25% - 7.00% (3,5 %)
Cisty vynos 3,86 % 4,16 %
Hruby vynos 5,07 % 4,93 %
CAPEX — Systém méfeni a regulace 1 700 000 K& 47 500 000 Ké&
CAPEX 2022+ (% trzniho najemného) 5% 5%
Prispévek na vybaveni prostor (na m?) 650 — 2 550 K¢ -
Nesouvisejici naklady (% trzniho najemného) 5% 5%
Poplatky za pronajem (% trzniho najemného) 8%-15% 8%-15%
Servisni poplatky (na m?) 10-100 K¢& 10-100 K¢&
Aktualni obdobi neobsazenosti (mésice) 4-6 1-6
Pobidky k pronajmu zdarma za aktualné volné jednotky

(mésice) 0-5 0-5
Doba pro znovu pronajmuti (mésice) 4-6 1-6
Bezplatny najem pfi obnoveni (mésice) 0-5 0-5
GLA (m?) 8 445,91 8 294,54
Odhadovana hodnota pronajmu (za rok) 28 782 205 26 546 256
Smluvni najemné (za rok) 22 457 148 22 833 453
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Nemovitost — Skladové provozni aredl REDA 2021 2020
Reélna hodnota - 317 565 000 K&
Primérny najem (m? - 119 K&
Kapitaliza¢ni mira aplikovana na pfijmy z najemnich smluv 6%
Kapitaliza¢ni mira aplikovana na pfijmy z hypotetického pfepronajmu - 7%
Ro¢ni provozni naklady (m?/mésic) - 1 EUR

(c) Analyza citlivosti
2021:

Nemovitost — OC Rozkvét Brno (rezidenéni a obchodni ¢ast):

Cisty roéni najem
Mira kapitalizace -5,0% 0% 5,0%
3,89% 584 000 tis. K¢ 612 000 tis. K& 641 000 tis. K¢
4,39% 515 000 tis. K¢ 539 000 tis.K¢ 564 000 tis. K¢
4,89% 460 000 tis. K& 481 000 tis. K& 504 000 tis. K&
2020:

Zména pramérného najmu:

ZvySeni vstupni veli€iny - prdmérného najmu o 10% by vedlo ke zvySeni realné hodnoty o 11,8% v pfipadé rezidenéni
¢asti a naopak, ke zvySeni realné hodnoty o0 12,1% v pfipadé obchodni €asti (OC Rozkvét Brno). V pfipadé administrativni
a skladové ¢asti (Skladové provozni areal REDA) by zvySeni vstupni veli¢iny o 10% vedlo ke zvyseni realné hodnoty o
10,4%. Celkovy dopad zvysené vstupni veli€iny — primérného najmu o 10% na realnou hodnotu je 83 100 tis. KE. Snizeni

vstupni veli¢iny pramérného najmu o 10% by vedlo ke snizeni realné hodnoty ve stejné vysi jako je uvedeno vyse.

Zména primérné kapitalizaéni miry

ZvySeni o 25 bazickych bodu by vedlo ke snizeni realné hodnoty o 6,8 % v pfipadé rezidencni ¢asti, ke snizeni 0 4,4%
v pfipadé obchodni &asti (OC Rozkvét Brno) a ke snizeni redlné hodnoty o 3,1% v pfipadé administrativni a skladové
¢asti ((Skladoveé provozni areal REDA). Dopad na realnou hodnotu v pfipadé zvyseni o 25 bazickych bod( by bylo snizeni
0 35 400 tis. K¢&.
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12. Zisk z prodeje dcefiné spole¢nosti

Spole¢nost ke dni 13.11.2019 zakoupila 100% podil ve spole€nosti Reda Real Estate s.r.o. s celkovymi pofizovacimi
naklady ve vysi 109 811 tis. K& a ke dni 27.07.2021 tento podil prodala spole€nosti Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV,
a.s. za 161 632 tis. KC.

Cista aktiva spoleénosti Reda Real Estate s.r.o. k datu prodeje (31. éervence 2021):

Aktiva

Investice do nemovitosti 302 880
Poskytnuté puljcky a ostatni dlouhodobé pohledavky 24 175
Obchodni a jiné kratkodobé pohledavky 12 593
Kratkodobé poskytnuté zalohy a ¢asové rozlieni 4 006
Penize a penézni ekvivalenty 80 392
Celkem aktiva 424 046
Zavazky

Dlouhodobé pujcky a uvéry 249 332
Odlozeny danovy zavazek 6 905
Obchodni a jiné kratkodobé zavazky 2 580
Kratkodobé pfijaté zalohy a ucty asového rozliseni 18 946
Danové zavazky z titulu splané dané z pfijmu 892
Celkem pasiva 278 655
Cista aktiva 145 391

Spolec¢nost ke dni 21. zafFi 2020 zakoupila 100% podil ve spole¢nosti Nidelva s.r.o. s celkovymi pofizovacimi naklady ve
vysi 13 009 tis. K€ a ke dni 29. fijna 2021 tento podil prodala spoleénosti Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. za
13 256 tis. K&. Celkovy zisk z transakce €inil 247 tis K&.
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13. Obchodni a jiné kratkodobé pohledavky

v tisicich K¢ 31. prosinec 2021 31. prosinec 2020
Hruba hodnota 8 862 16 594
Pohledavky z obchodnich vztaht (a) 8 862 10 473
Ostatni pohledavky (b) -- 5750
Opravné polozky -466 -371
Zustatek ke konci obdobi 8 396 16 223
Dlouhodobé -- -
Kratkodobé 8 396 16 223
Zustatek ke konci obdobi 8 396 16 223

Polozka ,Tvorba a zUétovani opravnych polozek/Odpisy pohledavek” v Ostatnich provoznich nakladech zahrnuje odpis
pohledavek ve vysi 447 tis. K& a tvorbu dodatecnych opravnych polozek ve vysi 95 tis. KE. V roce 2020 zahrnuje tato
polozka odpis pohledavek ve vysi 3 829 tis. K¢, ktery je kryty pouzitim opravnych polozek ve vysi 3 339 tis. K&.

(a) Obchodni pohledavky a opravné polozky

v tisicich K¢ 2021 2020
Jmenovita hodnota obchodnich pohledavek 8 862 10 844
Po |h(té splatnosti 3030 3648
Opravna poloZzka k pohledavkam po Ih(té splatnosti 466 371

V ramci tvorby opravnych polozek pro jednotlivé pohledavky za klienty je zohlednéna individualni historie souvisejici
s jednotlivymi klienty a jejich platebni moralkou. Zaroven jsou zohlednény kauce sloZzené jednotlivymi najemniky u

Skupiny.

14. Kratkodobé poskytnuté zalohy a ¢asové rozliSeni

v tisicich K¢ 31. prosinec 2021 31. prosinec 2020
Provozni zalohy 280 63
Prechodné uéty aktivni 823 3 266
Zustatek ke konci obdobi 1103 3329

Pfechodné ucty aktivni zahrnuji naklady pfistich obdobi zejména z titulu ¢asového rozliSeni nakladi souvisejicich

s majetkem ve vySi 797 tis. K€ (2020: 1 006 tis. K&).
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15. Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

v tisicich K¢ 31. prosinec 2021 31. prosinec 2020
Pokladna 1 1
Bankovni ucty 147 529 93 918
Zustatek ke konci obdobi 147 530 93 919

Skupina k 31. prosinci 2021, ani k 31. prosinci 2020 neidentifikovala pro penézni prostfedky a penézni ekvivalenty zadné
ocCekavané uvérové ztraty.
U penéz a penéznich ekvivalentd je ucetni hodnota povazovana za shodnou s realnou hodnotou. Vedeni Spole¢nosti

zaradilo trzni hodnotu penéznich prostfedk(l a penéznich ekvivalentd do Urovné 2.

16. Poskytnuté pajcky

31. prosinec 2021 31. prosinec 2020
CzZK 95 292 62 086
EUR (pfepocteno na CZK) -- 24 174
Zustatek ke konci obdobi 95 292 86 260

Na zakladé ramcovych smluv o zhodnoceni volnych penéznich prostfedkd skupina poskytla finanéni prostfedky

spole¢nostem RSBC Capital, a. s. a RSBC Holding a.s.. Celkova vySe poskytnutych prostfedkd spolu s uroky k 31. 12.
2021 ¢ini 95 292 tis. K& (2020: 86 260 tis. K&).

Spolec¢nost k 31. prosinci 2021, ani k 31. prosinci 2020 neidentifikovala pro dlouhodobé a kratkodobé uvéry zadné
oCekavané uvéroveé ztraty.

Poskytnuté puljcky maji splatnost krat$i nez dvanact mésictli, a proto se jejich redlna hodnota povazuje za shodnou s

Ucetni hodnotou. Vedeni Spoleénosti zafadilo trzni hodnotu poskytnutych pujéek do Urovné 2.
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Zmény finanénich aktiv v roce 2021 a 2020

Poskytnuté pujcky Celkem 2021 Poskytnuté pujcky Celkem 2020
Stav k 1.1. -86 260 -86 260 0 0
Poskytnuté pljcky -200 000 -200 000 -199 620 -199 620
Splatky pljcek 170 000 170 000 116 000 116 000
Prijaty urok 4 566 4 566 1950 1950
Vynosovy urok -7 773 -7 773 -4 590 -4 590
Ubytek - prodana spolegnost -24 175 -24 175 -- --
Stav k 31.12. 95 292 95292 -86 260 -86 260

17. Vlastni kapital
Zakladni kapital

v tisicich K¢

31l.prosince 2021

3l.prosince 2020

Zustatek k 1. lednu 100 100
PFirstky - -
Ubytky - -
Zustatek k 31. prosinci 100 100

Jedinym spole¢nikem Matefské spolecnosti k 31. prosinci 2021 je spole¢nost RSBC Real Estate a.s.. — 100% podil.

Kapitalové a ostatni fondy

Ostatni fondy zahrnuji dopad vkladu dcefiné spole¢nosti v ramci transakce s podniky pod spoleénou kontrolou.
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18. Odlozené dariové pohledavky a zavazky

Byly vykazany nasledujici odloZzené dariové pohledavky a zavazky:

31. prosince 31. prosince 31. prosince
v tisicich K¢ 2021 2021 2021
Prechodny rozdil souvisi s témito polozkami: pohledavka zavazek odloZena dan
Investice do nemovitosti -- -62 174 -62 174
Celkem -- -62 174 -62 174
31. prosince 31. prosince 31. prosince
v tisicich K& 2020 2020 2020
Prechodny rozdil souvisi s témito polozkami: pohledavka zavazek odlozena dan
Investice do nemovitosti -- -50 093 -50 093
Celkem -- -50 093 -50 093

V souladu s ucetnimi postupy uvedenymi v bodé 3(e) byly pro vypocet odloZzené dané pouzity darové sazby platné pro
obdobi, ve kterém Skupina pfedpoklada, ze budou dafiovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 19 %.

K 31. prosinci 2021 Skupina eviduje nevykazanou odlozenou danovou pohledavku ve vysi 1 359 tis. KE (2020: 328
tis. K&), primarné z darnovych ztrat minulych let. Spole¢nost o této odloZzené darnové pohledavce neuctuje z davodu
nejistoty budoucich dariovych ziskl. Dariové ztraty vyprsi nejpozdéiji v roce 2026.

Darnové ztraty z minulych let k 31.12.2021:

tis. KE Vyse dafiové ztraty
Dariova ztrata z roku 2019 1188 2024
Darova ztrata z roku 2021 5 966 2026
Celkem 7154

Danové ztraty z minulych let k 31.12.2020:

s K&
tis. KC VysSe daiiové ztraty

Danova ztrata z roku 2019 1725 2024

Celkem 1725
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Analyza pohybu odloZené dané:

Ubytek —
v tisicich K¢ prodej
Stav  Vykazany ve spole€nosti
k 1.lednu vysledku Reda Real Stav k 31.
2021  hospodareni Estate s.r.o. prosinci 2021
Investice do nemovitosti 50 093 18 986 -6 905 62 174
Celkem 50 093 18 986 -6 905 62 174

V souladu s ucetnimi postupy uvedenymi v bodé 3(e) byly pro vypocet odloZzené dané pouzity dariové sazby platné pro

obdobi, ve kterém Skupina pfedpoklada, ze budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 19 %.

V priibéhu roku 2021 doslo kromé Upravu odloZzené dané na zakladé precenéni nemovitosti doslo dale k oducétovani

odloZené dané souvisejici s prodejem podilu ve spole&nosti Reda Real Estate s.r.o. ve vySi 6 905 tis. K&.

19. Vydané dluhopisy

Dne 16. kvétna 2019 Skupina emitovala dluhopisy s ISIN CZ0003521692 v celkové nominalni hodnoté 339 miliont K&
splatné v roce 2024. Spole¢nost vydala 113 dluhopist na regulovaném trhu s jmenovitou hodnotou 3 000 tis. Kg&.

Dluhopisy nesou pevnou uUrokovou sazbu 4,716 % p.a., pficemz celkova jmenovita hodnota emise je splatna 16. ledna

2024.

v tisicich K¢ 31. prosinec 2021 31. prosinec 2020
Emitované dluhopisy 339 000 339 000
Nezaplacené uroky 9 992 9 992
Mezisoucet 348 992 348 992
Naklady na emisi (zbyvajici neamortizovana ¢ast transakénich

nakladi) -6 893 -9 795
Dluhopisy celkem 342 099 339 197
Dlouhodobé 332 107 -
Kratkodobé 9992 339197
Dluhopisy celkem 342 099 339 197
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Ugetni a trzni hodnota vydanych dluhopisti byla nasledujici:

- . - Ucetni -
31.12.2021 (tis. K¢) Ména Uroko’va Nominalni Realna
mira hodnota hodnota hodnota
Fixni —

cZK 4716% 339 000 342009 321262
g . S Ucetni o
31.12.2020 (tis. K&) Mé&na Urokova Ncr’]mé“a':“ hRga'"ta
mira oanota hodnota oanota
czK Fixni ~ 339 000 339197 351001

4,716%

Fixni kupdn je vyplacen ro¢né s rozhodnym dnem 16. dubna.

U vydanych dluhopisti se vy$e uvedena realna hodnota vypocitava na zakladé trznich vstupd. Vedeni Spole¢nosti

zaradilo trzni hodnotu vydanych dluhopist do Urovné 2.

Dluhy Emitenta vyplyvajici z dluhopist jsou dle ¢l. 4 Prospektu dluhopisu zajistény zajisténim zfizenym ve prospéch
Vlastniktl dluhopist a Agenta pro zajisténi (Ceska spofitelna, a.s.) zastavnim pravem prvniho pofadi k nemovitym vécem
(Nemovitosti) ve vlastnictvi spole¢nosti ODcz brno, s.r.o., se sidlem Brno, Panska 393/6, PSC 602 00, ICO: 255 82 500,
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, spisova znacka C 35681 (Poskytovatel zajisténi).

Hodnota zajidténi je pravidelné na roéni bazi aktualizovana vzdy k 31.12. znaleckym ocenénim.
Dluhopisy jsou nepodfizené dluhim Emitenta.

Emitent se zavazuje zajistit, Ze az do doby spInéni v§ech dluhl vyplyvajicich ze vS§ech vydanych a dosud nesplacenych
Dluhopist bude ve vztahu k Emitentovi vzdy spinén finan¢ni ukazatel LTV (jak je definovan v Prospektu dluhopisu v €l.
5.2). VySe ukazatele LTV ve vySi 36% k 31. prosince 2021 nepfedstavuje poruseni Emisnich podminek (31.12.2020:
66% - viz dale).

K datu 31.prosince 2020 hodnota ukazatele LTV nesplfiovala Emisni podminky. Divodem bylo poskytnuti volnych
penéznich prostfedkl ve vysi 62 086 tis KE ke zhodnoceni formou kratkodobych poskytnutych pujéek, které ale pro
vypocet ukazatele LTV nespliuji definici Penézniho ekvivalentu. Z tohoto diivodu byly dluhopisy k 31. prosinci 2020
klasifikovany jako kratkodobé. Dne 18. bfezna 2021 byly penézni prostfedky evidované k 31.prosinci 2020 jako
kratkodobé poskytnuté pljcky véetné urokového vynosu vraceny do spoleénosti RSBC Invest s.r.o. Ve spolupraci s
Agentem pro zajisténi (Ceskéa spofitelna) a na zékladé pravniho stanoviska Allen&Overy byly uginény vSechny nutné
administrativni kroky, pfipraven Certifikat o plnéni ukazatele LTV k 30. dubna 2021. Tato udalost dale neméla negativni

dopady na fungovani &i stav spole¢nosti.
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20. .Bankovni tuvéry

v tisicich K¢

31. prosinec 2021

31. prosinec 2020

Bankovni uvéry -- 244 864
Uvéry od tretich stran a ostatni -- -
Pujcky a avéry celkem -- 244 864
Dlouhodobé - 237 328
Kréatkodobé - 7536
Pljcky a ostatni dlouhodobé zavazky -- 244 864

Pokles bankovnich uvérd souvisi pfedevsim s prodejem spoleénosti Reda Real Estate s.r.o. a splatkou bankovniho

financovani od spole¢nosti MONETA Money Bank, a.s.

v tisicich K¢ Ména Nominalni Splatné Stav k 31. Splatné Splatné od Splatné
k 31. prosinci 2020 urokova vroce prosinci 2020 do 1roku 1do5let v nasledujicich
mira letech

Zajistény bankovni uvér EUR  Pohybliva* 2024 186 663 7 536 179 127 -
Zaijisténi revolvingovy ivér CZK Pohybliva** 2025 58 201 - 58 201 --
CELKEM 244 864 7 536 237 328 --

* Variabilni urokovd mira je odvozena od mésicni sazby EURIBOR plus prirazka.. Vazend prumérna urokovd mira v roce 2020

Cinila 2,94%.

** Variabilni urokova mira je odvozena od mésicni sazby PRIBOR plus prirazka. Vazend prumérna urokova mira v roce 2020

¢inila 6,01%.

Oba vySe uvedené uvéry byly zajistény nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti Reda Real Estate s.r.o. V ramci zajisténého

bankovniho Gvéru byla k 31. prosinci 2020 Skupina povinna dodrzovat nasledujici ukazatele dle ¢l. 7 ivérové smlouvy:

- CREISCR/DSCR se rovna nebo je vétsi nez 1,20

- LTV (Loan To Value) je mensi nez nebo rovno 75 %.

Oba tyto ukazatele byly k 31. prosinci 2020 splnény. Oba vy$e uvedené tvéry jsou nepodtizenymi dluhy Skupiny. Uvéry
byly naderpany od spole¢nosti MONETA Money Bank, a.s., VyskoGilova 1442/1b, 140 28 Praha 4 — Michle, IC: 256

72 720.

Vzhledem k tomu, Ze bankovni Gvéry k 31. prosinci 2020 mély variabilni Urokovou miru, povazuje se jejich realna hodnota

za shodnou s ucetni hodnotou. Vedeni Spole¢nosti zafadilo trzni hodnotu bankovnich uvéru do Urovné 2.
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Zmeény finanénich zavazkl v roce 2021 a 2020

Bankovni Celkem | Bankovni Celkem

uvéry  Dluhopisy 2021 avéry Dluhopisy 2020

Stav k 1.1. 244 864 339 197 584 061 187 738 336 287 524 025
PFijmy z emise dluhopisl - -- -- -- - -
PFijmy z avérld a pujcek 70 000 - 70 000 58 201 -- 58 201
Splatky avéru a pljcek -60 000 -- -60 000 -7 085 - -7 085
Zaplaceny urok -9 230 -15 987 -25 217 -6 844 -15 997 -22 841
Kurzové rozdily -5 288 -- -5 288 6 010 - 6 010
Nakladovy urok 8 986 18 889 27 875 6 844 18 907 25751
Ubytek — prodana spoleénost -249 332 -- -249 332 -- - -
Stav k 31.12. - 342 099 342 099 244 864 339 197 584 061

21. Obchodni a jiné zavazky

Zavazky z obchodnich vztahu a ostatni zavazky

v tisicich K¢ 31. prosinec 2021 31. prosinec 2020
Zavazky z obchodnich vztaht (a) 4243 1661
Ostatni zavazky (b) 12 864 13145
Zustatek ke konci obdobi 17 107 14 806
Dlouhodobé -- -
Kratkodobé 17 107 14 806
Zustatek ke konci obdobi 17 107 14 806

a) Zavazky z obchodnich vztahu

Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahu ¢€ini 4 243 tis. K& (2020: 1 661 tis. K&), ze kterych 1 039 tis. K& (2020: 521
tis. K&) pfedstavuji zavazky po lhaté splatnosti.
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b) Ostatni zavazky

Nejvyznamnéjsi polozkou ostatnich zavazk( je neuhrazena €ast kupni ceny 100% podilu ve spole¢nosti Reda Real
Estate s.r.o. ve vysi 9 745 tis. K€ (2020: 10 288 tis. K&). Polozka dale zahrnuje vydaje pristich obdobi 1 800 tis. K& (2020:
46 tis. KE) souviseji s pfijatymi, vSak k datu ucetni zavérky nevyfakturovanymi sluzbami, jejichz ¢astka je pfesné zndma.

22. Prijaté zalohy a ucty casového rozliseni

v tisicich K¢ 31. prosinec 2021 31. prosinec 2020
Prijaté zalohy 9230 24 572
Vynosy pfistich obdobi 2109 8413
Zustatek ke konci obdobi 11 339 32 986
Dlouhodobé 5601 3539
Kratkodobé 5738 29 447
Zustatek ke konci obdobi 11 339 32 986

Prijaté zalohy predstavuiji pfijaté platby formou zaloh od najemcu za pronajem investi¢niho majetku a s tim souvisejicich
sluzeb. Z celkové sumy pfijatych zaloh jsou 5 601 tis. K& (2020: 3 539 tis. K&) dlouhodobé, protoze se jedna o kauce,

které jsou drZzeny po celou dobu najmu.

23. Postupy fizeni rizik a zverejiiovani informaci
V tomto bodé jsou popsana finanéni a provozni rizika, jimz mize byt Skupina vystavena, a zplsoby, jimiz tato rizika
fidi. NejdulezitgjSimi financnimi riziky jsou pro Skupinu:
- trzniriziko
- ménove riziko
- urokové riziko
- uvérové riziko
- likviditni riziko

- Tizeni kapitalu.
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(a) Trzni riziko
Trzni riziko je riziko zmény trznich cen, ovlivnénych zejména ménovymi kurzy a urokovymi sazbami, které mohou ovlivnit
penézni toky Skupiny nebo hodnotu jejich financnich aktiv a zavazkd. Cilem fizeni trzniho rizika je zejména kontrola

expozice Skupiny va¢i ménovému riziku v ramci pfijatelnych parametrd.

(i) ménové riziko
Management spolecnosti pravideln& monitoruje ménovou pozici Spole€nosti. V pfipadé vyznamnych otevienych

ménovych pozic by Spole¢nost zvazila vyuziti vhodnych nastrojl Fizeni ménového rizika.

v tisicich K& CzK EUR Celkem
Aktiva k 31.12.2021

Penize a penézni ekvivalenty 146 129 1401 147 530
Poskytnuté pljcky a ostatni pohledavky 95 292 -- 95 292
Obchodni a jiné pohledavky 8 396 -- 8 396
Celkem 249 817 1401 251 218
Pasiva k 31.12.2021

Obchodni a jiné zavazky 7 362 9745 17 107
Dluhopisy 342 099 - 342 099
Pujcky a uvéry - -- -
Celkem 349 461 9745 359 206
Cista pozice -99 644 -8 344 -107 988

PFi 5 % posileni (oslabeni) ¢eské koruny vici Euru by Skupina realizovala kurzovy zisk pfed zdanénim ve vysi 417 tis.
KE (ztratu ve vySi 417 tis. KE).
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v tisicich K¢ CzK EUR Celkem
Aktiva k 31.12.2020

Penize a penézni ekvivalenty 74 965 18 954 93919
Poskytnuté pljcky a ostatni pohledavky 62 086 24 174 86 260
Obchodni a jiné pohledavky 16 223 -- 16 223
Celkem 153 274 43 128 196 402
Pasiva k 31.12.2020

Obchodni a jiné zavazky 4518 10 288 14 806
Dluhopisy 339 197 -- 339 197
Pljcky a avéry 60 000 184 864 244 864
Celkem 403 715 195 152 598 867
Cista pozice -250 441 -152 024 -402 465

PFi 5 % posileni (oslabeni) ¢eské koruny vuci Euru by Skupina realizovala kurzovy zisk pred zdanénim ve vysi 7 601 tis.
KE (ztratu ve vySi 7 601 tis. KZ).

(ii) arokové riziko
Urokové riziko je riziko, Ze hodnota finan&niho nastroje bude kolisat v diisledku zmén trznich Grokovych sazeb. Doba, po

kterou je urokova sazba pro financni nastroj fixovana, ukazuje, do jaké miry je vystavena urokovému riziku.

Skupina je pfi své €innosti vystavena riziku vykyv( urokovych sazeb, protoze Uro€ena aktiva (v€etné investic) a iroéené
zavazky maji rizna data splatnosti nebo data znovu stanoveni Urokovych sazeb. Délka doby, po kterou ma urgity finanéni

nastroj pevnou urokovou sazbu, ukazuje, do jaké miry je dany finanéni nastroj vystaven urokovému riziku.

Nize uvedena tabulka uvadi udaje o mire Urokového rizika Skupiny bud podle smluvni IhGty splatnosti finanénich nastroja
Skupiny, nebo — v pfipadé finanénich nastroju, které se precenuji na trzni drokovou sazbu pfed splatnosti — podle data
pristi zmény urokové sazby. Aktiva a zavazky, které nemaji smluvné stanovenou Ihitu splatnosti nebo nejsou urocené,

jsou seskupeny do kategorie s ,neurcitou splatnosti®.
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Finan¢ni informace tykajici se uro€enych zavazkl a repricingu pohyblivych trokovych sazeb k 31. prosinci 2021 jsou

nasledujici:
Uroéené finanéni zdvazky

K 31. prosinci 2021

Pohybliva urokova sazba Pevna Celkem
v tis. K¢ 1 mésic do 3 mésicli nad 3 mésice Urokova sazba
Dluhopisy - -- -- 342 099 342 099
Pajcky a avéry - - - - -
Celkem - - -- 342099 342 099
Cisty stav urokového rizika -- -- -- 342 099 342 099

Finanéni informace tykajici se uro¢enych zavazkl a repricingu pohyblivych Urokovych sazeb k 31. prosinci 2021 jsou

nasledujici:

K 31. prosinci 2020

Pohyblivé Grokova sazba ] _Pevna Celkem
v tis. K& 1mésic do 3 mésici nad 3 mésice Urokova sazba
Dluhopisy -- -- -- 339 197 339 197
Pajcky a Gvéry 244 864 - - - 244 864
Celkem 244 864 -- -- 339 197 584 061
CiSt)'/ stav urokového rizika 244 864 -- -- 339 197 584 061
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Uroéené finanéni aktiva
K 31. prosinci 2021
v tis. K¢ 1 mésic do 3 mésicti nad 3 mésice

Pohybliva urokova sazba Pevna Celkem
urokova sazba

Poskytnuté pljcky a ostatni

pohledavky - - - 95292 95 292
Celkem -- - - 95 292 95 292
Cisty stav urokového rizika - - - 95 292 95 292
K 31. prosinci 2020

Pohybliva urokova sazba Pevna Celkem

o 1 mésic do 3 mésicu d 3 mési urokové sazba
v tis. K& mésic do 3 mésicd nad 3 mésice

Poskytnuté pujcky a ostatni

pohledavky - - - 86 260 86 260
Celkem - - - 86 260 86 260
Cisty stav trokového rizika - -- -- 86 260 86 260

Analyza citlivosti
Skupina provadi stresové testovani za pouziti standardizovaného uUrokového $oku, coZz znamena, Ze se na Urokové

pozice portfolia aplikuje okamzité snizeni/zvyseni Urokovych sazeb o 100 bazickych bodu v celé délce vynosové kfivky.

K rozvahovému dni by zména urokovych sazeb o 100 bazickych bodl zvySila nebo snizila zisk pfed zdanénim o ¢astky

uvedené v nasledujici tabulce. V tomto rozboru se pfedpoklada, Zze vSechny ostatni proménné, zlstanou konstantni.

v tis. K¢ 2021 2020
Snizeni Grokové sazby o 100 bazickych bodU 1579 2136
Zvys$eni urokové sazby o 100 bazickych bod -1 579 -2 136

(b) Uvérové riziko

(i) Ohrozeni tvérovym rizikem
Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty, ktera Skupin& hrozi, jestlize zakaznik nebo protistrana v transakci s finan&nim
nastrojem nesplni své smluvni zavazky. Toto riziko vznika pfedevSim v oblasti obchodnich pohledavek Skupiny.
U vysoce likvidnich prostfedkd (penézni produkt na bankovnich Gétech), pfipadné v ramci poskytnutych tvéra je avérové
riziko omezeno vzhledem ke skute€nosti, Ze protistranami jsou spolecnosti s kvalitnim uvé&rovym ratingem. Skupina
provéfuje finanéni situaci svych zakazniku a pravidelné vyhodnocuje jejich platebni schopnost.
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Skupina snizuje hodnotu aktiv na zakladé odhadu ogekavanych budoucich ztrat, ke kterym mize dojit u pohledavek

z obchodnich vztahu a jinych pohledavek. Odhad ocekavanych budoucich ztrat je proveden na zakladé vlastni analyzy

platebni schopnosti zakaznikd a vékové struktury pohledavek. Ocekavana ztrata u penéznich prostfedkl a penéznich

ekvivalentl a poskytnutych uvérl je odhadnuta pomoci individualniho posouzeni kazdého dluznika za pouziti ratingu

(interniho, pfipadné externiho, pokud je k dispozici) a s vyuzitim externé dostupnych dat.

Uvérové riziko podle typu protistrany

ke dni 31. prosince 2021

v tisicich K¢ Podniky Stat, Banky Fyzické Celkem
(nefinanéni vlada osoby
instituce)
Penize a penézni ekvivalenty -- -- 147 530 -- 147 530
Poskytnuté pljcky a ostatni pohledavky 95 292 - -- -- 95 292
Pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni aktiva 7161 -- -- 1235 8 396
Celkem 102 453 -- 147 530 1235 251 218
ke dni 31. prosince 2020
v tisicich K¢ Podniky Stat, Banky Fyzické Celkem
(nefinanéni vlada osoby
instituce)
Penize a penézni ekvivalenty -- -- 93 919 -- 93 919
Poskytnuté pljcky a ostatni pohledavky 86 260 -- -- -- 86 260
Pohledavky z obchodnich vztahd a ostatni aktiva 14 844 -- -- 1380 16 223
Celkem 101 104 -- 93919 1380 196 402

Skupina drzela penize a penézni ekvivalenty k 31. prosinci 2021 ve vysi 147 530 tis. K& (2020: 93 919 tis. K&) u bank

s dlouhodobym ratingem Al az A3 (Moody's rating).
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ii) Ztraty ze snizeni hodnoty

Vékova struktura obchodnich pohledavek rozvahovému dni:

Uvérové riziko — snizeni hodnoty finanénich aktiv — pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni aktiva

v tisicich K¢

2021 2020
Do splatnosti — hruba hodnota pohledavek 5832 12 685
Po splatnosti — hruba hodnota pohledavek 3030 3909
Opravna polozka -466 -371
Celkem 8 396 16 223
A — aktiva, ke kterym byla vytvofena opravna polozka
(po Ihaté splatnosti a se snizenim hodnoty)
- jmenovita hodnota pohledavek 718 464
- individualni opravna poloZka -466 -371
Cista hodnota aktiv, ke kterym byla vytvofena opravna polozka 252 93
B — aktiva, ke kterym nebyla vytvofena opravna polozka
(po |huté splatnosti)
- po Ihateé splatnosti < 60 dni 639 800
- po Ihaté splatnosti 61-90 dni 34 851
- po Ihaté splatnosti 91-180dni 96 726
- po Ihaté splatnosti 181-365 dni 458 857
) - po Ih(té splatnosti >365 dni 1085 211
Cista hodnota aktiv po splatnosti, ke kterym nebyla vytvofena opravna
polozka 2312 3445
Celkem 2 564 3538

Pro vypocet opravnych polozek pro pohledavky z obchodnich vztahl jsou uvazovany slozené dlouhodobé kauce

jednotlivych najemcu — viz bod 22.

Vyvoj opravnych polozek:

2021 2020
Stav k 1.1. 371 3710
Pouziti opravnych polozek - -3339
Tvorba opravnych poloze 95
Rozpousténi opravnych polozek -
Stav k 31.12 466 371
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(c) Rizeni likviditniho rizika

Riziko likvidity je riziko, Ze se Skupina dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych s jejimi finanénimi zavazky,
které se vyporadavaji prostfednictvim penéz nebo jinych finanénich aktiv. Vedeni Skupiny se zaméfuje na diverzifikaci
zdroju finanénich prostfedku. Tato diverzifikace dava Skupiné flexibilitu a omezuje jeji pfipadnou zavislost na jediném
zdroji financovani. Likviditni riziko se vyhodnocuje pfedevsim sledovanim zmén ve struktufe financovani a porovnavanim

téchto zmén se strategii Skupiny pro Fizeni rizika likvidity.

Nasledujici tabulky obsahuji souhrnny pfehled o profilu splatnosti finan¢nich aktiv a zavazkd Skupiny v&etné pfirostlého

uroku.

ke dni 31. prosince 2021

Nedefinovana

v tisicich K¢ Celkem Do 1 roku 1-5let splatnost
Penize a penézZni ekvivalenty 147 530 147 530 -- --
Poskytnuté puj¢ky a ostatni pohledavky 95 292 95 292 -- --
Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni aktiva 8 396 8 396 -- --
Celkem 251218 251 218 -- --
Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky 17 107 17 107 -- --
Dluhopisy 342 099 9992 332 107 --

Pijcky a Gvéry - - - -

Celkem 359 206 27 099 332 107 --

Netto -107 988 224 119 -332 107 --

ke dni 31. prosince 2020

Nedefinovana

v tisicich K¢ Celkem Do 1 roku 1-5let splatnost
Penize a penézni ekvivalenty 93919 93919 -- --
Poskytnuté pljcky a ostatni pohledavky 88 510 63 085 25425

Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni aktiva 16 223 16 223 -- --
Celkem 198 652 173 227 25 425 --
Zavazky z obchodnich vztahu a ostatni zavazky 14 806 14 806 -- --
Dluhopisy 339 197 339197 --
Pujcky a avéry 244 864 7536 237 328 --
Celkem 598 867 361 539 237 328 --
Netto -400 215 -188 312 -211 903
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NizZe je uvedena tabulka finanénich zavazkd, jejichZ nediskontované penézni toky jsou odli§né od nabéhlé hodnoty:

ke dni 31. prosince 2021

Celkem Do 1 roku 1-5 let
v tis. K&
Dluhopisy 386 962 15 987 370975
Celkem 386 962 15 987 370 975
ke dni 31. prosince 2020

Celkem Do 1 roku 1-5 let
v tis. K¢
Dluhopisy* 402 949 15987 386 962
Pajcky a uvéry 285 477 16 631 268 846
Celkem 688 426 32 618 655 808

* Pro nediskontované penézni z vydanych dluhopist neuvazujeme poruseni kovenant( k 31.12.2020.

(d) Rizeni kapitalu
Rizenim kapitalu a optimalizaci poméru dluhu k vlastnimu kapitalu hodla Skupina zajistit predpoklady k nepretrzitému

provozovani podnikatelské €innosti.

Ke konci obdobi vykazovala Skupina nasledujici pomér dluhu k vlastnimu kapitalu:

v tisicich K& 2021 2020
Zavazky celkem * 370 545 632 496
SniZeni o penize a penézni ekvivalenty -147 530 -93 919
Cisty dluh 223 015 538 577
Celkovy vlastni kapital pfipadajici drzitellm vlastniho kapitalu

Spoleénosti 358 864 265 877
Pomér dluhu k vlastnimu kapitalu 0,621 2,026

* Zavazky celkem ve vySe uvedené tabulce nezahrnuji odlozené dariové zavazky ve vysi 62 174 tis. K& (2020: 50 093
tis. KE).

24. Provozni segmenty

Provoznim segmentem je slozka Skupiny, ktera se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiz mohou
vzniknout vynosy a naklady (v€etné vynosu a nakladu spojenych s transakcemi s jinou slozkou Skupiny), jejiz provozni
vysledky jsou pravidelné ovéfovany vedouci osobou Skupiny s pravomoci rozhodovat o prostfedcich, jez maji byt

segmentu pfidéleny, a posuzovat jeho vykonnost, a pro niz jsou dostupné samostatné finanéni udaje.
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Primarni format, v némz Skupina vykazuje Udaje o segmentech, vychazi z provoznich segmentl. Provozni segmenty

jsou ur¢ovany na zakladé struktury vedeni a interniho vykaznictvi Skupiny.

Rezidenéni Administrativni
31.12.2021 a obchodni ¢ast a skladova cast Celkem
PFijmy z ndjemného 27 414 14 941 42 355
Néklady na pronajem a sluzby* -16 113 -2294 -18 407
Cisty vynos/naklad z ptecenéni majetku 96 022 -- 96 022
Zisk z prodeje dcefiné spolecnosti -- 16 241 16 241
Ziskl/(ztrata) za segment Celkem 107 323 28 888 136 211
Ostatni nealokované polozky** -23 327
Zisk pred zdanénim za obdobi 112 884

Rezidencni Administrativni
31.12.2020 a obchodni ¢ast a skladova cast Celkem
Pfijmy z ndjemného 26 456 25512 51 968
Naklady na pronajem a sluzby* -13 767 -4 578 -18 345
Cisty vynos/naklad z precen&ni majetku -23 430 12 119 -11 311
Zisk za segment Celkem -10 741 33053 22 312
Ostatni nealokované polozky** -31 010
Zisk pred zdanénim za obdobi -8 698

*nezahrnuje sluzby, které souvisi s nepronajimanymi prostorami jednotlivych budov.

**zejména se jedna o Uroky z dluhopist

Rezidenéni Administrativni a

31.12.2021 a obchodni ¢ast skladova cast Celkem
Investice do nemovitosti 539 000 -- 539 000
Ostatni nealokovana aktiva 252 583
Celkem aktiva 791 583
Vydané dluhopisy 156 353 -- 156 353
Prijaté pajcky - -- --

Ostatni nealokované zavazky a vlastni kapital 635 230
Celkem zavazky a vlastni kapital 791 583
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Rezidencni Administrativni a
31.12.2020 a obchodni éast skladova ¢ast Celkem
Investice do nemovitosti 430 960 317 565 748 525
Ostatni nealokovana aktiva 199 941
Celkem aktiva 948 466
Vydané dluhopisy 145 913 -- 145913
Prijaté pajcky -- 186 663 186 663
Ostatni nealokované zavazky a vlastni kapital 615 890
Celkem zavazky a vlastni kapital 948 466

25. Informace o spfiznénych osobach

Bezprostfedni matefskou spole¢nosti skupiny byla spole¢nost RSBC Real Estate a.s., ktera vlastni 100 % akcii matefské

spole¢nosti k 31. prosinci 2021 i k 31. prosinci 2020.

Skupina realizovala za dané ucetni obdobi transakce se spfiznénymi osobami, zejména z titulu spravy majetku, vedeni
ucetnictvi, poradenstvi v souvislosti se zprostfedkovanim uvéru &i ndjemnich smluv a konzultaci spojenych s rekonstrukci

a remodelingem nemovitosti a k 31. prosinci 2021 a k 31. prosinci 2020 eviduje nasledujici zUstatky vaci spfiznénym

stranam:
Obchodni a jiné Poskytnuté pljcky a Obchodni a jiné

pohledavky ostatni pohledavky zavazky
31. 31. 31. 31. 31. 31.
v tisicich K& prosinec prosinec prosinec prosinec prosinec prosinec
2021 2020 2021 2020 2021 2020
RSBC Holding s.r.o. - -- 95 292* -- - -
RSBC Tax and Accounting services, S.r.0. - - - - 100 103
Rockbed Ceska republika s.r.o. - - - - - 35
RSBC Real Estate a.s. - -- - -- 2225 18
RSBC Advisory s.r.o. - -- - -- - 189
RSBC Capital, a. s. -- -- -- 86 260* - -
Celkem - - 95 292 86 260 2325 345

*  vcetné nesplacenych urok
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2021 2020

v tisicich K¢ Vynos Naklad Vynos Naklad Popis transakce

RSBC Tax and

Accounting services, - 1689 -- 1435 Zpracovani ucetnictvi

S.r.o.

RSBC Real Estate a.s. . 3574 - 2431  Naklady spojené s emisi
dluhopist

ziBC Financial Services _ _ _ 2 Dafiové poradenstvi
Poradenskeé sluzby,

RSBC Advisory s.r.o. - 2825 -- 5908 administrativni sluzby,
zprostfedkovani uvéru

Rockbed Ceska - 43 - 65 Pojisténi

republika s.r.o.

General Property _ _ _

Management s.r.o. 385 Property management

Nidelva, s.r.o. -- - 667 -- Uroky

Schoénfeld & Co . .

Nemovitosti SICAV, a.s. 161 692 23 13 256 -- Prodej podilu RRE / --

)FESBC Czech Unit Trust 9 750 _ _ _ Prodej majetku

S.r.o.

RSBC Holding a.s. 6 430 -- - -- Uroky

RSBC Capital, a.s. 1343 -- 3924 -- Uroky / --

Celkem 179 215 8 154 17 847 10 226
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Skupina nema zadné zaméstnance, funkce statutarnich organt jsou bezuplatné. Personalni naklady skupiny tvofi pouze

odmeény ¢Elentd vyboru pro audit, ktery je zfizen jako vnitfni oddéleni Emitenta.

Cinnosti souvisejici s provoznimi aktivitami jsou poskytovany spfiznénymi osobami. Toto se tyké& zapojeni i kli¢ovych
osob vedeni Skupiny, které jsou v zaméstnaneckém nebo obdobném uplatném pracovnim poméru v ramci ostatnich

spFiznénych osob.

26. Zavazky nevykazané ve vykazu o finanéni pozici

Skupina neeviduje zadné zavazky, které by nebyly vykazané ve vykazu o finanéni pozici.

27. Vyznamna udalost roku 2021 - COVID19

Skupina sleduje aktualni situaci tykajici se Sifeni nemoci COVID-19 v oblastech svych €innosti. Skupina nepfedpoklada
vyznamné dopady souc¢asné situace na pokracovani ¢innosti Skupiny.

Najemci kancelafskych prostor fungovali v souladu s viadnimi opatfenimi, pfi€emz ani jeden najemce nepozadoval slevu

na najemné, pouze jeden z najemcu platil v prvni pololeti roku 2021 faktury za najemné se zpozdénim.

Maloobchodni najemci fungovali s ohledem na vladni opatfeni zejména v prvni poloviné roku 2021 omezené. Sleva na
najemné byla poskytnuta pouze 4 najemcim z 22. Maloobchodnim najemcim byly poskytnuty slevy na dobu 3-6 mésicu
ve vySi v rozmezi 30-50 %. Z divodu COVID-19 ukon¢il ¢innost najemce restaurace, nicméné, restauraci se podafilo

navazné pronajmout novému najemci.

V Brné nebylo takové mnozstvi byt uréenych pro vyuziti v ramci spole¢nosti Airbnb, trh tedy nebyl zasazen tak, jako v

Praze. Najemné jsme zachovali na stejné vysi, u nékterych bytd se nam dafilo pfi pfepronajmu ceny navysit.
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28. Vyznamné nasledné udalosti

Udéalosti na Ukrajiné nemaji dle naSeho povédomi vliv na podnikatelskou ¢innost Skupiny, ani na podnikatelskou ¢innost
néjemct. Od najemctl jsme neobdrzeli informace o tom, Ze by byly néjak omezeni v prodeji svého zbozi &i sluzeb. Skupina
nema uzavienou smlouvu s najemci ruské narodnosti. Jeden byt byl poskytnut za najemné 1,- K¢ ukrajinské rodiné na 3
mésice (do 30.6.2022). S ohledem na skute€nost, ze jsou bytové jednotky jinak 100 % obsazeny, neuvazujeme v této
chvili o poskytnuti vyhodného pronajmu dal$im ukrajinskym rodinam.

Dne 1. bfezna 2021 do$lo ke zméné jednatele spole¢nosti RSBC INVEST s.r.o. Denisa Velanova byla nahrazena Mgr.
Robertem Schénfeldem.

Dne 29. dubna 2021 doslo k prevodu prostredkt na vyplatu tfetiho trokového vynosu z dluhopistit RSBC INV. 4,716/24
do Ceské spoiitelny a.s.

K datu sestaveni ucetni zavérky nejsou vedeni Skupiné zndmy zadné dal$i vyznamné nasledné udalosti, které by ovlivnily
ucetni zavérku k 31. prosinci 2021.

Datum: Podpis statutéarniho organu nebo fyzické osoby, ktera je tcetni jednotkou

Al
6’& Z—
25. gervence 2022 / Mgr/Robert Schonfel
/" Jednatel

7 7
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Vykaz o uplném vysledku hospodareni

k 31. prosinci 2021

v tis. K¢
Bod
prilohy
Naklady na sluzby 4
Hruba marze
Personalni naklady
Ostatni provozni naklady
Zisk z prodeje majetkovych ucasti 7
Snizeni hodnoty finanéniho majetku/oducétovani 8
Provozni vysledek hospodareni
Finanéni vynosy 5
Finan&ni naklady 6

Finanéni vysledek hospodareni

Zisk/ztrata pred zdanénim
Dan z pfijmU
Zisk/ztrata za ucetni obdobi

Ostatni Uplny vysledek za ucetni obdobi (po
zdanéni)

Uplny vysledek hospodafieni celkem za téetni
obdobi

31. prosinec
2021

-1 868
-1 868

-24
-111
51821
21635
71453

18 334
-24 747
-6 413

65 040

65 040

Pfiloha ucetni zavérky na stranach 68 az 93 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.
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31. prosinec
2020

-1 603
-1 603

-24
-33
247

-21 635
-23 048

20 989
-20414
575

-22 473

-192

-22 665

-22 665
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Vykaz o finanéni pozici

k 31. prosinci 2021
v tis. K¢

Aktiva

Investice v dcefinych spole¢nostech
Poskytnuté dlouhodobé uvéry
Dlouhodoba aktiva celkem

Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty
Poskytnuté kratkodobé avéry

Kratkodobé pohledavky

Danové pohledavky

Casové rozliseni

Obézna aktiva celkem

Aktiva celkem

Pasiva

Vlastni kapital

Zakladni kapital

Kapitalové a ostatni fondy

Ocenovaci rozdily z pfecenéni
Nerozdéleny zisk/ztrata minulych let
Vysledek hospodaieni béZného obdobi
Vlastni kapital celkem

Zavazky

Dluhopisy — dlouhodoba &ast
Zavazky k uvérovym institucim
Dlouhodobé zavazky celkem

Dluhopisy — kratkodoba ¢ast
Obchodni a jiné kratkodobé zavazky
Kratkodobé zavazky celkem
Zavazky celkem

Vlastni kapital a zavazky celkem

PfFiloha ucetni zavérky na stranach 68 az 93 tvofi nedilnou soucést této ucetni zavérky.

Bod
prilohy

10

12
12

13
14

13
15

65

31. prosinec

31. prosinec

2021 2020
287 210 378 222
156 353 145 913
443 563 524 135
138 458 71 438

95 292 62 086
- 13 099

96 -

27 -

233 873 146 623
677 436 670 758
100 100
287 210 287 210
- 2774

- 27236 -4571
65 040 -22 665
325114 262 848
332 107 -
- 58 201
332107 58 201
9992 339197
10 223 10 512
20 215 349 709
352 322 407 910
677 436 670 758
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Vykaz zmén vlastniho kapitalu

za obdobi kongéici 31. prosincem 2021

v tis. K¢

Stav k 31. prosinci 2020

Zmeéna

Uplny vysledek hospodateni
celkem za ucetni obdobi

PFiplatek mimo zakladni kapital

Ocenovaci rozdily z pfecenéni
majetku a zavazkl — prodej
investice v dcefiné spole¢nosti

Stav k 31. prosinci 2021

Stav k 31. prosinci 2019

Zmeéna

Uplny vysledek hospodaieni
celkem za ucetni obdobi

Pfiplatek mimo zakladni kapital

Ocenovaci rozdily z pfecenéni
majetku a zavazkl — investice
v dcefiné spole¢nosti

Stav k 31. prosinci 2020

Zakladni
kapital

100

100

Zakladni
kapital

100

100

Kapitalové a
ostatni
fondy

287 210

287 210

Kapitalové a
ostatni
fondy

287 210

287 210

Ocenovaci
rozdily z
precenéni
majetku a
zavazkl -
investice

2774

Ocenovaci
rozdily z
precenéni
majetku a
zavazkl —
investice

2774

2774

Vysledek
hospodareni
minulych let

-4 571

-22 665

-27 236

Vysledek
hospodareni
minulych let

-4 571

PfFiloha ucetni zavérky na stranach 68 az 93 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.
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Vysledek
hospodareni
bézného
obdobi

-22 665

22 665

65 040

65 040

Vysledek
hospodareni
bézného
obdobi

-4 571

4571

-22 665

-22 665

Vlastni kapital
celkem

262 848

2774

325114

Vlastni kapital
celkem

282 739

2774

262 848
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Vykaz o penéznich tocich

za obdobi kon¢ici 31. prosincem 2021
v tisicich K¢ (tis. K¢)

PROVOZNi CINNOST

Zisk/(ztrata) za ucetni obdobi

Dan z pfijma

Vynosy z dividend a podild na zisku

Zisk(-) ztrata(+) z prodeje dcefinych spole¢nosti

Cisty urokovy vynos / naklad

Snizeni hodnoty finanéniho majetku/zuc¢tovani snizeni
Nerealizované kurzové zisky/ztraty

Zména stavu pohledavek z obchodnich vztahu a jinych aktiv
Zmeéna stavu zavazkul z obchodnich vztahl a jinych zavazki

Zaplacené uroky

Zaplacena darn z pfijma

Ostatni

Penézni tok generovany v provozni ¢innosti

INVESTICNi CINNOST

Nakup investice do dcefiné spole¢nosti
Prodej investice do dcefiné spole¢nosti
Poskytnuté avéry

Splatky poskytnutych pujéek

PFijaté uroky

Penézni tok pouzity v investi€ni ¢innosti

FINANCNi CINNOST

Uhrazené uvéry a puljcky

PFijaté uvéry a pujcky

Penézni tok pouzity ve finanéni €innosti

Cisté zvyseni penéznich prostfedkt a penéznich ekvivalentt

Stav penézZnich prostiedkl a penéznich ekvivalentl na
pocatku ucetniho obdobi

Kurzové zisky/ztraty z prepoctu penéznich prostiedkul a
penéznich ekvivalentt

Stav penéznich prostfedk(l a penéznich ekvivalenti na
konci ucetniho obdobi

bod prilohy 2021

(o]
'
N
=
(o2}
w
a1

14 -20 013

161 632
-200 000
170 000

4223
135 855

© O O NN

14 -60 000
14 -

-60 000

67 098

71438

10 138 458

Pfiloha ucetni zavérky na stranach 68 az 93 tvofi nedilnou soucést této ucetni zavérky.
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2020

-22 665
192

-7 370
-247

6 393
21635
280
5712
-1 866

-13 009
13 256
-189 500
116 000
1943
-71 310

58 201
58 201

-39 632

111179
-109

71438
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1. Charakteristika Spole¢nosti

RSBC INVEST s.r.o. (dale také ,Spole¢nost”) je pravnicka osoba, spole€nost s ru€¢enim omezenym, ktera vznikla dne
7. prosince 2018, se sidlem Na htebenech 11 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4, IC 07708955, zapsana v obchodnim rejstfiku

vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 305984.

Spoleé&nost vlastni 100% k 31. prosinci 2021 obchodni podil ve spolegnosti ODcz brno, s.r.o.. Ugetni zavérka Spolegnosti

byla sestavena za rok zacinajici 1. lednem 2021 a kongici 31. prosincem 2021.

Okamzikem sestaveni této ucetni zavérky je 25. Cervence 2022. Tato ucetni zavérka je nekonsolidovanou individualni
ucetni zavérkou.
Predmét podnikani:

Pfedmétem podnikani Spolecnosti je sprava vlastniho majetku.

Clenové statutdrnich orgédnti k 31. prosinci 2021:

Denisa Velanova, jednatel Spole¢nosti

Zmény v obchodnim rejstriku:

V pribéhu sledovaného obdobi probéhly tyto zmény v zapisech do obchodniho rejstfiku:

e Dne 1. dubna doslo ke zméné nazvu matefské spole¢nosti na RSBC Real Estate a.s. (plvodni ndzev RSBC

nemovitostni, a.s.).

e Dne 30. zafi 2021 dosSlo ke zméné jednatele. Ing. Jan Ditz byl nahrazen Denisou Velanovou. (zapsano 9.

listopadu 2021).

Jediny spole¢nik Spole¢nosti k 31. prosinci 2021:

Podil na zakladnim Hlasovaci

kapitalu prava

tis. K¢ % %

RSBC Real Estate a.s. 100 100 100
(dfive RSBC nemovitostni, a.s.)

Celkem 100 100 100

Matefska spole€nost zastfeSujici skupinu (ultimatni matefské spole€nost), jejiz je Spole€nost sou€asti, je RSBC
Holding a.s. Kone¢nym vlastnikem skupiny je pan Robert Schonfeld.
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2.

Pravidla pro sestaveni ucetni zavérky

Prohlaseni o shodé

Ugetni zavérka je sestavena v souladu s mezinarodnimi standardy Ggetniho vykaznictvi (Mezinarodnimi Ggetnimi
standardy IAS a Mezinarodnimi standardy Uc€etniho vykaznictvi IFRS), které vydava Rada pro mezinarodni ucetni

standardy (IASB) a ve znéni prijatém Evropskou unii.

Tato ucetni zavérka byla schvalena jednatelem Spole€nosti dne 25. Eervence 2022.

Konsolidace

V souladu s ustanovenim § 22a odst. 3 zakona €. 563/1991 Sb. o UCetnictvi je UCetni zavérka spolecnosti a vSech ji
konsolidovanych ucetnich jednotek zahrnuta do konsolidované ucetni zavérky spolecnosti. Spolecnost sestavuje

konsolidovanou ucetni zavérku v souladu s Mezinarodnimi standardy u€etniho vykaznictvi.

Spolecnost nesestavuje vyro¢ni zpravu, protoze pfislusné informace budou zahrnuté v konsolidované vyro¢ni zpravé

spole€nosti.

Standardy, interpretace a novely vydanych standardu pfijatych Evropskou unii, které jsou Giéinné pro obdobi

zacinajici 1. lednem 2021.

Ugetni jednotka posoudila dopad nové uginnych standardl na jeji Udetni zavérku. NiZe jsou uvedeny relevantni
novelizace, které jsou Ucinné pro obdobi zac&inajici 1. lednem 2021 a které za rok konéici k 31. prosinci 2021 vyrazné

neovlivnily sestavovani ucetni zavérky, ale mohou byt dulezité pro budouci ¢innost Spole¢nosti:

Reforma referenénich trokovych sazeb — faze 2 (U&inny pro G&etni obdobi zaginajici od 1. ledna 2021)

Novelizace se zabyva otazkami, které mohou ovlivnit i€etni vykaznictvi v dusledku reformy referenénich arokovych sazeb
v€etné dopadu zmén na smluvni penézni toky a zajiStovaci vztahy v dusledku nahrazeni referenéni Urokové sazby
alternativni referen¢ni rokovou sazbou. Novelizace poskytuje praktickou ulevu od nékterych pozadavkl IFRS 9, IAS 39,
IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 16 tykajicich se:
e zmén baze pro uréeni smluvnich penéznich toku u finanénich aktiv, finanénich zavazku a zavazkl z pronajmu; a
e  zajiStovaciho ucetnictvi.
Tato novelizace neméla pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na Géetni zavérku Spoleénosti za rok kongici 31. prosincem
2021.
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Standardy, interpretace a novely vydanych standarddi, které dosud nejsou u¢inné pro obdobi za¢inajici 1. lednem
2021

Nasledujici nové standardy, interpretace a novely dosud nejsou pro ro¢ni ucetni obdobi kon¢ici 31. prosincem 2021

ucinné a pfi sestavovani této uCetni zavérky nebyly pouZzity:

Novelizace IFRS 16 Leasingy: Ulevy na najemném v souvislosti s pandemii Covid-19 po 30. gervnu 2021 (U&inné pro

které nebyly schvaleny ke zvefejnéni k 31. bfeznu 2021)

Novelizace prodluzuje o jeden rok dobu uplatiiovani volitelného praktického prostfedku, ktery zjednodusuje zplsob,
jakym najemce Uctuje ulevy na najemné, které jsou pfimym dusledkem COVID-19. Puvodni praktické zjednoduseni bylo
vydano v kvétnu 2020.

Ugetni jednotka ogekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na udetni zavérku.

Novelizace IFRS 10 a IAS 28 Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pfidruzenym &i spoleénym podnikem (Datum
ucinnosti zatim nebylo stanoveno, protoze Evropska komise rozhodla o odloZeni schvaleni na neurcito.)
Tato novelizace objasnuje, ze v pfipadé transakce tykajici se pfidruzeného €i spoleéného podniku zavisi rozsah vykazani

zisku nebo ztraty na tom, zda prodana &i vioZzena aktiva pfedstavuji podnik.

Ugetni jednotka odekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci Zadny dopad na G&etni zavérku.

Novelizace IAS 37 Rezervy, podmin&na aktiva a podminéné zavazky (U&inna pro ro&ni obdobi zaginajici 1. ledna 2022

PFi stanoveni nakladl na splnéni smlouvy novelizace vyZzaduje, aby ucetni jednotka zahrnula v§echny naklady, které se
pfimo vztahuji ke smlouvé. Naklady na splnéni smlouvy, zahrnuji: pfiristkové naklady na pInéni smlouvy a alokaci

ostatnich nakladd, které se pfimo vztahuji k plnéni smluv.

Kvantitativni dopad pfijeti této novelizace vSak neni stanoven, nebot bude zaviset na stavu existujicich smluv k datu

prvotni aplikace. Ugetni jednotka odekava, Ze tato novelizace nebude mit vyznamny dopad na G&etni zavérku.

Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejiiovani U8etni zavérky — Klasifikace zavazkil na kratkodobé a dlouhodobé (Uginny

pro ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji. Dfivejsi pouziti je povoleno)

Novelizace upfesniuje, Ze klasifikace zavazkl( na kratkodobé a dlouhodobé vychazi vyhradné z prava ucetni jednotky
odlozit vyporadani ke konci u¢etniho obdobi. Pravo ucetni jednotky odlozit vypofadani o minimalné 12 mésicl od data
Ucetni zaveérky nemusi byt nepodminéné, avSak musi mit vécny dlvod. Klasifikace neni ovlivnéna zameéry nebo
oCekavanimi vedeni, zda a kdy hodla ucetni jednotka toto pravo uplatnit. Novelizace dale zpfesnuje vyklad situaci, které

predstavuji vyporadani zavazku.
Ugetni jednotka odekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na Géetni zavérku.

Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejfiovani G&etni zavérky — Vytvareni usudkil o vyznamnosti (Uginny pro Ggetni

obdobi za€inajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji)
Novelizace IAS 1 pozaduje, aby spolecnosti zvefejnily své vyznamné (,material“) uCetni zasady spiSe nez relevantni
(,significant®) ucetni pravidla. Novelizace obsahuje téz pokyny a pfiklady vysvétlujici a demonstrujici pouziti ,Ctyffazového

procesu vyznamnosti“ v souvislosti s U€etnim zasadami.

Ugetni jednotka odekava, Ze tato novelizace nebude mit pii prvotni aplikaci vyznamny dopad na prezentaci udetni

zaverky.
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Roéni zdokonaleni IFRS — cyklus 2018-2020 (U&inné pro roéni obdobi zag&inajici 1. ledna 2022 nebo pozdé&ji. DFiv&jsi

pouZziti je povoleno.)
Zdokonaleni obsahuije tfi nasledujici novelizace standard(:

1. Novelizace IFRS 9 Finanéni nastroje — novelizace objashuje, ze pfi posuzovani, zda ke sméné dluhovych
nastroju mezi stavajicim dluznikem a véfitelem doSlo za podminek, které jsou podstatné rozdilné, mohou
poplatky zahrnuté v diskontované soucasné hodnoté penéznich tokd podle novych podminek zahrnovat pouze
poplatky uhrazené ¢i obdrzené mezi dluznikem a véfitelem, a to v€etné poplatkl uhrazenych ¢&i obdrzenych

dluznikem &i véfitelem jménem druhého z nich.

2. Novelizace ilustrativnich pfikladd k IFRS 16 Leasingy — novelizace z ilustrativniho pfikladu €. 13, ktery je pfilohou
IFRS 16, odstranuje zminku o nahradé najemci ze strany pronajimatele za zdokonaleni pfedmétu najmu i

vysvétleni zpusobu, jakym najemce o této nahradé uctuje.

3. Novelizace IAS 41 Zemédélstvi — novelizace odstrarnuje pozadavek, aby ucetni jednotky pfi stanoveni realné
hodnoty zemédélskych aktiv pouzivaly penézni toky pfed zdanénim. Standard IAS 41 puvodné vyzadoval, aby
ucetni jednotka pfi stanoveni realné hodnoty pouzivala penézni toky pfed zdanénim, avS§ak nevyzadoval, aby

se tyto penézni toky diskontovaly diskontni sazbu pfed zdanénim.
Ugetni jednotka ogekava, Ze tyto novelizace nebudou mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na udetni zavérku.

Novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni (U&inna pro roéni obdobi zadinajici 1. ledna 2022 nebo pozdsji. Drivéjsi

pouziti je povoleno)

Novelizace IAS 16 vyZzaduje, aby vynosy z prodeje vyrobku(, které vzniknou pfi pfipravé daného majetku do stavu
vhodného k uzivani v souladu s pozadavky ucetni jednotky, byly spolu s naklady na tyto vyrobky vykazany
v hospodarském vysledku a aby Ucetni jednotka stanovila pofizovaci naklady téchto polozek prostfednictvim metodiky

pozadované standardem IAS 2.
Ugetni jednotka odekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na udetni zavérku.

Novelizace k IAS 8 Ugetni pravidla, zmény v G&etnich odhadech a chyby (U&inna pro roéni obdobi zadinajici 1. ledna
2023 nebo pozdéji)
Novelizace zavedla definici ,,u€etnich odhadd” a zahrnovala dal$i Upravy IAS 8 objasriujici, jak odliSit zmény v Ucetnich

pravidlech od zmén v odhadech. Toto rozli§eni je dulezité, protoze zmény v Géetnich pravidlech se obecné uplatriuji

retrospektivné, zatimco zmény v odhadech se U¢tuji v obdobi, ve kterém ke zméné doslo.
Ugetni jednotka ogekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na G&etni zavérku.

Novelizace k IAS 12 Dané ze zisku — OdloZena daf souvisejici s aktivy a zavazky vyplyvajicimi z jedné transakce (Ug&inna

Novelizace zuzZuje rozsah vyjimky pfi prvotnim vykazani (IRE) tak, ze se neuplatni na transakce, které vedou ke vzniku
shodnych prechodnych rozdilu, které jsou pfedmétem zapoclteni — napf. leasingy a zavazky z ukon&eni provozu. U
leasingl a zavazk( z ukonéeni provozu budou muset byt pfislusné odloZzené dariové pohledavky a zavazky vykazany na
zacatku prvniho vykazovaného srovnatelného obdobi, pfiéemz se pFipadny kumulativni dopad vykaze jako uprava
nerozdéleného zisku nebo jiné slozky vlastniho kapitalu k danému datu. V pfipadé vSech ostatnich transakci se

novelizace vztahuje na transakce, ke kterym dojde po za¢atku prvniho vykazovaného obdobi..
Ugetni jednotka ogekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na Géetni zavérku.

Spolecnost nepredpoklada, ze by zadné dalsi novelizované standardy nebo nové standardy Gcinné pro ro¢ni obdobi

zacinajici 1. ledna 2021 nebo pozdéji mély mit vyznamny dopad po svém pfijeti na ucetni zavérku Spolecnosti.
71



RSBC INVEST s.r.o.

Priloha v uc€etni zavérce (nekonsolidované)

Obdobi kongici 31. prosincem 2021

Zpusob ocenovani

Ugetni zavérka je sestavena za predpokladu nepfetrzitého trvani uetni jednotky (,going concern®) s pouZitim metody
historickych cen. Spole¢nost nedrzi ani nevydava finanéni nastroje v realné hodnoté se zménami vykazanymi ve vykazu
o uplném vysledku hospodafeni ¢i finanéni nastroje klasifikované jako realizovatelné, které by jinak byly ocenény realnou
hodnotou. Ostatni aktiva a pasiva jsou vykazana v nabé&hlé hodnoté.

Vykazovaci a funkéni ména

Tato UCetni zavérka je vykazana v €eskych korunach (K¢&), které jsou soucasné funkéni ménou Spolecnosti. Finanéni

informace vykazané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice.

Uégetni obdobi

Béznym ucetnim obdobim Spoleénosti je obdobi od 1. ledna 2021 do 31. prosincem 2021.
Pouziti odhadt a usudku

PFi pfipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spole¢nosti odhady a ¢ini Usudky a pfedpoklady, které maji
vliv na aplikaci uc€etnich postupl a na vykazovanou vysi aktiv a zavazk(, vynost a nakladu. Skute¢né vysledky se od

téchto odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou priibé&zné revidovany. Revize Ucetnich odhadu jsou zohlednény v obdobi, ve kterém je dany
odhad revidovan, a ve vSech dotéenych budoucich obdobich.
Informace o zasadnich Usudcich pfi uplatfiovani Ucetnich postupt, které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané

v ucCetni zaveérce, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:

o bod 8 — Investice v dcefinych spole&nostech

Informace o predpokladech a nejistotach, s nimiz je spojeno pfipadné riziko nutnosti provést vyznamnou Upravu

v nasledujicim u€etnim obdobi, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:

o bod 15 — Postupy fizeni rizik a zvefejiovani informaci

3. Zasadni ucetni postupy pouzivané spolecnosti
(@) Investice v dcefinych spole¢nostech
Dcefiné spole€nosti jsou subjekty ovladané Spolec¢nosti. Spole€¢nost ovlada jiny subjekt, pokud je vystavena
variabilnim vynosim nebo na né ma pravo na zakladé své angazovanosti v tomto subjektu a mize tyto vynosy

prostfednictvim své moci nad nim ovliviiovat.

Ugetni jednotka ocefiuje investice do dcefinych podnikl v pofizovaci cené. Ugetni hodnota je nasledné testovana
s ohledem na riziko sniZzeni hodnoty. Spole¢nost porovnava pofizovaci hodnotu dcefinych podnikl s hodnotou
vlastniho kapitalu dcefinych podnikd navySenou o rozdil z pfecenéni Investice do nemovitosti ocistény o odlozenou
dan z tohoto pfecenéni.

(b) Prepocty cizich mén

Uhrady a platby v cizich ménach v prib&hu UGdetniho obdobi jsou piepositavany kurzy devizového trhu
vyhlagovanymi Ceskou narodni bankou platnymi k datu transakce.
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(©)

(d)

(e)

K rozvahovému dni jsou finanéni majetek a zavazky prepocteny kurzy platnymi k rozvahovému dni vyhlasenymi
Ceskou narodni bankou a nerealizované kurzové rozdily jsou zauétovany do nakladil, resp. vynosti daného ugetniho
obdobi.

Dan z pfijmu
Dan z pfijmu za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmény stavu odlozené dané. Splatna i odlozena dan
z pfijm0 se vykazuje do vysledku hospodareni s vyjimkou pfipadl, kdy se tyka poloZzek zauétovanych pfimo ve

vlastnim kapitalu nebo v ostatnim Uplném vysledku.

V rozvaze je rezerva na dan z pfijm{ snizena o zaplacené zalohy na dan z pfijm0, pfipadna vysledna pohledavka
je vykazana v polozce Dariové pohledavky. Pokud je vysledkem zavazek, pak je vykazan v polozce Darové

zavazky.

Odlozena dan odrazi danové dusledky, které by vyplyvaly ze zpUisobu, jakym Skupina o€ekava k datu ucetni zavérky
vyrovnani G€etni hodnoty svych aktiv a zavazk(.OdloZzena dan se vykaze ve vztahu k do¢asnym rozdildm mezi
Ucetni a dariovou hodnotou aktiv a zavazkl. OdloZzena dari se vypocte s pouzitim dariovych sazeb, které budou dle

oCekavani platné pro do¢asné rozdily v okamziku jejich vyuziti a které byly uzdkonény k datu ucetni zavérky.

Odlozené darnové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo kompenzace
splatnych dariovych zavazkll a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym dafovym uGfadem
a Spole¢nost ma v umyslu vyporadat splatné dariové zavazky a pohledavky v €isté vysi nebo pokud budou darové

zavazky a pohledavky realizovany soucasné.

O odlozené danové pohledavce se Uctuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich ucetnich
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. Odlozené darnové
pohledavky se reviduji vzdy k datu ucetni zavérky a snizuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, Ze bude
realizovano souvisejici dafové vyuziti.

Uétovani nakladi a vynost

Naklady se Ugtuji Sasové rozlisené, tj. jsou vykazovany v obdobi, s nimZ &asové i vécné souviseji. Casové rozliseni

je ve Spolecnosti provadéno s presnosti na mésice u vyznamnych polozek a na u¢etni obdobi u ostatnich polozek.

V pfipadech, kdy se jedna o nevyznamné &astky, nebo jde-li o pravidelné se opakujici vydaje, popF. pfijmy, Casové
rozli$eni se neuplatiiuje. Casové rozlisovany jsou véechny naklady a vynosy véetné& mzdovych odmén u jednatel

placenych po uplynuti u€etniho obdobi.

Smluvni aktiva a zavazky

Smluvni aktiva pfedstavuji pravo Spole€nosti na uUplatu za jiz dokon€enou a nevyfakturovanou praci dle smluv se
zakazniky v prodejni cené ponizené o pfijaté zalohy. Smluvni aktivum se stava Pohledavkou v okamziku nabyti

bezpodminecného prava na uplatu, které vznika fakturaci.

Smluvni zavazek se vztahuje k pfijatym zaloham ¢&i pribézné fakturaci k pInénim ze smluv se zakazniky, ze kterych
jsou vynosy vykazovany prabézné. Smluvni zavazky jsou vykazany jako Trzba v okamziku pInéni smluvniho

zavazku.
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®

Finanéni aktiva

Spole¢nost vykazuje primarné nasledujici finan¢ni aktiva: penézni prostfedky a penézni ekvivalenty, pujcky a
pohledavky s pevnymi nebo stanovitelnymi platbami, ktera nejsou kotovana na aktivnim trhu a obchodni pohledavky.
Obchodni pohledni pohledavky obvykle vznikaji, kdyz ucetni jednotka poskytuje penize, zbozZi nebo sluzby pfimo

dluznikovi bez umyslu s pohledavkou obchodovat.

Klasifikace
IFRS 9 rozliSuje tfi zakladni kategorie pro klasifikaci finan¢nich aktiv: finanéni aktiva ocenéna nabé&hlou hodnotou,

ocenéna realnou hodnotou do ostatniho UpIného vysledku a ocenéna realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Financni aktivum je ocefiovano nabé&hlou hodnotou, pokud spliiuje obé& z nasledujicich podminek a zroven neni

zarazeno do kategorie aktiv ocenénych realnou hodnotou do zisku nebo ztraty:

o finanéni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cilem je drzet finan¢ni aktiva za ucelem

ziskani smluvnich penéznich tokd, a

o  smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokd tvofenych vyluéné splatkami

jistiny a uroka (,SPPI“ z angl. ,Solely payments of principal and interest) z nesplacené ¢astky jistiny.

Finan&ni aktivum je ocefiovano redlnou hodnotou do ostatniho uplného vysledku, pokud splfiuje obé& z nasledujicich

podminek a zarover neni zafazeno do kategorie aktiv ocenénych redlnou hodnotou do zisku a ztraty:

o finanéni aktivum je drzeno v ramci obchodniho modelu, jehoz cile je dosazeno jak inkasem smluvnich

penéznich toku, tak prodejem finan¢nich aktiv, a

o smluvni podminky finanéniho aktiva stanovi konkrétni data penéznich tokud tvofenych vyluéné splatkami

jistiny a Urokud z nesplacené ¢astky jistiny.

VSechna aktiva, ktera nejsou ocenovana nabéhlou hodnotou nebo jako finanéni aktiva ocefiovana realnou hodnotou

do ostatniho uplného vysledku, jsou ocefovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

Finanéni aktivum je zafazeno do jedné z téchto tfi kategorii pfi prvotnim ucétovani.

Viykazovani

Finanéni nastroje v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty a realizovatelna finanéni aktiva se vykazuji ke
dni, kdy Spolec¢nost pfistoupi ke smluvnim podminkam pfedmétného nastroje. Financni aktiva zakoupena a prodana

béZznym zplsobem, véetné aktiv drzenych do splatnosti, se pfi prvotnim zachyceni vykazuji k datu uzavieni

obchodu, kdy Spole€nost pfistoupi ke smluvnim podminkam pfedmétného nastroje.

Uvéry a pohledavky se vykazuiji k datu jejich vzniku.

Oceriovani

PFi prvotnim zachyceni se finanéni aktiva ocefiuji realnou hodnotou zvySenou (v pfipadé finanénich nastrojl
neocenovanych realnou hodnotou vykazanou do zisku nebo ztraty) o transakéni naklady pfimo pfifaditelné

k pofizeni finan¢niho nastroje.

Finanéni aktiva ocefiované realnou hodnotou do zisku a ztraty (véetné derivatd) a finanéni aktiva ocenéna realnou
hodnotou do ostatniho Uplného vysledku se k rozvahovému dni pfeceriuji na readlnou hodnotu. Realna hodnota je
cena, ktera by byla Spolecnosti ziskana z prodeje aktiva nebo zaplacena za prevzeti zavazku v ramci fadné
transakce mezi u€astniky trhu ke dni ocenéni. Realna hodnota je zaloZena na trzni cené kde dni sestaveni u€etnich

vykazu bez jakéhokoliv odectu transakenich nakladu.
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Finan&ni aktiva v nabéhlé hodné (pfedevSim Uveéry a jiné pohledavky) jsou vykazovany v nabéhlé hodnoté ponizené
0 ztratu ze snizeni hodnoty. Pfi ocefiovani nabéhlou hodnotou se veskeré rozdily mezi pofizovaci cenou a hodnotou
pfi splaceni vykazuji ve vykazu zisku a ztraty po dobu trvani pfisluSného aktiva ¢i pasiva, a to za pouziti efektivni

urokové sazby.

iv. SniZeni hodnoty finanénich aktiv
Spole¢nost vyhodnocuje a pfipadné vykazuje opravné polozky na ¢ekavané uvérové ztraty predevsim nasledujicich
poloZzek ve vykazu o finanéni pozici: penézni prostfedky a penézni ekvivalenty, poskytnuté uvéry, pohledavky
z obchodnich vtahu a ostatni pohledavky a pfipadna smluvni aktiva. VySe oekavané Gvérové ztraty se aktualizuje
ke kazdému datu sestaveni u€etni zavérky tak, aby doSlo k zohlednéni zmény uvérového rizika od prvotniho

zauctovani pfislusného finan¢niho nastroje.

Ocekavana uvérova ztrata u téchto financnich aktiv se odhaduje pomoci individualniho posouzeni kazdého dluznika,

znalosti dluznika a historickych zkuSenosti Spole¢nosti s kazdym individualnim dluznikem.

Ocekavana ztrata u penéznich prostfedkll a penéznich ekvivalentd a poskytnutych Gvérd je odhadnuta pomoci
individualniho posouzeni kazdého dluznika za pouziti ratingu (interniho, pfipadné externiho, pokud je k dispozici) a

s vyuzitim externé dostupnych dat.

Ocekavana uvérova ztrata pro obchodni pohledavky, ostatni pohledavky a smiuvni aktiva se odhaduje pomoci
individualniho posouzeni kazdého dluznika za pouziti znalosti dluznika a historickych zkuSenosti Spole¢nosti
s kazdym individualnim dluznikem. VySe opravné polozky je dale rozSifena o faktory specifické pro dané dluzniky,
o obecné ekonomické podminky a hodnoceni stavajicich i o€ekavanych sméra vyvoje podminek k datu vykazani a

s pfipadnym zohlednénim ¢asové hodnoty penéz.

Pro pohledavky z obchodnich vztahd, ostatni pohledavky a smiluvni aktiva Spole¢nost vzdy vykazuje celozivotni
oc¢ekavanou Uvérovou ztratu. U vSech ostatnich finanénich nastroju Spole¢nost vykazuje celoZivotni oekavanou
uvérovou ztratu za dobu trvani, pokud dojde k vyznamnému nar(stu Uvérového rizika od prvotniho zauctovani.
Pokud se vSak uvérové riziko u finan¢niho nastroje vyznamné nezvysi od prvotniho vykazani, Spole¢nost vycisli

opravnou polozku na ztratu z tohoto finanéniho nastroje ve vysi dvanactimésic¢nich oéekavanych Gvérovych ztrat.

Ocekavané uvérové ztraty za dobu trvani predstavuji ocekavané Uvérové ztraty, které vznikaji v disledku vSech
moznych nedodrzeni zavazkl ze strany dluznikd béhem ocekavané doby trvani finanéniho nastroje. Naproti tomu
dvanactimésicni uvérové ztraty predstavuji Cast oCekdvané uvérové ztraty za dobu trvani, kterd vzniknou, jestlize

selhani nastane béhem 12 mésicu od data vykazani.
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i) Vyznamné zvySeni uvérového rizika

Pfi posuzovani, zda se uvérové riziko souvisejici s finanénim nastrojem vyznamné zvysilo od prvotniho zauctovani,
Spolecnost porovnava riziko selhani u finanéniho nastroje k datu vykazani s rizikem selhani ke dni prvotniho
zauctovani. Pfi tomto hodnoceni Spole€nost zvazuje jak kvantitativni, tak i kvalitativni informace, které jsou
pfiméfené a dolozitelné, vCetné& historickych zkuSenosti a informaci o budoucnosti, které jsou dostupné bez
vynalozeni nepfiméfenych nakladi nebo Usili. Zvazované informace o budoucnosti zahrnuji budouci vyhlidky
ziskané z informaci od ekonom, finan€nich analytikd, viadnich organd, relevantnich odbornik a podobnych
organizaci, jakoz i rlizné externi zdroje informaci o sou¢asné a ocekavané ekonomické situaci v téch oblastech,

které se tykaji jednotlivych finan€nich aktiv.

Pfi posuzovani, zda do$lo k vyznamnému zvySeni uvérového rizika od jeho prvotniho vykazani, byvaji zohlednény

zejména nasledujici informace:

e skutecné nebo oCekavané vyrazné zhorSeni externiho (pokud je k dispozici) nebo interniho uvérového

ratingu;

e vyznamné zhorSeni externich trznich ukazateld Uvérového rizika urcitého finanéniho nastroje, napf.
vyznamny nardst Gvérové marze, ceny swapu Uvérového selhani pro dluznika nebo délku obdobi nebo rozsah,

v némz je realna hodnota finanéniho aktiva niz$i nez jeho nabéhla hodnota;

e stavajici nebo ocekavané nepfiznivé zmény obchodnich, finanénich nebo ekonomickych podminek, u nichz

se ocekava, ze zplsobi vyznamné snizeni schopnosti dluznika dostat svym dluznym zavazkdam,

e skute¢né nebo ocekavané vyrazné zhorSeni provoznich vysledkd dluznika;

e vyznamné zvySeni Uvérového rizika jinych finanénich nastroji téhoz dluznika;

e skutecna nebo oCekavana vyznamna nepfizniva zména regulatorniho, ekonomického nebo technologického
prostfedi dluznika, jejimz vysledkem je vyznamné snizeni schopnosti dluznika dostat svym dluznym zavazkim.

Bez ohledu na vysSe uvedené Spole¢nost pfedpoklada, Zze uvérové riziko souvisejici s finanénim aktivem se od
prvotniho vykazani vyznamné zvysilo, pokud jsou smluvni platby vice nez 30 dni po splatnosti a pokud Spole¢nost

nema pfiméfené a dolozitelné informace, které by dokazovaly opak.

Navzdory vy$e uvedenému Spole¢nost predpoklada, Ze se Uvérové riziko souvisejici s finanénim nastrojem od
prvotniho zaucétovani vyznamné nezvysilo, pokud se prokaze, ze u tohoto finanéniho nastroje je k datu vykazani

nizké uvéroveé riziko. Finan¢ni nastroj ma nizké uvérové riziko, pokud:
¢ finan¢ni nastroj ma nizké riziko selhani,
¢ dluznik ma silnou schopnost pInit své zavazky v oblasti smluvnich penéznich tokud v blizké budoucnosti a

e nepfiznivé zmény ekonomickych a hospodarskych podminek v dlouhodobém horizontu mohou, ale nutné

nemusi snizit schopnost dluznika dostat jeho zavazkim v oblasti smluvnich penéznich tok.

Spole€nost povazuje finanéni aktivum za finan€ni aktivum s nizkym uvérovym rizikem, pokud aktivum ma externi
rating uvérového rizika ,investi¢niho stupné“ v souladu s celosvétové chapanou definici nebo v pfipadé&, Zze externi
rating neni k dispozici a aktivum ma interni rating "splfiujici o¢ekavani ,performing". ,Performing“ znamena, ze

protistrana ma silnou finan¢ni pozici a neexistuji zadné ¢astky po splatnosti.
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Spole¢nost pravidelné sleduje uc&innost kritérii pouzivanych k posouzeni, zda do$lo k vyznamnému zvySeni
uvérového rizika, a pfipadné je poopravi tak, aby zajistila, Ze kritéria jsou schopna identifikovat vyznamné zvySeni

uvéroveého rizika jesté pred tim, nez bude ¢astka splatna.
i) Definice selhani

Spole€nost povazuje nasledujici skute€nosti za znaky selhani pro Ucely interniho fizeni uvérového rizika, nebot
historické zkuSenosti dokazuji, ze finanéni aktiva, ktera splfuji jedno z nasledujicich kritérii, jsou zpravidla

nedobytné:

e pfi porudeni finan¢nich ujednani ze strany dluznika; nebo

e interni informace nebo informace ziskana z externich zdroji naznaduje, Ze je nepravdépodobné, Ze by
dluznik zaplatil svym véfitelim, véetné Spole¢nosti, v celém rozsahu (bez ohledu na veskera zajisténi, které

Spolec¢nost drzi).

Bez ohledu na vy$e uvedenou analyzu se Spole¢nost domniva, ze doslo k selhani, pokud je finan¢ni aktivum vice
nez 90 dnu po splatnosti a pokud Spole¢nost nema pfimérené a dolozitelné informace, které by prokazovaly, Ze pro
dany finanéni nastroj je vhodnéjsi jina definice selhani.

(iii) Uvé&rové znehodnocené finanéni aktivum

Financni aktivum je uvérové znehodnoceno, pokud nastala jedna &i vice udalosti, které maji nepfiznivy dopad na
odhadované budouci penézni toky spojené s danym finan¢nim aktivem. Mezi dikazy o tom, Ze aktivum je Gvérové
znehodnocené, patfi pozorovatelné informace o téchto udalostech:

e vyznamné finanéni problémy dluznika,

e poruseni smlouvy, napf. neplnéni zavazku nebo nedodrzeni splatnosti (viz bod ii) vyse,

e vé&fitel (véfitelé) wudélil dluznikovi z ekonomickych & smluvnich divodl  souvisejicich

s finanénimi obtizemi dluznika Ulevu (Ulevy), které by jinak neudélil,
e je pravdépodobné, ze dluznik vstoupi do konkurzu nebo jiné finan¢ni reorganizace, nebo

e  zanik aktivniho trhu pro toto finanéni aktivum z ddvodu finanénich potizi.

(iv) Pravidla odpisovani

Spolecnost odepise finan¢ni aktivum, pokud existuji informace, které by naznacovaly, Ze dluznik ma vazné financni
problémy a neexistuji realné vyhlidky na vymahani dodatec¢nych penéznich toka z finanéniho aktiva, napf. pokud
dluznik vstoupi do likvidace nebo do konkurzniho fizeni nebo pokud jsou pohledavky z obchodnich vztah( déle nez
2 roky po splatnosti a to podle toho, ktera okolnost nastane dfive. Odepsana finan¢ni aktiva mohou byt stale
predmétem vymahani Spole¢nosti, s pfihlédnutim k pfipadnému pravnimu poradenstvi. Jakékoli vymozeni

finan€niho aktiva je vykazano v zisku nebo ztraté.
v) Ocenéni a vykazovani oCekavanych uvérovych ztrat
Ocenéni oekavanych uvérovych ztrat je posuzovano podle ratingu dluznika pro penézni prostfedky a uveéry,

pfipadné dle individualniho posouzeni pro obchodni pohledavky, ostatni pohledavky a smluvni aktiva.

U znehodnocenych finanénich aktiv se ofekavana uvérova ztrata odhaduje jako rozdil mezi vSemi smluvnimi
penéznimi toky, které jsou v souladu se smlouvou splatné Spole¢nosti, a vSemi penézni toky, které Spolecnost
ocekava ziskat, diskontovany pavodni efektivni trokovou mirou. U pohledavek vyplyvajicich z leasingu penézni toky

pouzivané pro ureni oCekavané uvérové ztraty jsou shodné s penéznimi toky pouzivanymi pfi ocefiovani
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V.

vi.

(9)

(h)

0

pohledavky z leasingu v souladu s IFRS 16 Leasingy.

Pokud Spole¢nost v pfedchozim vykazovaném obdobi vycislila opravnou polozku na ztraty
z finanéniho nastroje ve vysi celozivotnich oCekavanych uvérovych ztrat, avSak k datu sestaveni Ucetni zavérky
zjisti, ze podminky pro oCekavané celozivotni Uvérové ztraty jiz nejsou splnény, musi Spole¢nost opravnou polozku
vycislit ve vySi dvanactimési¢nich otekavanych uvérovych ztrat k stavajicimu datu vykazani, s vyjimkou aktiv, u
nichZ byl pouzit zjednodu$eny pfistup.

Spole¢nost vykazuje v hospodarském vysledku zisk nebo ztratu ze znehodnoceni u vSech finanénich nastroji spolu
s odpovidajicimi upravami jejich u€etni hodnoty prostfednictvim G¢tu opravnych polozek.

Oductovani

Finanéni aktivum je oduc¢tovano, pokud vyprsi smluvni prava na penézni toky z aktiva nebo v okamziku pfevodu
smluvnich penéznich toku v transakci, pfi které jsou prevedena prakticky vSechna rizika a odmény z vlastnictvi

finanéniho aktiva, nebo pokud Ucetni jednotka nepfevede ani si neponecha v podstaté veskera rizika a odmény z

vlastnictvi a nema ani kontrolu nad pfevadénym aktivem.
Jakykoliv podil na pfevadénych finanénich aktivech, ktery Spole€nost ziska nebo si ponecha, se vykaze jako
samostatné aktivum ¢&i pasivum.

Vzajemny zapocet financnich aktiv a zavazki
Financni aktiva a zavazky se vzajemné zapocitavaji a vysledna Cista hodnota se vykaze ve vykazu o finan¢ni pozici,
pokud Spole¢nost ma pravné vymahatelné pravo zapocist vykazané ¢astky a existuje vule je splatit v Cisté vysi,

nebo prodat aktivum a zaroven sou€asné uhradit zavazek.

Financni zavazky

Spole€nost vykazuje primarné nasledujici finanéni zavazky: uvéry a pujcky, vydané dluhové cenné papiry,
kontokorenty, a zavazky z obchodniho styku a ostatni zavazky.

Tyto finan¢ni zavazky se pfi prvotnim zachyceni vykazuji ke dni vypofadani v redlné hodnoté zvySené o veskeré

pFisludné pfimo souvisejici transakéni naklady.

Nasledné se pak finanéni zavazky ocenuji zustatkovou hodnotou za pouziti efektivni urokové sazby, s vyjimkou

finanénich zavazku v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Spole¢nost oductuje finanéni zavazek po splnéni, zruSeni nebo vyprseni smluvnich povinnosti.

Klasifikace pohledavek a zavazku

Spole¢nost klasifikuje ¢ast dlouhodobych pohledavek a zavazk(, bankovnich avérl a finan¢nich vypomoci, jejichz

doba splatnosti je kratSi nez jeden rok vzhledem k rozvahovému dni, jako kratkodobé.

Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, penize v bankach a kratkodobé vysoce likvidni investice

s plGvodni splatnosti nepfesahujici tfi mésice.
Zakladni kapital

Hodnota vkladu jediného spole¢nika pfedstavuje zakladni kapital Spole¢nosti.
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Zmény v ucetnich metodach

V roce 2021 Spole¢nost zménila prezentaci vybranych nevyznamnych polozek finanénich vykazud v roce 2020 za uc¢elem

zlepSeni srovnatelnosti mezi jednotlivymi obdobimi.

4. Naklady na sluzby

Naklady na sluzby predstavuji pfedev§im naklady na audit ve vySi 929 tis. K& (k 31.12.2020: 420 tis. K&), naklady na
vedeni Ucetnictvi 382 tis. K& (k 31.12.2020: 363 tis. K&) a naklady na poradenské sluzby ve vysi 254 tis. KE (k 31.12.2020:
594 tis. K&).

5.  Finanéni vynosy

v tis. K¢ 2021 2020
Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku -- 7 370
Vynosoveé uroky 17 869 13619
Ostatni finan¢ni vynosy 465 --
Finanéni vynosy celkem 18 334 20 989

Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku v roce 2020 pfedstavuji podil na zisku spole¢nosti Reda Real Estate, s.r.o.

V roce 2021 doslo k prodeji podilu ve spole¢nosti Reda Real Estate, s.r.o. — viz bod 7.

6. Finanéni naklady

v tis. K¢ 2021 2020
Uroky z emise dluhopistl a ostatnich pujéek 24714 20012
Ostatni finanéni naklady 33 402
Financ¢ni naklady celkem 24 747 20 414

7.  Zisk z prodeje majetkovych ucasti

Spole¢nost dne 27. ¢ervence 2021 prodala spole¢nosti Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. 100% podil ve
spoleCnosti Reda Real Estate s.r.o. za 161 632 tis. K&. Celkovy zisk z transakce byl 51 821 tis. K& pfi nakladech
z pofizovaci ceny investice ve vysi 109 811 tis. KE. V souvislosti s prodejem této majetkové G€asti doslo k oductovani

souvisejiciho ocerovaciho rozdilu z pfecenéni majetku a zavazkl ve vysi 2 774 tis. K¢ ve vlastnim kapitalu spole¢nosti.

Spolecnost ke dni 21. zafi 2020 zakoupila 100% podil ve spolecnosti Nidelva s.r.o. s celkovymi pofizovacimi naklady ve
vysSi 13 009 tis. K¢ a ke dni 29. fijna 2021 tento podil prodala spole¢nosti Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. za
13 256 tis. KE&. Celkovy zisk z transakce Cinil 247 tis K&.
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8. Investice v dcefinych spoleénostech

Stat, kde je spolecnost

Nazev spole¢nosti . .
registrovana

Vyse podilu
k 31. prosinci 2021

Vyse podilu

k 31. prosinci 2020

ODcz brno, s.r.o. Ceska republika 287 210 265 637
Reda Real Estate s.r.o. Ceska republika -- 112 585
Celkem 287 210 378 222

Spole€nost ziskala obchodni podil ve spole¢nosti ODcz brno, s.r.o. prostfednictvim nefinanéniho pfispévku mimo

zakladni kapital od své matefské spole¢nosti (RSBC nemovitostni, a.s.) k 31. prosinci 2018 a to ve vysi 287 210 tis. K&.

V prubéhu roku 2021 Spolec¢nost prodala svoji investici ve spole¢nosti Reda Real Estate s.r.ol. — vice viz bod 7.

K 31. prosinci 2021 Spole¢nost provedla vyhodnoceni indikator znehodnoceni hodnoty investice do dcefiného podniku

ODcz s.r.0. Vzhledem k narlistu realné hodnoty nemovitosti v spole¢nosti ODcz brno, s.r.o. (viz dale) nebyly zadné

indikatory znehodnoceni identifikovany.

Spole¢nost dale provedla i test znehodnoceni ucetni hodnoty porovnanim:

e hodnoty vlastniho kapitalu ODcz brno, s.r.o. k 31. prosinci 2021 navySeného o rozdil z pfecenéni investic

do nemovitosti ODCz brno, s.r.o. na realnou hodnotu (pfecenéni na realnou hodnotu je ponizeno o

odlozenou dan z tohoto pfecenéni) a

e Ucetni hodnota investice do ODcz brno, s.r.o.

Na zakladé tohoto porovnani doslo k rozpusténi opravné polozky ve vysi 21 635 tis. KE (2020 — tvorba ve vysi 21 635 tis.

K&).

Realna hodnota investic do nemovitosti v ODcz, brno s.r.o. k 31. prosinci 2021 &inila 539 000 tis. K& (2020: 430 960 tis.

K¢). Realna hodnota je stanovena na zakladé externiho znaleckého posudku.

Ocenéni investic do nemovitosti v dcefiné spole¢nosti je zaloZzeno na kapitalizaci €istého ro¢niho pfijmu, ktery nemovitost

generuje nebo je potencialné schopna vytvofit. Budouci penézni toky z pronajmu jsou kapitalizovany (povazovany za

perpetuitu) na dobu neurcitou s pfihlédnutim k vyprSeni platnosti smluv a neobsazenosti pronajimané nemovitosti.

Vyznamné nepozorovatelné vstupni veli€iny:

Pramérna vyse najmu za Mezirocni Kapitalizacni mira
m2 zména
2021 2020 2021 2020
Byty 221 215 2,79% 3,00% 3,82%
Maloobchod 390 335 16,42% 5,00%
6,02%*
Kancelare 161 119 35,29% 5,50%

*V roce 2020 kapitalizacni mira stanovena celkem za obchodni ¢ast nemovitosti ve spole¢nosti ODcz brno, s.r.o.
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9. Poskytnuté dlouhodobé a kratkodobé uvéry

Dluznik Splatnost  Jistina Jistina  Uroky Uroky Nabé&hla Nabéhla
2021 2020 2021 2020 hodnota hodnota

2021 2020

Odcz brno, s.r.o. (8 %) 31.12.2023 130500 130500 10440 9589 156353 1450913
RSBC Capital, a.s. (8 %) 31.12.2022 - 60 000 999 3362 - 62 086
RSBC Holding a.s. (6,2 - 7,8 %) 31.12.2022 90 000 - 6430 - 95 292 -
Celkem 251645 207 999

Spolec¢nost k 31. prosinci 2021, ani k 31. prosinci 2020 neidentifikovala pro dlouhodobé a kratkodobé uvéry zadné

oCekavané uvérove ztraty.

Zmény finanénich aktiv v roce 2021 a 2020

Poskytnuté pujc¢ky Celkem 2021 Poskytnuté pujcky Celkem 2020
Stav k 1.1. 207 999 207 999 122 823 122 823
Poskytnuté pajcky 200 000 200 000 189 500 189 500
Splatky pljcek -170 000 -170 000 -116 000 -116 000
Prijaty urok -4 223 -4 223 -1 943 -1 943
Vynosovy urok 17 869 17 869 13 619 13 619
Stav k 31.12. 251 645 251 645 207 999 207 999

10. Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

v tis. K¢ 31. prosinec 2021 31. prosinec 2020
Bankovni uéty 138 458 71438
Zustatek ke konci obdobi 138 458 71438

Spolec¢nost k 31. prosinci 2021, ani k 31. prosinci 2020 neidentifikovala pro penézni prostfedky a penézni ekvivalenty

zadné ocekavané uvéroveé ziraty.

11. Kratkodobé pohledavky

v tis. K¢ 31. prosinec 2021 31. prosince 2020
Pohledavky z obchodnich vztahl — ve skupiné - 41
Doplatek prodejni ceny 100% podilu Nidelva, s.r.o. -- 1031
Vyuctovani kupni ceny 100% podilu Nidelva, s.r.o. -- 4 657
Podil na zisku — Reda Real Estate s.r.o. -- 7 370
Celkem -- 13 099

Spole€nost k 31. prosinci 2020 neidentifikovala pro kratkodobé pohledavky zadné oCekavané uvérove ztraty.
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12. Zakladni kapital a ostatni fondy

Zakladni kapital
v tis. K& Zakladni kapital
Zustatek k 31. prosinci 2020 100
PFirtstky -
Ubytky -
Zustatek k 31. prosinci 2021 100

Jedinym spole¢nikem Spole¢nosti k 31. prosinci 2021 je spole¢nost RSBC nemovitostni, a.s. — 100% podil.
Kapitalové a ostatni fondy

Ostatni fondy jsou tvofeny nepenéznim pfiplatkem mimo zakladni kapital, ktery vlozZila matefska spole¢nost do
Spolec€nosti ve vysi 287 210 tis. K& k 31.12.2021 (k 31.12.2020: 287 210 tis. K&).

13. Vydané dluhopisy

Dne 16. kvétna 2019 spole¢nost emitovala dluhopisy s ISIN CZ0003521692 v celkové nominalni hodnoté 339 miliont K&
splatné v roce 2024. Spole¢nost vydala 113 dluhopist na regulovaném trhu s jmenovitou hodnotou 3 000 tis. K&.

Dluhopisy nesou pevnou urokovou sazbu 4,716 % p.a., pfi€emz celkova jmenovita hodnota emise je splatna 16. ledna

2024.

v tis. K¢ 31. prosinec 2021 31. prosince 2020
Emitované dluhopisy 339 000 339 000
Nezaplacené uroky 9992 9992
Mezisoucet 348 992 348 992
Néklady na emisi - 6893 -9 795
Dluhopisy celkem 342 099 339 197
Dlouhodobé 332 107 --
Kratkodobé* 9992 339 197
Dluhopisy celkem 342 099 339 197

*Kratkodobou ¢ast dluhopist tvorfi mj. i nezaplacené uroky a kratkodoba ¢ast nakladu na emisi

Ugetni a trzni hodnota vydanych dluhopisti byla nasledujici:

o . Urokova Nominalni Uéetni Realna
31.12.2021 (tis. Ke) Ména mira hodnota hodnota hodnota
Fixni —
CzZK 4.716% 339 000 342 099 321 262
o . Urokova Nominalni Ugetni Realna
31.12.2020 (tis. Kc) Ména mira hodnota hodnota hodnota
Fixni —
CzZK 4.716% 339 000 339 197 351 001
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14.

Fixni kupdn je vyplacen ro¢né s rozhodnym dnem 16. dubna.

Dluhy Emitenta vyplyvajici z dluhopisu jsou dle ¢&l. 4 Prospektu dluhopisu zajistény ve prospéch vlastnikd dluhopist a
Agenta pro zajiténi (Ceska spofitelna, a.s.) zfizenym zastavnim pravem prvniho pofadi k nemovitym vécem
(Nemovitosti) ve vlastnictvi spoleénosti ODcz brno, s.r.o., se sidlem Brno, Panska 393/6, PSC 602 00, ICO: 255 82 500,
zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brnég, spisova znacka C 35681 (Poskytovatel zajisténi).

Hodnota zajisténi je pravidelné na ro¢ni bazi aktualizovana vzdy k 31. prosinci znaleckym ocenénim.
Dluhopisy jsou nepodfizené dluhim Emitenta.

Emitent se zavazuje zajistit, Ze aZz do doby spInéni v§ech dluhl vyplyvajicich ze vS§ech vydanych a dosud nesplacenych
Dluhopist bude ve vztahu k Emitentovi vzdy spInén finan¢ni ukazatel LTV (jak je definovan v Prospektu dluhopisu v €l.
5.2). VySe ukazatele LTV ve vysi 36% k 31. prosince 2021 nepfedstavuje poruSeni Emisnich podminek (31.12.2020: 66%
- viz dale).

K datu 31.prosince 2020 hodnota ukazatele LTV nesplfiovala Emisni podminky. Divodem bylo poskytnuti volnych
penéznich prostfedk ve vysi 62 086 tis KE ke zhodnoceni formou kratkodobych poskytnutych pujéek, které ale pro
vypocet ukazatele LTV nespliuji definici Penézniho ekvivalentu. Z tohoto divodu byly dluhopisy k 31. prosinci 2020
klasifikovany jako kratkodobé. Dne 18. bfezna 2021 byly penézni prostfedky evidované k 31.prosinci 2020 jako
kratkodobé poskytnuté pujcky véetné urokového vynosu vraceny do spolecnosti RSBC Invest s.r.o. Ve spolupraci s
Agentem pro zajisténi (Ceska spofitelna) a na zakladé pravniho stanoviska Allen&Overy byly uginény v8echny nutné
administrativni kroky, pfipraven Certifikat o pInéni ukazatele LTV k 30. dubna 2021. Tato udalost dale neméla negativni

dopady na fungovani i stav spole¢nosti.

Finanéni zavazky

Dlouhodobé zavazky k uvérovym institucim

v tisicich K¢ 31. prosinec 2021 31. prosinec 2020
Zavazky k uvérovym institucim -- 58 201
Zustatek ke konci obdobi -- 58 201

Spolecnost nacerpala v roce 2020 od spolecnosti MONETA Money Bank, a.s., VyskocCilova 1442/1b, 140 28 Praha 4 —
Michle, IC: 256 72 720 dlouhodoby Gvér reg.&.: 698 20 002516 ve vysi 60 000 tis. K& splatny k 15.7.2025 (k 31.12.2020:
60 000 tis. K&), s uzavienou zastavni smlouvou k nemovitym vécem &i podildm na nemovitych vécech ve vlastnictvi
korporace Reda Real Estate s.r.o., IC: 077 56 992, zapsanych v katastralnim Gzemi Slatina, obec Brno na LV &. 2336, &.
2375, ¢. 25086, ¢. 3323 a ¢. 4812.

Urokova mira &inila 1M PRIBOR + 5,7 % p.a. a troky z Gvéru za obdobi kongici 31. prosince 2021 &inily 3 270 tis. K& (k
31.12.2020: 1 105 tis. K&).

Uvér byl nepodfizenym dluhem Spolegnosti. Uroky byly placeny z vy&erpané &astky k poslednimu dni kalendainiho
mésice.
Revolvingovy uvér za dne 17. €ervence 2020 byl po dohodé s MONETA Money Bank, a.s., i v souvislosti s prodejem

spolecnosti Reda Real Estate s.r.o., pred¢asné splacen dne 25. listopadu 2021.

Zmény finanénich zavazkd v roce 2021 a 2020
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15.

Bankovni

uvéry a Celkem Celkem

v tis. K¢ ostatni  Dluhopisy 2021 | Bankovni uvéry Dluhopisy 2020
58 201 339197 397 398 - 336 277 336 277

Stav k 1.1.
Pfijmy z emise B B B B ; B
dluhopist
PFijmy/splatky -60 000 - -60 000 58 201 - 58 201
z uvérl a pujcek
Zaplaceny trok -4 026 -15 987 -20 013 -1 105 -15 987 -17 092
Nakladovy urok 5825 18 889 24714 1105 18 907 20 012
Stav k 31.12. - 342 099 342 099 58 201 339197 397 398

Kratkodobé zavazky

Obchodni a jiné kratkodobé zavazky

v tis. K¢ 31. prosinec 2021 31. prosinec 2020
Zavazky z obchodnich vztahud 254 31
Ostatni zavazky 9 969 10 481
Zustatek ke konci obdobi 10 223 10 512

a) Zavazky z obchodnich vztahu

Kratkodobé zavazky z obchodnich vztaht Cini 254 tis. KE (k 31.12.2020: 31 tis. K&), pficemz veskeré kratkodobé zavazky

z obchodnich vztah( jsou k datu Ucetni zavérky ve splatnosti.

Spolec¢nost eviduje k 31. prosinci 2021 obchodni zavazky vic&i spfiznénym stranam ve vysi 254 tis. K€ (k 31.12.2020: 26
tis. K&). Vice informaci je uvedeno v bodé 17. Informace o spfiznénych osobach.

b) Ostatni zavazky

Nejvyznamnéjsi polozkou ostatnich zavazk( je neuhrazena ¢ast kupni ceny 100 % podilu ve spole¢nosti Reda Real
Estate s.r.o. ve vysi 9 745 tis. K& (k 31.12.2020: 10 288 tis. K&), jejiz uhrada je vazana na spInéni smluvnich podminek
prodavajicim, k 31.12.2021 ani k 31.12.2020 nebyla tato podminka spinéna.
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16. Postupy fizeni rizik a zverejiiovani informaci
V tomto bodé jsou popsana finanéni a provozni rizika, jimz mize byt Spole€nost vystavena, a zplsoby, jimiz tato rizika
fidi. Nejdulezit&jSimi finanénimi riziky jsou pro Spole¢nost:
- trzniriziko
o ménoveé riziko
o urokoveé riziko
- Uvérové riziko
- likviditni riziko

- Fizeni kapitalu.

(a) Trzni riziko
Trzni riziko je riziko zmény trznich cen, ovlivnénych zejména ménovymi kurzy a urokovymi sazbami, které mohou ovlivnit
penézni toky Spole¢nosti nebo hodnotu jejich finanénich aktiv a zavazkd. Cilem Fizeni trzniho rizika je zejména kontrola

expozice Spole¢nosti vic¢i ménovému riziku v rdmci pfijatelnych parametra.

(i) ménové riziko
Management spole¢nosti pravidelné monitoruje ménovou pozici Spolec¢nosti. V pfipadé vyznamnych otevienych

meénovych pozic by Spole¢nost zvazila vyuZiti vhodnych nastrojl Fizeni ménového rizika.

v tis. K¢ CZK EUR Celkem

Aktiva k 31.12.2021

Poskytnuté dlouhodobé uvéry 156 353 -- 156 353
Poskytnuté kratkodobé uvéry 95 292 -- 95 292
Penize a penézni ekvivalenty 137 057 1401 138 458
Celkem 388 702 1401 390 103
Pasiva

Obchodni a jiné kratkodobé zavazky 478 9745 10 223
Dluhopisy 342 099 -- 342 099
Celkem 342 577 9 745 352 322
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v tis. K¢ CZK EUR Celkem

Aktiva k 31.12.2020

Poskytnuté dlouhodobé uvéry 145913 -- 145 913
Poskytnuté kratkodobé uvéry 62 086 -- 62 086
Penize a penézni ekvivalenty 69 955 1483 71438
Celkem 277 954 1483 279 437
Pasiva

Obchodni a jiné kratkodobé zavazky 31 10 481 10512
Zavazky k uvérovym institucim 58 201 -- 58 201
Dluhopisy 339 197 -- 339 197
Celkem 397 429 10 481 407 910

Pfi 5 % posileni ¢eské koruny vici Euru by Spole¢nost vykazala kurzovy zisk pfed zdanénim ve vysi 417 tis. K&
k 31.12.2021 (31.12.2020: 451 tis. K&). PFi 5% oslabeni ¢eské koruny vici Euru by spole¢nost vykazala kurzovou ztratu
ve stejné vysi (i pro rok 2020).

(ii) arokové riziko
Urokové riziko je riziko, Ze hodnota finan&niho nastroje bude kolisat v diisledku zmé&n trznich trokovych sazeb. Doba, po

kterou je urokova sazba pro finan¢ni nastroj fixovana, ukazuje, do jaké miry je vystavena urokovému riziku.

Skupina je pfi své ¢innosti vystavena riziku vykyv( urokovych sazeb, protoZze uUro¢ena aktiva (v€etné investic) a urocené
zavazky maji rizna data splatnosti nebo data znovu stanoveni Urokovych sazeb. Délka doby, po kterou ma ur€ity finanéni

nastroj pevnou urokovou sazbu, ukazuje, do jaké miry je dany finan¢ni nastroj vystaven urokovému riziku.

Financni informace tykajici se uro€enych zavazkl a obdobi repricingu pohyblivych drokovych sazeb k 31. prosinci 2021

a k 31. prosinci 2020 jsou nasledujici:

K 31. prosinci 2021

Pohybliva urokova sazba ) _Pevna Celkem
v tis. K& 1 mésic do 3 mésici nad 3 mésice Urokova sazba
Dluhopisy -- -- -- 342 099 342 099
Pajcky a avéry - - - - -
Celkem - - - 342 099 342 099
Cisty stav turokového rizika -- -- -- 342 099 342 099
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K 31. prosinci 2020

Pohybliva Grokova sazba Pevna Celkem
v tis. Ké 1 mésic do 3 mésich nad 3 mésice {rokova sazba
Diuhopisy - - - 339 197 339 197
Pujcky a Gvéry 58 201 - - - 58 201
Celkem 58 201 -- -- 339 197 397 398
Cisty stav trokového rizika 58 201 - -- 339 197 397 398

Finanéni informace tykajici se uro€enych aktiv a obdobi repricingu pohyblivych drokovych sazeb k 31. prosinci 2021 a

k 31. prosinci 2020 jsou nasledujici:

K 31. prosinci 2021

Pohybliva trokova sazba ) _Pevna Celkem
v tis. K& 1 mésic do 3 mésici nad 3 mésice Urokova sazba
Poskytnuté dlouhodobé uvéry -- -- -- 156 353 156 353
Poskytnuté kratkodobé uvéry - - - 95 292 95 292
Celkem -- -- -- 251 645 251 645
Cisty stav trokového rizika -- -- -- 251 645 251 645
K 31. prosinci 2020

Pohybliva trokova sazba ) _Pevna Celkem
v tis. K& 1 mésic do 3 mésici nad 3 mésice Urokova sazba
Poskytnuté dlouhodobé uvéry -- -- -- 145913 145913
Poskytnuté kratkodobé uvéry 62 086 - - -- 62 086
Celkem 62 086 - - 145913 207 999
Cisty stav Urokového rizika 62 086 -- -- 145913 207 999

(b) Uvérové riziko

(i) OhroZeni uvérovym rizikem

Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty, ktera Spolegnosti hrozi, jestlize zakaznik nebo protistrana v transakci s finanénim
nastrojem nesplni své smluvni zavazky. Toto riziko vznika pfedevSim v oblasti obchodnich pohledavek Spole€nosti.
U vysoce likvidnich prostfedkl (penézni produkt na bankovnich Gétech), pfipadné v ramci poskytnutych Gvéru je uvérové
riziko omezeno vzhledem ke skute¢nosti, Ze protistranami jsou spole¢nosti s kvalitnim Uvérovym ratingem. Spole¢nost

provérfuje finanéni situaci svych zakaznikd a pravidelné vyhodnocuije jejich platebni schopnost.

Spolec¢nost sniZzuje hodnotu aktiv na zakladé odhadu oekavanych budoucich ztrat, ke kterym muze dojit u pohledavek
z obchodnich vztahl. Odhad oéekavanych budoucich ztrat je proveden na zakladé vlastni analyzy platebni schopnosti
zakaznikl a vékové struktury pohledavek. OcCekavana ztrata u penéznich prostfedkl a penéznich ekvivalentl a
poskytnutych Gvérd je odhadnuta pomoci individualniho posouzeni kazdého dluznika za pouziti ratingu (interniho,

pfipadné externiho, pokud je k dispozici) a s vyuzitim externé dostupnych dat.
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Uvérové riziko podle typu protistrany

31. prosince 2021 31. prosince 2020
v tis. K& Pujcky Banky Celkem Pujcky Banky Ostatni  Celkem
Penize a penézni
ekvivalenty - 138 458 138 458 - 71438 -- 71438
Poskytnuté kratkodobé -
uvery 95 292 - 95 292 62 086 -- 62 086
Poskytnuté dlouhodobé
uvéry 156 353 - 156 353 | 145913 -- -- 1450913
Kratkodobé pohledavky -- - - -- - 13099 13 099
Celkem 251 645 138 458 390 103 | 207 999 71438 13099 292 536

Uvérové riziko podle teritorii
. 31. prosince 2021 . 31. prosince 2021

v tis. K¢ Ceska republika Celkem Ceska republika Celkem
Penize a penézni ekvivalenty 138 458 138 458 71438 71438
Poskytnuté kratkodobé uvéry 95 292 95 292 62 086 62 086
Poskytnuté dlouhodobé uveéry 156 353 156 353 145 913 62 086
Kratkodobé pohledavky -- -- 13 099 13 099
Celkem 390 103 390 103 292 536 292 536

Spolec¢nost drzela penize a penézni ekvivalenty k 31. prosinci 2021 ve vysi 138 458 tis. K& (k 31.12.2020: 71 438 tis.
K¢&) u bank s dlouhodobym ratingem A+ az BBB/A-2 (Standard & Poor’s rating).

ii) Ztraty ze snizeni hodnoty

Spolecnost neeviduje k 31. prosinci 2021 ani k 31. prosinci 2020 zadné opravné polozky s ohledem na oCekavané

ztraty k Zzadnym finanénim aktivim.

(c) Rizeni likviditniho rizika

Riziko likvidity je riziko, ze se Spole¢nost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych s jejimi finan¢nimi zavazky,

které se vyporadavaji prostfednictvim penéz nebo jinych finanénich aktiv. Vedeni Spolecnosti se zaméfuje na diverzifikaci

zdroju finanénich prostfedku. Tato diverzifikace dava Spole¢nosti flexibilitu a omezuje jeji pfipadnou zavislost na jediném

zdroji financovani. Likviditni riziko se vyhodnocuje pfedevsim sledovanim zmén ve strukture financovani a porovnavanim

téchto zmén se strategii Spolecnosti pro fizeni rizika likvidity.
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Nasledujici tabulky obsahuji souhrnny pfehled o profilu splatnosti finanénich aktiv a zavazk({ Skupiny véetné pfirostlého

uroku.

ke dni 31. prosince 2021

Nedefinovana

v tis. K¢ Celkem Do 1 roku 1-5 let splatnost
Poskytnuté dlouhodobé uvéry 156 353 -- 156 353 --
Poskytnuté kratkodobé uvéry 95 292 95 292 -- -
Penize a penézni ekvivalenty 138 458 138 458 -- -
Celkem 390 103 233 750 156 353 --
Obchodni a jiné kratkodobé zavazky 10 223 478 -- 9745
Dluhopisy 342 099 9992 332 107 -
Celkem 352 322 10 470 332 107 9 745

ke dni 31. prosince 2020

Nedefinovana

v tis. K¢ Celkem Do 1roku 1-5 let splatnost
Poskytnuté dlouhodobé uvéry 161 820 -- 161 820 -
Poskytnuté kratkodobé uvéry 62 086 62 086 -- --
Penize a penézni ekvivalenty 71438 71438 -- --
Celkem 295 344 133 524 161 820 --
Obchodni a jiné kratkodobé zavazky 10512 224 -- 10 288
Zavazky k uvérovym institucim 58 201 -- 58 201 --
Dluhopisy 339 197 339197 -- --
Celkem 407 910 339421 58 201 10 288

Nize je uvedena tabulka finan¢nich zavazk, jejichz nediskontované penézni toky jsou odliSné od nabéhlé hodnoty:

ke dni 31. prosince 2021

v tis. KC Celkem Do 1 roku 1-5 let
Dluhopisy 386 962 15 987 370 975
Celkem 386 962 15 987 370 975

ke dni 31. prosince 2020

v tis. KC Celkem Do 1 roku 1-5let
Dluhopisy 402 949* 15 987 386 962
Celkem 402 949* 15 987 386 962

* Pro nediskontované penézni toky z vydanych dluhopist neuvazujeme poruseni kovenant( k 31.12.2020.
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17.

d) Rizeni kapitalu

Rizenim kapitalu a optimalizaci poméru dluhu k vlastnimu kapitalu hodla Spolegnost zaijistit predpoklady

k nepretrzitému provozovani podnikatelské €innosti.

Ke konci obdobi vykazovala Spole€¢nost nasledujici pomér dluhu k viastnimu kapitalu:

v tis. K¢

2021 2020
Zavazky celkem 352 322 407 910
Snizeni o poskytnuté kratkodobé uvéry -95 292 -62 086
Snizeni o penize a penézni ekvivalenty -138 458 -71 438
Cisty dluh 118 572 274 386
Celkovy vlastni kapital pfipadajici drzitellm vlastniho kapitalu
Spolecnosti 325114 262 848
Pomér dluhu k vliastnimu kapitalu 0,36 1,04

Informace o spfiznénych osobach

Spole¢nost realizovala za dané ucetni obdobi transakce se spfiznénymi osobami, zejména z titulu poskytnuti

dlouhodobého Uvéru, vedeni U€etnictvi, zajisténim realizace vefejné emise dluhopisu i poskytnutim zajisténi vefejné

emise dluhopisud a k 31. prosinci 2021 eviduje nasledujici zUstatky vici spfiznénym stranam:

Poskytnuté uvéry

Obchodni a jiné kratkodobé
zavazky

v tis. K& 31. prosinec 2021 31. prosinec 2021
ODcz brno, s.r.o. 156 353 --
RSBC Real Estate a.s. -- -254
RSBC Holding a.s. 95 292 --
Celkem 251 645 -254

Poskytnuté uvéry

Obchodni a jiné
kratkodobé zavazky

v tis. K& 31. prosinec 2020 31. prosinec 2020
ODcz brno, s.r.o. 145 913 --
RSBC Capital, a.s. 62 086 --
RSBC Advisory s.r.o. -- -26
Celkem 207 999 -26
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18.

2021 2020
v tis. K¢ Vynos Naklad Vynos Naklad Popis transakce
ODcz brno, s.r.o. 10 440 9589 -- Vynosoveé uroky

RSBC Real Estate a.s.
(dfive RSBC - 1897 - 1648 Nakladové uroky
nemovitostni, a.s.)

Reda Real Estate s.r.0. - 767 - -- Vynosoveé uroky
RSBC Advisory s.r.o. -~ 1880 - 2944 Poradenske sluzby, administrativni
sluzby, zprostfedkovani uvéru

RSBC Tax and I
Accounting services, s.r.o. - 406 - 387 Zpracovani ucetnictvi
RSBC Capital, a.s. 999 -- 3362 -- Vynosoveé uroky

RSBC Holding a.s. 6 430 -- -- -- Vynosoveé uroky
Rockbed Ceska republika _ 21 _ 10 Pojistén

S.r.o.

Schénfeld & Co Prodej spole€nosti Reda Real

o 161 632 -- 13 256 --  Estate, s.r.o. (2021) a spole¢nosti
Nemovitosti SICAV, a.s. Nidelva, s.r.0.(2020)
Nidelva, s.r.o. -- -- 667 -- Vynosoveé uroky
Celkem 179 501 4971 26 874 4989

V pribéhu roku 2020 doslo dale k nakupu spolednosti Nidelva, s.r.o. od spole¢nosti RSBC CinZovni Domy s.r.o. za

pofizovaci cenu 10 258 tis. K¢.

Spole¢nost nema zadné zaméstnance, funkce statutarnich organt jsou beziplatné. Personalni naklady spole¢nosti tvofi

pouze odmény ¢lend vyboru pro audit, ktery je zfizen jako vnitfni oddéleni spole¢nosti.

Cinnosti souvisejici s provoznimi aktivitami jsou pokryté sptiznénymi osobami. Toto se tyka i kliSovych osob vedeni
spole€nosti, které jsou v zaméstnaneckém nebo obdobném uplatném pracovnim poméru v ramci ostatnich spfiznénych

osob.

Dan z pfijmu a odlozena dan

Splatna dan z prijma

Spole¢nost predpoklada, ze v u€etnim obdobi 2021 z divodu dariové ztraty nebude vykazovat splatnou dar z pfijmu
(k 31.12.2020: 192 tis. K&).
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Odlozena dari

v tis. K& 31. prosinec 2020 31. prosinec 2020
Odlozena danova pohledavka ze ztrat 886 --
Odlozené danové pohledavky Celkem 886 --
Odlozené danové zavazky Celkem -- -
Celkova odlozena dariova pohledavka/zavazek 886

Spole¢nost z diivodu opatrnosti nevykazuje odloZzenou darovou pohledavku z danovych ztrat vzhledem k nejistoté jejiho

uplatnéni

19. Zavazky nevykazané ve vykazu o finanéni pozici

Spole¢nost nema zadné zavazky, které by nebyly vykazané ve vykazu o finanéni pozici.

20. Vyznamna udalost roku 2021

Spole¢nost sleduje aktualni situaci tykajici se Sifeni nemoci COVID-19 v oblastech svych ¢innosti. Spolecnost

nepfedpoklada vyznamné dopady soucasné situace na pokraovani €innosti spole¢nosti.

Najemci kancelarskych prostor v ramci majetkové ucasti do spole¢nosti ODcz brno, s.r.0. fungovali v souladu s vladnimi
opatfenimi, pfi€emz ani jeden najemce nepozadoval slevu na najemné, pouze jeden z najemcu platil v prvni pololeti roku

2021 faktury za najemné se zpozdénim.

Maloobchodni najemci fungovali s ohledem na vladni opatfeni zejména v prvni poloviné roku 2021 omezené. Sleva na
najemné byla poskytnuta pouze 4 najemciim z 22. Maloobchodnim najemcim byly poskytnuty slevy na dobu 3-6 mésicl
ve vySi v rozmezi 30-50 %. Z ddvodu COVIDU-19 ukondil ¢innost najemce restaurace, nicméné, restauraci se podafilo

navazné pronajmout novému najemci.

V Brné nebylo takové mnozstvi byt uréenych pro vyuziti v ramci spoleénosti Airbnb, trh tedy nebyl zasazen tak, jako v

Praze. Najemné bylo zachovano ve stejné vysi, u nékterych bytd doslo k pfepronajmu s navySenim ceny pronajmu.
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21.

Vyznamné nasledné udalosti

Udalosti na Ukrajiné nemaji dle naSeho povédomi vliv na podnikatelskou ¢innost dcefiné spole¢nosti ODcz brno, s.r.o.,
ani na podnikatelskou ¢innost jejich najemct. Od najemct jsme neobdrzeli informace o tom, Ze by byly néjak omezeni v
prodeji svého zboZi ¢i sluzeb. ODcz brno, s.r.o. nema uzavienou smlouvu s najemcem ruské narodnosti. Jeden byt byl
poskytnut za najemné 1,- K¢ ukrajinské rodiné na dobu 3 mésict (do 30.6.2022). S ohledem na skute¢nost, Ze jsou
bytové jednotky jinak 100 % obsazeny, neuvazujeme v této chvili o poskytnuti vyhodného pronajmu dal$im ukrajinskym
rodinam.

Dne 1. bfezna 2021 doSlo ke zméné jednatele. Denisa Velanova byla nahrazena Mgr. Robertem Schénfeldem.

Dne 29. dubna 2021 doslo k pfevodu prostfedkd na vyplatu tfetiho trokového vynosu z dluhopistt RSBC INV. 4,716/24

do Ceské sporitelny a.s..

K datu sestaveni Gcetni zavérky nejsou vedeni Spole¢nosti znamy zadné dalsi vyznamné nasledné udalosti, které by

ovlivnily G€etni zavérku k 31. prosinci 2021.

Datum: Podpis statutarniho organu nebo fyzické osoby, ktera je ucetni jednotkou

25. ¢ervenec 2022
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Zprava o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a
osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou

za Ucetni obdobi roku 2021
spolecnosti

RSBC INVEST s.r.o.

Spole¢nost RSBC INVEST s.r.o0., ICO: 077 08 955, se sidlem: Na hfebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00
Praha 4, zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 305984
(dale jen ,,Spolecnost”) je povinna za Ucetni obdobi roku 2021 sestavit zpravu o vztazich mezi ovladajici
osobou a Spolecnosti a mezi Spole¢nosti a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou (dale jen
,Zprava o vztazich“) dle § 82 a nasl. zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech,
v platném znéni (dale jen ,,ZOK").

1) Struktura vztahl mezi ovladajici osobou a Spolecnosti a mezi Spolecnosti a osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou

Podle sdéleni RSBC Real Estate a.s., v némZ statutarni organ Spolecnosti dle svého védomi neshledal
zadnou neuplnost, je struktura uvedena v pfiloze €. 1 této Zpravy o vztazich.

2) Uloha Spoleénosti

Uloha Spole¢nosti je emise dluhopist a nasledné investovani finanénich prostfedki do nemovitosti
a nemovitostnich spolec¢nosti.

3) Zplsob a prostiedky ovladani

Ovladajici osoba vykonava ovladani pomoci svych vlastnickych prav prostfednictvim rozhodnuti na
valnych hromadach Spolecnosti (popf. rozhodnuti jediného spoleénika / akcionare Spolecnosti).
Mezi zpUsoby a prostfedky ovladani Spolecnosti patfi spolecenska smlouva ¢i zakladatelska listina
Spolecnosti a rozhodnuti nejvyssiho organu Spolec¢nosti, neexistuji tedy Zadné specialni smlouvy
mezi Spolecnosti a ovladajici osobou ve vztahu ke zplsoblm a prostfedkiim ovladani Spoleénosti.

4) Prehled jednani dle § 82 odst. 2 pism. d) ZOK

Spolecnost v u¢etnim obdobi roku 2021 neucinila Zadnd uvedena jednani na popud nebo v zadjmu
ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pfi nichZ by doslo k nakladani s majetkem, ktery presahuje
10 % vlastniho kapitalu Spole¢nosti zjisténého z posledni Ucetni zavérky.

5) Pfehled vzajemnych smluv

V ucetnim obdobi roku 2021 byly G¢inné nasledujici smlouvy mezi propojenymi osobami:

- Ramcova smlouva o uvéru s ODcz brno, s.r.o. ze dne 15.05.2019;

- Smlouva o vedeni finanéniho ucetnictvi s RSBC Tax and Accounting services, s.r.o. ze dne
01.07.2019, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 20.12.2019, dodatku €. 2 ze dne 1.3.2021 a dodatku
¢.3zedne 27.12.2021;

- Smlouva o poskytovani servisnich sluzeb s RSBC Advisory s.r.o. ze dne 15.2.2021;

- Smlouva o pfevodu podilu ve spolec¢nosti Reda Real Estate s.r.o. se spole¢nosti Schénfeld & Co
Nemovitosti SICAV, a.s. ze dne 27.7.2021;
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- Ramcova smlouva o prevodu podilu ve spolecnosti Reda Real Estate s.r.o. se
spolecnosti Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. ze dne 27.7.2021, ve znéni dodatku €. 1 ze
dne 8.9.2021 a dodatku ¢. 2 ze dne 18.10.2021;

- Smlouva o kratkodobém Gvéru s Reda Real Estate s.r.0. ze dne 11.11.2021

- Smlouva o odméné za zprostfedkované sluzby se spolecnosti RSBC Real Estate a.s. ze dne
30.11.2021;

- Rémcova smlouva o zhodnoceni volnych penéznich prostfedkii s RSBC Capital, a.s. ze dne
13.05.2019, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 31.12.2019 a dodatku ¢. 2 ze dne 14.07.2020;

- Rémcova smlouva o zhodnoceni volnych penéznich prostfedk(i s RSBC Holding a. s. ze dne
28.1.2021, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 20.12.2021.

6) Posouzeni vzniku ujmy Spolecnosti a posouzeni jejiho vyrovnani podle §§ 71 a 72 ZOK

Veskera jednani popsana v bodé ¢. 4 této Zprdvy o vztazich byla u¢inéna a smlouvy popsané v bodé
€. 5 této Zpravy o vztazich byly uzavieny za podminek obvyklych v obchodnim styku, stejné tak, byla
veskerd poskytnuta a pfijatd plnéni na zakladé téchto smluv poskytnuta za podminek obvyklych
v obchodnim styku a z téchto jedndni a smluv nevznikla Spoleénosti Zadna tjma.

Spoleénost prohlasuje, Ze v uCetnim obdobi roku 2021 nedoslo k Zddnému ovlivnéni chovani
Spolecnosti ze strany ovladajici osoby (¢i osoby ovldadané stejnou ovladajici osobou), které by
rozhodujicim a vyznamnym zptisobem ovlivnilo vysledné chovani Spoleénosti a vedlo k jeji Gjmé.
Spolecnost prohlasuje, Ze ji nevznikla Zadna Gjma, a tedy neni nutné posuzovat vyrovnani Gjmy
podle §§ 71 a 72 ZOK.

Statutarni organ Spolecnosti na zékladé dikladného zhodnoceni uUlohy Spolecnosti vici ovladajici
osobé a osobdm ovladanym stejnou ovladajici osobou konstatuje, Ze Spolecnosti neplynou zadné
zvlastni vyhody a/nebo nevyhody plynouci ze vztah( mezi Spole¢nosti a ji ovladajici osobou a/nebo
osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou.

Pro Spolecnost jeji uloha vici ovladajici osobé a osobam ovladanym stejnou ovladajici osobou
nepredstavovala a nepredstavuje Zadné riziko a neni tedy treba uvadét, zda, jakym zplisobem a
v jakém obdobi byla ¢i bude Gjma vyrovnana dle §§ 71 a 72 ZOK.

Statutarni organ s prihlédnutim k dostupnym informacim prohlasuje, Ze idaje uvedené v této Zpravé
o vztazich jsou spravné a tplné.

V Praze dne 30.3.2022

Robert Sg;hﬁnfeld, [//
jednatel’ ’

(9%
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Pfiloha ¢. 1 — Seznam spolec¢nosti pfimo nebo nepfimo ovladanych stejnou ovladajici osobou

Ovladajici osoba: Mgr. Robert Schonfeld

Obchodni firma Identifikacni / Stat registrace  Zpusob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostiedky prostrednictvim
ovladani
Agent 21 03538478 Ceska republika  Osoba ovladdana RSBC Holding
Academy, s.r.o. stejnou osobou a.s.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
Agroprojekt 49974 424 Ceska republika Osoba ovlddana Bauer Technics
Jihlava, spol. stejnou osobou Development
sr.o. prostfednictvim s.r.o.
majetkové
Ucasti
All Done 21, 033 63 813 Ceska republika  Osoba ovladdana RSBC Holding
s.r.o. stejnou osobou a.s.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
ALL DONE s.r.o. 277 82000 Ceska republika Osoba ovlddand o0d 17.02.2021  RSBC Holding
stejnou osobou a.s.
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
ANERELA HE 329316 Kyperska Osoba ovladana RSBC Holding
HOLDINGS LTD republika stejnou osobou a.s.
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
AREX d.o.0. 5383510000 Slovinska Osoba ovladana RSBC Defence
republika stejnou osobou s.r.o.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
Bainexora HE 329434 Kyperska Osoba ovladana RSBC Holding
Holdings Ltd. republika stejnou osobou a.s.
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
BAUER Beltech 291 29 907 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Agro -
a.s. stejnou osobou Tech, a.s.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
BAUER 192469530 Bélorusko Osoba ovladana Bauer Technics
TECHNICS Bel- stejnou osobou Development
Serviz 0.0.0. prostrednictvim s.r.o.

majetkové
Gcasti
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Obchodni firma

Identifikaéni /
registracni Cislo

Stat registrace

Zpusob a
prostiredky
ovladani

Poznamka

Ucast
prostiednictvim

Bauer Technics
Development
s.r.o.

072 47 257

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

RSBC Agro -
Tech, a.s.

Bauer Technics
Property s.r.o.

072 47 061

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

RSBC Agro -
Tech, a.s.

Bauer Technics
s.r.o.

07049510

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

RSBC Agro -
Tech, a.s.

BAUER
TECHNICS
Slovakia, s. r. 0.

50 280 741

Slovenska
republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

Bauer Technics
Development
s.r.o.

Bauer Technics
Trade o0.0.0.

6732193506

Rusko

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

BAUER
TECHNICS Bel-
Serviz 0.0.0.

BONLEX s.r.o.

038 93 855

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

RSBC Financial
Services a.s.

BONUS Group
a.s.

272 58 092

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

BONLEX s.r.o.

BONUS
PLZENreal, spol.
sr.0.

280 08 952

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

BONUS PRAHA,
spol. sr.o.

BONUS PRAHA,
spol.sr.o.

26196 671

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

BONUS Group
a.s.

Browin trading
a.s. v likvidaci

03197531

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

do 01.11.2021

RSBC Real Estate
a.s.
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Obchodni firma Identifikaéni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostiedky prostrednictvim
ovladani
CARPERE 02167 964 Ceska republika Osoba ovladana RSBC Sport
PUBLISHING stejnou osobou Fishing a.s.
s.r.o. v likvidaci prostrednictvim
majetkové
Ucasti
CLS Invest s.r.o. 09547 959 Ceska republika  Osoba ovlddana ovladajici osoba
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
CP Zemédélska 045 21986 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Ceska
s. r. 0. v likvidaci stejnou osobou Pida a.s.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
Development & 28213 785 Ceska republika  Osoba ovlddana RSBC Holding
Investment CZ, stejnou osobou a.s.
a.s. v likvidaci prostrednictvim
majetkové
Gcasti
European Music 289 97 409 Ceska republika  Osoba ovladana ovladajici osoba
School, s.r.o. stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
General 282 56 328 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Real Estate
Property stejnou osobou a.s.
Management prostrednictvim
s.r.o. v likvidaci majetkové
Ucasti
Global Lighting 030 94 065 Ceska republika Osoba ovladdanad od 06.10.2021 RSBC Real Estate
Solutions, s.r.o. stejnou osobou a.s.
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
HC IMMO, s.r.o. 076 92 960 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Cinzovni
stejnou osobou Domy s.r.o.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
International 27192571 Ceska republika  Osoba ovladana ovladajici osoba
School of Music stejnou osobou
and Fine Arts, prostrednictvim
s.r.o. - majetkové
Soukroma Gcasti
zakladni
umeélecka skola,
s.r.o.
Investment 281 79 803 Ceska republika  Osoba ovladana BONUS Group
BONUS, spol. stejnou osobou a.s.
s.r.o. prostrednictvim

majetkové
Gcasti
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Obchodni firma Identifikaéni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostiedky prostrednictvim
ovladani
Jakub Vagner 03922430 Ceska republika Osoba ovladand do 01.11.2021  RSBC Sport
Electronics s.r.o. stejnou osobou Fishing a.s.
v likvidaci prostrednictvim
majetkové
Ucasti
JRA, s.r.o. 607 20 824 Ceské republika Osoba ovladdand od 15.06.2021 RSBC Platinium

stejnou osobou  do 20.12.2021 s.r.o.

prostrednictvim

majetkové

Ucasti

JV Rybarské 045 10 402 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Sport
potreby s.r.o. stejnou osobou Fishing a.s.
prostrednictvim

majetkové

Ucasti

KIDS MUSIC 272 55 425 Ceska republika  Osoba ovlddana International

SCHOOL, s. r. 0. stejnou osobou School of Music
prostrednictvim and Fine Arts,
majetkové s.r.o. -

Gcasti Soukroma
zakladni
umélecka skola,
s.r.o.

KONITO ASSETS  HE344050 Kyperska Osoba ovladana ovlddajici osoba
LIMITED republika stejnou osobou

prostrednictvim

majetkové

Gcasti

MUSIC - DANCE 24751782 Ceska republika  Osoba ovladana ovladajici osoba
- ART SCHOOL stejnou osobou
PRAGUE, s.r.o. prostrednictvim
majetkové
Ucasti
NB - Invest s.r.o. 269 79 047 Ceska republika  Osoba ovladana BONLEX s.r.o.
stejnou osobou

prostrednictvim

majetkové

Ucasti

NB - Sprava 277 14 136 Ceska republika  Osoba ovlddana BONLEX s.r.o.
nemovitosti stejnou osobou
s.r.o. prostfednictvim
majetkové
Gcasti
Nidelva, s.r.o. 076 38 931 Ceska republika  Osoba ovladana Schoénfeld & Co
stejnou osobou Nemovitosti

prostrednictvim SICAV, a.s.

majetkové

Ucasti

0ODcz brno, s.r.o. 255 82 500 Ceska republika Osoba ovladana RSBC INVEST
stejnou osobou s.r.o.

prostrednictvim
majetkové
Gcasti
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Obchodni firma

Identifikaéni /
registracni Cislo

Stat registrace

Zpusob a
prostiredky
ovladani

Poznamka

Ucast
prostiednictvim

PERFICALTD

HE 266648

Kyperska
republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

ovladajici osoba

PKF — Prague
Philharmonia,
0.p.s.

649 47 602

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

ovladajici osoba

PORTELEMENT
a.s.

042 40 413

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

ovladajici osoba

Reality BONUS,
spol.sr.o.

27169910

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

BONUS Group
a.s.

Reda Real Estate
s.r.o.

077 56 992

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

od 27.07.2021

Schonfeld & Co
Nemovitosti
SICAV, a.s.

Residence u
Radimského
Mlyna s.r.o.

068 90 288

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

RSBC Cinzovni
Domy s.r.o.

Rockbed Ceska
republika s.r.o.

016 36 979

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

ovlddajici osoba

Roles Prague
s.r.o.

03201112

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

ovladajici osoba

RSBC Advisory
s.r.o.

03202437

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

RSBC Holding
a.s.

RSBC Agro —
Tech, a.s.

044 08 225

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

RSBC Private
Equity a.s.
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Obchodni firma Identifikaéni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostiedky prostrednictvim
ovladani
RSBC ASSET 06972893 Spojené Osoba ovladana ovladajici osoba
MANAGEMENT kralovstvi Velké  stejnou osobou
LIMITED Britanie a prostrednictvim
Severniho Irska  majetkové
Ucasti
RSBC Brumlovka 140 76 055 Ceské republika Osoba ovladdand od 17.12.2021 RSBC JV
s.r.o. stejnou osobou Brumlovka a.s.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
RSBC Business 045 25 370 Ceska republika Osoba ovladana RSBC Holding
SECOND, s.r.o. stejnou osobou a.s.
v likvidaci prostrednictvim
majetkové
Ucasti
RSBC Capital, 056 73 135 Ceska republika  Osoba ovlddana ovladajici osoba
a.s. stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
RSBC Consortio 082 70 953 Ceska republika
s.r.o.
RSBC Czech Unit 02010631 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Holding
Trust |, s.r.o. stejnou osobou a.s.
v likvidaci prostrednictvim
majetkové
Ucasti
RSBC Czech Unit 025 05 983 Ceska republika  Osoba ovlddana RSBC Holding
Trustll, s.r.o. stejnou osobou a.s.
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
RSBC Czech Unit 034 84 459 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Real Estate
Trust X s.r.o. stejnou osobou a.s.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
RSBC Ceska 050 60 613 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Holding
Plda a.s. stejnou osobou a.s.
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
RSBC 058 70 160 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Real Estate
Ceskomoravsky stejnou osobou a.s.

nemovitostni
fond SICAV, a.s.

prostrednictvim
majetkové
Ucasti
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Obchodni firma

Identifikaéni /
registracni Cislo

Stat registrace

Zpusob a
prostiredky
ovladani

Poznamka

Ucast
prostiednictvim

RSBC Cinzovni
Domy s.r.o.

030 76 059

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

RSBC Real Estate
a.s.

RSBC Defence
s.r.o.

06290191

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

RSBC Private
Equity a.s.

RSBC
Development
Financing s.r.o.

25544 039

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

od 14.05.2021
(do 12.10.2021
obchodni firma
RSBC HybesSova
s.r.o.)

RSBC Real Estate
a.s.

RSBC Financial
Services a.s.

242 27 404

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

ovladajici osoba

RSBC Holding
a.s.

01657 151

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

do 28.02.2021
obchodni firma
RSBC Private
Equity CZ a.s.

Rockbed Ceska
republika s.r.o.

RSBC India Ltd

2155768

Hong Kong

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

RSBC Holding
a.s.

RSBC INVEST
S.r.o.

077 08 955

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

RSBC Real Estate
a.s.

RSBCJV
Brumlovka a.s.

14045 478

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

od 08.12.2021

RSBC Real Estate
a.s.

RSBC Pardubicka
zemédélska
s.r.o. v likvidaci

046 66 909

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

RSBC Ceska
PGda a.s.

RSBC Platinium
s.r.o.

107 38 754

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

od 07.04.2021

RSBC Real Estate
a.s.
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Obchodni firma Identifikaéni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostiedky prostrednictvim
ovladani
RSBC Private 02196 352 Ceska republika Osoba ovladana do 31.03.2021 RSBC Holding
Equity a.s. stejnou osobou  obchodnifirma a.s.
prostfednictvim  RSBC Czech Unit
majetkové Trust, a.s.
Ucasti
RSBC Real Estate 040 62 817 Ceské republika Osoba ovladdanad do 31.03.2021 RSBC Holding
a.s. stejnou osobou  obchodnifirma  a.s.
prostiednictvim RSBC
majetkové nemovitostni,
Ucasti a.s.
RSBC SEE 8123853000 Slovinsko Osoba ovladana RSBC Private
Investicije d.o.o. stejnou osobou Equity a.s.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
RSBC Sport 032 19950 Ceska republika Osoba ovladana do 31.03.2021 RSBC Holding
Fishing a.s. stejnou osobou  obchodnifirma  a.s.
prostfednictvim Jakub Vagner
majetkové Rybafstvi a.s.
Gcasti
RSBC Tax and 030 65 537 Ceska republika Osoba ovlddand od 13.10.2021  RSBC Advisory
Accounting stejnou osobou s.r.o.
services, s.r.o. prostrednictvim
majetkové
Ucasti
RSBC U HRAZE 27153797 Ceska republika Osoba ovladand od 28.01.2021  Schénfeld & Co
S.r.o. stejnou osobou Nemovitosti
prostrednictvim SICAV, a.s.
majetkové
Ucasti
RSBC Vysocina 046 66 992 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Holding
zemédélska stejnou osobou a.s.
s.r.o. v likvidaci prostfednictvim
majetkové
Gcasti
RSBC Wealth 082 48 737 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Capital,
Management stejnou osobou a.s.
a.s. prostfednictvim
majetkové
Ucasti
Rybarska 291 90 690 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Sport
specialka, s.r.o. stejnou osobou Fishing a.s.
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
Rybarstvi 093 50 250 Ceska republika  Osoba ovladana ovladajici osoba

Schonfeld s.r.o.

stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
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Obchodni firma

Identifikaéni /
registracni Cislo

Stat registrace

Zpusob a
prostiredky
ovladani

Poznamka

Ucast
prostiednictvim

Schonfeld & Co
Nemovitosti
SICAV, a.s.

090 68 546

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

ovladajici osoba

TOMI — FISHING,
s.r.o. v likvidaci

01639072

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

do 21.12.2021

RSBC Sport
Fishing a.s.

TRADE GOAL a.s.

v likvidaci

043 74 533

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

BONLEX s.r.o.

UPPESO
HOLDINGS
LIMITED

HE 335710

Kyperska
republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

PERFICA
LIMITED

VIDA green s.r.o.

054 02 506

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

RSBC Real Estate
a.s.

Zdiby Logistic
Centre, a.s.

282 28 871

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

RSBC
Ceskomoravsky
nemovitostni
fond SICAV, a.s.

Zdrava ryba,
s.r.o.

023 57 313

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

RSBC Sport
Fishing a.s.

Zlati Gri¢ d.o.o.

5102049

Slovinska
republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

do 24.08.2021

RSBC Czech Unit
Trust IX s.r.o.

ZLATI GRIC
Winery s.r.o.

034 78 891

Ceska republika

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

do 24.08.2021
(do 30.09.2021
obchodni firma
RSBC Czech Unit
Trust IX s.r.0.)

RSBC Holding
a.s.
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Zprava nezavislého auditora pro spolecnika spolec¢nosti
RSBC INVEST s.r.o.

Zprava o auditu konsolidované ucetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozene konsolidované ucetni zavérky spolecnosti RSBC
INVEST s.r.o. (,Spole¢nost’) a jejich dcefinych spole¢nosti (spole€né ,Skupina“)
sestavené na zakladé mezinarodnich standard( uéetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii, ktera se sklada z konsolidovaného vykazu o finanéni situaci
k 31. prosinci 2021, konsolidovaného vykazu o Uplném vysledku, konsoclidovaného
vykazu zmén vlastniho kapitalu a konsolidovaného vykazu o penéznich tocich za rok
koncici 31. prosincem 2021 a pfilohy této konsolidované ucetni zavérky, ktera obsahuje
popis pouzitych podstatnych Uletnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje
o Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této konsolidované Géetni zavérky.

Podle naseho nazoru pfilozena konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy
obraz konsolidované finanéni situace Skupiny k 31. prosinci 2021 a konsolidované
finanéni vykonnosti a konsolidovanych penéznich toki =za rok kon&ici
31. prosincem 2021 v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditori Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované
Ucetni zavérky. V souladu se zékonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a spinili jsme i dal3i eticke
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, Zze dlkazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., spoleénost s ruéenim omezenym a élen globélni sité Obchodni rejstiik vedeny 1€0 49619187
nezavistych élenskych spoleénosti KPMG pAdruZenych ke KPMG International Limited, Méstskym soudem v Praze DIC ©Z699001996
anglické privaini spoleénosti s ruéenim omezenym zarukou. oddil C, viczka 24185 ID datové schranky: 8h3gtra



Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle naSeho odborného Gsudku pfi
auditu konsolidované ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamné&jsi. Témito
zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu konsolidované Géetni zavérky jako celku
a v souvislosti s utvafenim nazoru na tuto konsolidovanou zavérku. Samostatny vyrok
k témto zélezitostem nevyjadiujeme.

Ocenéni investic do nemovitosti

K 31. prosinci 2021 &inila Géetni hodnota investic do nemovitosti 539 000 tis. K& (k 31.
prosinci 2020 — 748 525 tis. Kc).

Dalsi informace jsou uvedeny v bodé& 3 (Vyznamné uéetni postupy) a v bodé 11
(Investice do nemovitosti) pfilohy v konsolidované Gcéetni zavérce.

Popis hlavni zélezitosti auditu

Skupina drZi investice do nemovitosti, které se nachazeji v Brné. Investice do
nemovitosti zahrnuji rezidenéni jednotky drzené za Gcelem pronajmu a dale komeréni
nemovitosti (maloobchodni jednotky) a jsou ocefovany realnou hodnotou.

Posouzeni realné hodnoty investic do nemovitosti ze strany vedeni Skupiny je zalozeno
na oceneni nezavislym znalcem. Vyse realné hodnoty je uréena na zakladé metody
pfimé kapitalizace.

Z toho dlvodu zahrnuje stanoveni vyse reainé hodnoty vyuZiti vyznamného tsudku
vedeni Skupiny mimo jiné ve vztahu k predpokladim vstupujicim do ocenéni metodou
pfimé kapitalizace, a to pfedevS§im pfedpokladim tykajicim se odhadované hodnoty
najemného a odpovidajiciho vynosu.

Investice do nemovitosti a jejich ocenovani jsme stanovili jako hlavni zalezitost auditu
vzhledem k jejich vyznamnosti a v dusledku toho, Ze je s ocefiovanim investic do
nemovitosti spojena vétsi nez obvykld mira subjektivity. Tyto faktory zvysuji riziko
vyznamné (materiéini) chyby Ci pfedstavuji prostor pro zkresleni ze strany vedeni
Skupiny, a proto vyzaduje zvySenou pozornost pfi provadéni auditu.
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Pristup auditora k hlavni zélezitosti auditu

NaSe auditni postupy v této oblasti, provedené za pomoci naSich specialistl na
ocefovani investic do nemovitosti, zahrnovaly zejména nasledujici:

Vyhodnoceni metody, kterou Skupina aplikovala na ocenéni reélné hodnoty
investic do nemovitosti, dle pfislusnych pozadavk( standardl Ué&etniho
vykaznictvi. V réamci tohoto postupu jsme identifikovali pfislugéné modely,
pfedpoklady a zdroje udaju a posoudili jsme, zda tyto modely, piedpoklady,
udaje a jejich aplikace odpovidaji vyse uvedenych pozadavkim.

Vyhodnoceni navrhu a implementace vybranych kontrol v ramci procesu
stanoveni realné hodnoty investic do nemovitosti.

Posouzeni nezavislosti, zkudenosti a kompetence nezavislych znalcl, zejména
v souvislosti s danym typem nemovitosti. Jako sou¢ast daného postupu jsme
také vyhodnotili napli prace danych znalct a jakakoliv omezeni z jejich strany.

Pro ocenéni rezidengnich jednotek a komerénich nemovitosti bylo provedeno:

¢ na vybraném vzorku najemcl porovnani informaci v posudcich
nezavislych znalcl tykajicich se zasmluvnéného najmu s informacemi
z uzavienych smluv a ostatni podplrné dokumentace;

e posouzeni vhodnosti klicovych pfedpokladi v ramci ocenéni metodou
pfimé kapitalizace, vetné odhadované hodnoty najemného a
odpovidajiciho vynosu. Hodnoty téchto klicovych pfedpokladld byly
porovnany s hodnotami podobnych nemovitosti z nasich internich i z
externich vefejné dostupnych zdrojl (napf. trzni zpravy);

e dotazovani odpovédnych osob ve finanénim useku tykajici se
vyznamnych zmén v projekcich penéznich tok( oproti minulému
obdobi, pokud je to relevantni;

e posouzeni pfiméfenosti realné hodnoty investic do nemovitosti za
pomoci zjednodudené metody kapitalizace pfijmu.

— Posouzeni vykazani a zvefejnéni Udajl tykajici se investic do nemovitosti

v uCetni zavérce oproti pozadavkim pfislusnych standardi Géetniho
vykaznictvi.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace
uvedené v konsolidované vyrogni zpravé mimo individualni a konsolidovanou uéetni
zavérku a na$i zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ
Spoleénosti.
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Nas vyrok ke konsolidované Uéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto
je vBak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované Géetni zavérky
seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve
vyznamném (materialnim) nesouladu s individualni a konsolidovanou Géetni zavérkou &i
s nadimi znalostmi o Uetni jednotce ziskanymi béhem auditu U&etni zavérky nebo zda
se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialn&) nespravné. Také posuzujeme,
zda ostatni informace byly ve v8ech vyznamnych (materiélnich) ohledech vypracovany
v souladu s prislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splfiuji pozadavky pravnich pfedpisii na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrZeni uvedenych poZadavkl by bylo zpUsobilé ovlivnit isudek &inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postup(, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

» ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni
vindividualni a konsolidované ugetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych
(materialnich) ohledech v souladu s individualni a konsolidovanou uéetni zavérkou
a

« ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkil a povédomi o Skuping, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiaini) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich
Zadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho orgdnu a vyboru pro audit Spoleénosti za
konsolidovanou ucetni zavérku

Statutarni organ Spoleénosti odpovida za sestaveni konsolidované Uéetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy uéetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povaZzuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované UuGcetni zavérky tak, aby
necbsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované ucetni zaveérky je statutarni organ Spoleénosti povinen
posoudit, zda je Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v
pfiloze konsolidované G€etni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a
pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Géetni zavérky, s
vyjimkou pfipadl, kdy statutarni organ planuje zruseni Skupiny nebo ukonéeni jeji
¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak udinit.

Za sledovani procesu ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida vybor pro audit.



Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nadim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze konsolidovana Géetni zavérka jako celek

neobsahuje vyznamnou (materialni} nespravnost zplusobenou podvodem nebo chybou

a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,

nicmeéné neni zarukou, Zze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve

véech piipadech v konsolidované ucetni zaverce odhali pfipadnou existujici vyznamnou

(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodi nebo chyb a

povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokiadat, Ze by jednotlivé

nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekanomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované
ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatiovat

béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi

povinnosti:

s ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsclidované
Ucetni zavérky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dukazni informace,
abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamne (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falsovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohladeni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

s  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na uéinnost jejiho
vnitfniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouzitych G€etnich pravidel, pfiméfenost provedenych téetnich
odhadl a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spoleénosti uved|
v pfiloze konsolidované ucetni zavérky.

¢ Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni
konsolidované ucetni zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na
shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna (materidni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny nepfetrzité trvat. JestlizZe dojdeme k zavéru, Ze takova
vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nadi povinnosti upozornit v nasi zpravé
na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze konsolidované Ucetni zavérky, a
pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry
tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrzité trvat vychazeji z diukaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky
mohou vest k tomu, ze Skupina ztrati schopnost nepretrzité trvat.

«  Vyhodnotit celkovou prezentaci, lenéni a obsah konsolidované (éetni zavérky,
véetné pfilohy, a dale to, zda konsolidovana Ucetni zavérka zobrazuje podkladové
transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

¢  Ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace o finanénich informacich tykajicich
se uCetnich jednotek nebo podnikatelskych €innosti v ramci Skupiny s cilem vyjadFit
vyrok ke konsolidovane Ucetni zavérce. Odpovidame za fizeni, dohled a provedeni
auditu Skupiny. Vyjadfeni vyroku auditora zustava nasi vyhradni odpovédnosti.
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Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nac¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v
jeho prubéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitinim kontrolnim
systému.

Nasi povinnosti je rovnéZ poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlageni
o tom, Ze jsme splnili pfislusné eticke pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veskerych vztazich a dalSich zaleZitostech, u nichz se Ize rediné domnivat, Ze by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Déle je nadi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby
povéfené spravou a fizenim Spolecnosti, ty, které jsou z hlediska auditu konsolidované
ucetni zavérky za bé&zny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti
auditu, a tyto zalezitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyZ pravni
pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném
pfipadé usoudime, Zze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat,
protoze lze realné ocfekavat, ze mozné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad
pfinosem z hlediska vefejného zajmu.



Zprava o auditu individualni acetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené individualni ucetni zavérky spoleénosti RSBC
INVEST s.r.o. (déle také ,Spolecnost") sestavené na zakladé mezinarodnich standard(
ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z individualniho
vykazu o finanéni situaci k 31. prosinci 2021, individualnim vykazu o Uplném vysledku,
vykazu zmén vlastniho kapitalu avykazu o penéznich tocich za rok kongici
31. prosincem 2021 a pfilohy této individualni ucetni zavérky, ktera obsahuje popis
pouzitych podstatnych ucetnich metod a dal$i vysvétiujici informace. Udaje
o Spolegnosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této individualni Géetni zavérky.

Podle nadeho nazoru pfilozena individualni u¢etni zavérka podava vérny a poctivy obraz
nekonsolidované finanéni situace Spole¢nosti k 31. prosinci 2021 a nekonsolidované
finanéni vykonnosti a nekonsolidovanych penéznich tokll za rok konéici
31. prosincem 2021 v souladu s mezinarodnimi standardy u€etniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditori Ceské republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a
upravene souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(
Ceské republiky jsme na Spole€nosti nezavisli a splnili jsme i daldi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, ze dukazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pfi
auditu ucetni zavérky za bé&zné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zalezitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu Gcetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim nazoru
na tuto zavérku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

Ocenéni investic do dcefinych spoleénosti

Ugetni hodnota investic do dcefinych spoleénosti k 31. prosinci 2021 <&inila
287 210 tis. KE (k 31. prosinci 2020 — 378 222 tis. K&); souvisejici ztrata ze sniZeni
hodnoty &inila 0 tis. K&. (k 31. prosinci 2021 — 21 635 tis. K¢&.)

Daléi informace jsou uvedeny v bodé 3 (Zasadni ucetni postupy) a v bodé 8 (Investice
v dcefinych spoleénostech) pfilohy v individualni Ggetni zavérce.



Popis hlavni zaleZitosti auditu

Spole¢nost pusobi jako holdingova spolecnost a jejim hlavnim aktivem je investice do
nekotované dcefiné spolenosti v Brné. Tato investice zahrnuje rezidenéni jednotky
drzené za ucelem pronajmu a komeréni nemovitosti (maloobchodni jednotky) a je
oceflovana v pofizovaci cené. Ke kazdému rozvahovému dni Spoleénost testuje, zda
doslo ke snizeni hodnoty investice v porovnani s jeji zpétné-ziskatelnou hodnotou.

Pfi testovani snizeni hodnoty této nekétované investice Spoleénost vychazi z odhadu
redlné hodnoty podkladovych investitnich nemovitosti drZzenych touto dcefinou
spolegnosti. Tato realna hodnota je uréena na zakladé metody pfimé kapitalizace. Z
toho divodu zahrnuje stanoveni realné hodnoty vyznamny usudek vedeni Spoleénosti
mimo jiné ohledné predpokladi vstupujicich do ocenéni metodou pfimé kapitalizace, a
to pfedevSim pfedpokladl tykajicich se odhadované hodnoty najemného a
odpovidajiciho vynosu. Jak je popsano v bodé 8 pfilohy v individualni Géetni zavérce
Gcetni hodnota investice do dcefiné spole€nosti k 31. prosinci 2021 byla vy$3i nez jeji
zpétné ziskatelna hodnota.

S ohledem na vyse uvedené faktory vyzadovala oblast ocenéni investice do dcefiné
spole¢nosti nasi zvy$enou pozornost. Z tohoto dlvodu povaZujeme tuto oblast za hlavni
zalezitost auditu.

Pristup auditora k hlavni zéleZitosti auditu

NaSe auditorské postupy v této oblasti, provedené, v odivodnénych pfipadech, za
pomoci nasich specialistli na ocefovani, zahrnovaly zejména nasledujici:

— Zhodnoceni pfistupu aplikovaného Spolecnosti ke stanoveni snizeni hodnoty
investice z hlediska pozadavkl pfislusnych Ucetnich standardl a trzni praxe.
Identifikovali jsme pfisluiné metody, pfedpoklady a zdroje dat a posoudili jsme,
zda tyto metody, pfedpoklady, data a jejich aplikace odpovidaji vy$e uvedenym
pozadavkum. V ramci tohoto postupu jsme posoudili vhodnost a spravnost
stanoveni potenciéini vySe sniZeni hodnoty a jejiho Gcetniho zachyceni v
ucetni zavérce.

— Zhodnoceni designu a implementace vybranych klicovych kontrol v rdmci
procesu finanéniho vykaznictvi souvisejicich s testovanim snizeni hodnoty
investic do dcefinych spole¢nosti véetné kontrol souvisejicich s verifikaci testu
snizeni hodnoty.

— Zhodnoceni objektivnosti, zkusenosti a kompetentnosti externiho nezavislého
znalce na ocefovani nemovitych véci najatého Spole€nosti a rozsahu jeho
prace.



— Zhodnoceni vnitini konzistentnosti modelu pouzivaného Spoleénosti pro
stanoveni realné hodnoty podkladovych investicnich nemovitosti na bazi
kapitalizace wvynosl a kritické otestovani jeho kliGovych predpokladd
porovnanim s vefejné dostupnymi prizkumy trhu a nagimi znalostmi realitniho
sektoru, jako napf. odhadovana vySe najemného na metr ¢&tvereéni,
kapitalizaéni mira pfi prodeji (, exit yield") a diskontni sazba. Rovnéz jsme
odsouhlasili miru obsazenosti nemovitosti pouzitou v posudku na seznam
najemcl a zaroven odsouhlasili pfijmy z najemného pouZité v ocefovacim
posudku na skute¢né pfijmy z najemného.

— Provedeni analyzy citlivosti pro vySe uvedené klicové predpoklady s cilem
zhodnotit dopad jejich realné moznych zmén nak zpétné-ziskatelné &astky
investic do dcefinych spole€nosti a identifikovat pfipadnou pfedpojatost vedeni
pfi testovani snizeni hodnoty.

— Zhodnoceni vhodnosti udaju zvefejnénych Spoleénosti o pfedpokladech a
vyznamnych Usudcich pouZitych pfi stanoveni odhadu zpétné-ziskatelné
hodnoty investice do dcefiné spoleénosti z hlediska pfislusnych pozadavki
standardd finan€niho vykaznictvi.

— Zhodnoceni vhodnosti a uplnosti Udajli o sniZzeni hodnoty zvefejnénych v
ucetni zavérce z hlediska pfisluSnych pozadavkl standardl finanéniho
vykaznictvi.

Odpovédnost statutarniho organu a vyboru pro audit Spoleénosti za uéetni
zavérku

Statutarni organ Spole€nosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy uéetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Géetni zavérky je statutarni organ Spolec¢nosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Géetni
zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy statutarni
organ planuje zruSeni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak ucinit.

Za sledovani procesu tcetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida vybor pro audit.



Odpovédnost auditora za audit iéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Uetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na§ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve
vsech pfipadech v (¢etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materiéini), pokud lze redlné pfedpokladat, ze by jednotlivé nebo

v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Ugetni zavérky na jejim

zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy8e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat

béhem celého auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi

povinnosti:

* Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti téetni zavérky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vét$i nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpilsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falsovani, imysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit
vtakovem rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Gginnost jejiho
vnitfniho kontrolniho systému.

»  Posoudit vhodnost pouzitych Ggetnich pravidel, pfiméfenost provedenych téetnich
odhadl a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole&nosti uved|
v pfiloze ucetni zavérky.

»  Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni uéetni
zavérky statutdrnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti nepfetrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje,
je nadi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadrit
modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti Spolednosti nepfetrzité
trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicmeéné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spoleénost ztrati
schopnost nepretrzité trvat.

s  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah G&etni zavérky, véetné prilohy,
a dale to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
0 planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjiéténich, ktera jsme v
jeho pribéhu uéinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatk(l ve vnitfnim kontrolnim
systému.



Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlageni
o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické poZadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veskerych vztazich a dalSich zalezitostech, u nichz se |ze redlné domnivat, ze by
mohly mit vliv na nadi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby
povéfene spravou a fizenim Spolecnosti, ty, které jsou z hlediska auditu Ugetni zavérky
za bézny rok nejvyznamnéj$i, a které tudiz predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto
zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz préavni predpisy zakazuji
zveiejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném pfipadé usoudime, Ze
bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpraveé informovat, protoZe Ize realné o&ekavat,
Zze mozné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska vefejného
zajmu.,



Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi pfedpisy

Vsouladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 537/2014 uvadime v na$i zpravé nezavislého auditora nasledujici informace
vyzadované nad ramec mezinarodnich standard( pro audit.

Urceni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Skupiny nas dne 2. listopadu 2021 uréila valna hromada Spoleénosti.
Auditorem Skupiny jsme nepfetrzité 4 roky.

Soulad s dodatecnou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok ke konsolidované Géetni zavérce uvedeny v této zpravé je
v souladu s nasi dodateénou zpravou pro vybor pro audit Spolecnosti, kterou jsme dne
21. ¢ervence 2022 vyhotovili dle élanku 11 nafizeni Evropskeho parlamentu a Rady (EU)
¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohladujeme, Ze nebyly poskytnuty zadné zakazané sluzby uvedené v &l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) &. 537/2014.

Spole¢nosti a podnikiim, které oviada, jsme kromé povinného auditu poskytli nasledujici
sluzby neuvedené v pfiloze konsolidované t&etni zaverky nebo v konsolidované vyroéni
zpraveé;

Nazev Informace o poskytnutych sluzbach

Ugetni poradenské sluzby Poskytnuti IFRS §koleni

Statutarni auditor odpovédny za zakazku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit individualni a
konsolidované ucetni zavérky spole¢nosti RSBC INVEST s.r.o. k 31. prosinci 2021, na
jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 25. &ervence 2022

: 2 '_,‘ / — S = /
A C’;\(_.D by/n /(4 ZV‘A/L Ing. Pavel Klimeht
KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Partner

Evidenéni &islo 71 Evidenéni ¢islo 2145



Navrh statutdrniho organu na vyporadani hospodarského vysledku

Statutérni orgén spoleénosti RSBC INVEST s.r.o., ICO: 077 08 955, se sidlem Na hiebenech II
1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil C, vlozka 305984 (dile jen ,Spolefnost”), timto predklada jedinému
spolecnikovi Spolecnosti spolecné s ucetni zavérkou Spolecnosti za rok 2021 navrh na
vyporadani hospodarského vysledku Spole¢nosti za rok 2021.

Spolecnost vytvofila za 2021 zisk po zdanéni ve vysi 65.039.906,95 K¢ (slovy: Sedesét pét
milion( tficet devét tisic devét set Sest korun Ceskych a devadesat pét haléfa).

Neuhrazena ztrata minulych let Cini 27.236.479,96 K¢ (slovy: dvacet sedm milion( dvé sté
tricet Sest tisic Ctyri sta sedmdesat devét korun Ceskych a devadesat Sest haléfi).

Statutarni organ Spolecnosti navrhuje jedinému spolecnikovi Spolecnosti, aby:
1) &ast zisku za rok 2021 ve vysi 27.236.479,96 K¢ byla pouzita na dhradu neuhrazené
ztraty minulych let ve stejné vysi, '
2) &ast zisku za rok 2021 ve vysi 37.000.000 K& byla vyplacena jedinému spoleénikovi
jako podil na zisku, a to do 31.12.2022, a
3) zbyvajici ¢ast zisku ve vysi 803.426,99 byla prevedena na uéet nerozdéleného zisku
minulych let.

V Praze dne 25.07.2022

Tyt

Rzéb t Schﬁnfel!:(
j%jel /




ROZHODNUTI JEDINEHO SPOLECNIKA PRI VYKONU PUSOBNOSTI VALNE HROMADY

spolenosti RSBC INVEST s.r.o., ICO: 077 08 955, se sidlem Na hiebenech 1l 1718/8, Nusle,
140 00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C,
vloZzka 305984 (dale jen ,Spole¢nost”)

Spole¢nost RSBC Real Estate a.s., ICO: 040 62 817, se sidlem Na hiebenech Il 1718/8, Nusle,
140 00 Praha 4, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vloZzka 20611 (dale jen ,Jediny spoleénik”}, timto

jako jediny spole¢nik Spoleénosti

v souladu sustanovenim § 12 odst. 1 a § 190 odst. 2 pism. g) zdkona €. 90/2012 Sb.,
o obchodnich spole¢nostech a druistvech (déle jen ,Zdkon“), vramci pusobnosti valné
hromady Spoleénosti, ¢ini nasledujici rozhodnuti ve smyslu pfisludnych ustanoveni Zakona.

l.
Statutarni organ Spolecnosti predlozil Jedinému spoleénikovi:

a) individudini Getni zavérku Spoleénosti za obdobi roku 2021;

b) konsolidovanou Gcetni zdvérku Spoleénosti sestavenou k 31.12.2021 spolu
s konsolidovanou vyro¢ni zpravou Spole¢nosti, zpravou jednatele o podnikatelské ¢innosti
Spole€nosti a skupiny a stavu jejiho majetku a zpravou nezavislého auditora;

c) zpravu o vztazich za rok 2021;

d) navrh statutdrniho orgdnu Spoleénosti na vypofddani hospodaiského vysledku
Spolecnosti za rok 2021.

Statutarni organ Spolecnosti predloZil Jedinému spoleénikovi navrh statutarniho organu
Spolecnosti na vyporadani hospodarského vysledku Spoleénosti za rok 2021, kterym je zisk po
zdanéni ve vysi 65.039.906,95 K¢ (slovy: Sedesat pét milion( tficet devét tisic devét set Sest
korun Ceskych a devadesat pét haléri).

Neuhrazena ztrata minulych let ¢ini 27.236.479,96 K¢ {slovy: dvacet sedm milion(i dvé sté
tficet Sest tisic Ctyfi sta sedmdesat devét korun Ceskych a devadesat $est haléfa).

Statutarni organ Spolecnosti navrhl Jedinému spoleénikovi, aby:

1. Cast zisku za rok 2021 ve vy$i 27.236.479,96 K¢ byla pouZita na Uhradu neuhrazené ztraty
minulych let ve stejné vysi,

2. Cast zisku za rok 2021 ve vysi 37.000.000 K¢ byla vyplacena Jedinému spoleénikovi jako
podil na zisku, a to do 31.12.2022, a

3. zbyvajici ¢ast zisku ve vysi 803.426,99 KE byla pFevedena na Gcet nerozdéleného zisku
minulych let.

Vybor pro audit Spolecnosti predloZil Jedinému spole&nikovi zapis ze zasedani, na kterém
posoudil prohlaseni auditora a neshledal zadna rizika ohroZujici jeho nezavislost. Vybor pro
audit dale doporutil Jedinému spoleénikovi individudlni G&etni zavérku i konsolidovanou
Ucetni zavérku ke schvaleni.

Jediny spolecnik timto bere na védomi vSechny predloZené informace.



Jediny spole¢nik wvykonavajici plsobnost valné hromady Spole¢nosti po projednani
predloZeného navrhu statutdrniho organu Spolecnosti a seznameni s veskerymi poskytnutymi
dokumenty prijal nasledujici rozhodnuti:

a) Jediny spoleénik timto schvaluje individualni GCetni zavérku za rok 2021, ve formé
predloZené statutarnim organem Spolecnosti.

b) Jediny spolecnik déle schvaluje konsolidovanou Gcetni zavérku sestavenou k 31.12.2021,
ve formé predlozené statutarnim organem Spolecnosti.

¢) Jediny spoleénik dale rozhoduje, Ze cast zisku za rok 2021 po zdanéni ve vysi
27.236.479,96 K¢ bude pouZita na Uhradu veskeré neuhrazené ztraty minulych let.

d) Jediny spole¢nik dale rozhoduje, 7e ¢ast zisku za rok 2021 po zdanéni ve vy3i 37.000.000 K¢
bude vyplacena Jedinému spolecnikovi, a to do 31.12.2022.

e) Jediny spolecnik dale rozhoduje, Ze zbyvajici ¢ast zisku za rok 2021 po zdanéni ve vysi
803.426,99 K¢ bude ptfevedena na tcet nerozdéleného zisku minulych let.

Prilohy:

1. IndividudIni uéetni zavérka Spole€nosti vyhotovena ke dni 31.12.2021 (Vykaz zisku a 2trat,
rozvaha a pfiloha k Géetni zavérce),

2. Konsolidovana ucetni zavérka sestavena k 31.12.2021, konsolidovana vyroéni zprava,
zprava jednatele o podnikatelské ¢innosti Spolecnosti a skupiny a stavu jejiho majetku,
zprava o vztazich za rok 2021 a zprava nezavislého auditora

3. Navrh statutarniho organu SpoleCnosti na vyporadani hospodarského vysledku
Spolecnosti za rok 2021

4. Zapis ze zasedani vyboru pro audit

V Praze dne 27.07.2022

/ e

/
RSI?C al Estate a.é/ d/
predstavenstva

Robett Schonfeld, predse



	scan
	RSBC INVEST AR FINAL version_FINAL
	4.7.3.0040RSBC INVEST FINAL version conf
	Pages from RSBC INVEST_final merge_2021_24_7_2022
	RSBC INVEST_FINAL_version
	Blank Page



