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1. Konsolidovana vyrocni zprava

1.1. Udaje o Spole¢nosti

Obchodni firma: RSBC INVEST s.r.o.

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

Sidlo: Na hiebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika
Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Rozhodné pravo: pravo Ceské republiky

LEI: 315700FOAHYOYULGVP12

Emisni dokumentace k nahlédnuti v sidle Spolec¢nosti
Spolecnost byla zaloZena za ucelem vydani dluhopistd s cilem nasledné ze zdroji z emise poskytovat
vhnitroskupinové financovani, realizovat akvizice nemovitosti a nemovitostnich spole¢nosti a investic do

rekonstrukci ¢i Uprav stavajicich ¢i akvirovanych nemovitosti.

Spolecnost vydala nasledujici investi¢ni cenny papir (dale jen ,Dluhopisy”):

Dluhopis RSBC INV. 4,716/24

e Druh investi¢niho cenného papiru: zaknihovany dluhopis
e  Forma investi¢niho cenného papiru: na dorucitele

e  Objem emise: 408.000.000 K¢

e ISIN: CZ0003521692

e Splatnost: 2024

Dne 16.05.2019 doslo k vydani samostatné emise zajisténych Dluhopisi v celkové jmenovité hodnoté
339.000.000, - K¢ (113 cennych papirQ), s roénim urokovym vynosem 4,716 % p.a. a emisnim kurzem

odpovidajicim 100 % jejich jmenovité hodnoty.

Cinnosti Spole¢nosti dle obchodniho rejsttiku je:

e  Sprava vlastniho majetku.
Jedinym jednatelem Spolecnosti byl ve sledovaném obdobi Ing. Jan Ditz, *1968, pficemz tuto funkci vykondval

bezuplatné. Ing. Jan Ditz ve sledovaném obdobi plsobil taktéZ ve volenych funkcich nasledujicich pravnickych

osob:
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e  RSBC Private Equity CZ a.s. (ke dni sestaveni této vyroéni zpravy RSBC Holding a.s.), ICO: 016 57 151;
Spolecenstvi vlastnikd jednotek v domé ¢p. 1447 v k.u. Michle, ICO: 270 66 479; RSBC U HRAZE s.r.o.,
ICO: 271 53 797; RSBC Hybeova s.r.o., ICO: 255 44 039; ODcz brno, s.r.o., ICO: 255 82 500; Weka Real,
spol. s r.o., ICO: 447 92 581; NB - Invest s.r.o., ICO: 269 79 047; NB - Sprava nemovitosti s.r.o., ICO: 277
14 136; RSBC CinZovni Domy s.r.o. ICO: 030 76 059; RSBC Tax and Accounting services, s.r.o., ICO: 030
65 537; RSBC Advisory s.r.o., ICO: 032 02 437; RSBC Czech Unit Trust X s.r.o., ICO: 034 84 459; BONLEX
s.r.o., 1€O: 038 93 855; RSBC nemovitostni, a.s. (ke dni sestaveni této vyroéni zpravy RSBC Real Estate
a.s.), ICO: 040 62 817; TRADE GOAL a.s., ICO: 043 74 533; RSBC Vysocina zemédélska s.r.o., ICO: 046
66 992; RSBC Pardubicka zemédélska s.r.o., ICO: 046 66 909; RSBC Agro — Tech, a.s., ICO: 044 08 225;
RSBC Business SECOND, s.r.o. ICO: 045 25 370; CP Zemé&dé&lIskd s. r. 0., ICO: 045 21 986; RSBC Ceska Plda
a.s. 1€0: 050 60 613; RSBC Skrétova 36 s.r.o. ICO: 064 72 362; Residence u Radimského Mlyna s.r.o., ICO:
068 90 288; DTZCO s.r.o., ICO: 070 16 514; Nidelva, s.r.o., ICO: 076 38 931; Pactio Invest a.s., ICO: 282
14 374; RSBC Czech Unit Trust, a.s. (ke dni sestaveni této vyro¢ni zpravy RSBC Private Equity a.s.), ICO:
021 96 352; RSBC Financial Services a.s. ICO: 242 27 404; RSBC Capital, a. s., ICO: 056 73 135; RSBC
Wealth Management a.s., ICO: 082 48 737; Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. ICO: 090 68 546; HC
IMMO, s.r.o0., IC0: 076 92 960; SK Centre a.s., ICO: 35882981.

1.2. Vybor pro audit

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

Spolecnosti, nikoli jako samostatny orgdn.

Vybor pro audit ma od svého zfizeni 3 ¢leny. Ve sledovaném obdobi zastavala funkci predsedy vyboru pro audit
Ing. lveta Kradovicova, datum narozeni 3.10.1971, bytem KnéZi¢ky 11, 463 43 Cesky Dub. Dal$imi éleny byli Ing.
Katarina AtaloviCovd, datum narozeni 25.01.1980, trvale bytem Vilovd 3404/19a, Strasnice, 100 00 Praha 10
a Ing. Jifi Polansky, datum narozeni 23. dubna 1979, trvale bytem Seydlerova 2148/9, Stodulky, 158 00 Praha 5,
jehoZz k datu 01.11.2020 nahradil Ing. Tomas Murtinger, datum narozeni 22. Cervence 1978, trvale bytem

Racinéveska 2542, 190 16 Praha 9.

Viybor pro audit vykonava ¢innosti dle statutu a jeho ¢lenové se Fidi jednacim fadem Vyboru pro audit. Clenové
vyboru pro audit vykonavaiji své funkce Uplatné, a to na zakladé smluv o vykonu funkce schvalenych rozhodnutim

jediného spolecnika Spolecnosti.

1.3. Vznik a pirehled ¢innosti skupiny Spole¢nosti

Subholding Spolecnosti a konsolidujici skupinu Spolecnosti (dale jen ,Skupina®) tvofila ve sledovaném obchodni
spole¢nost ODcz brno, s.r.o., ICO: 255 82 500, se sidlem v Brné (dale jen ,0Dcz brno“) a obchodni spole¢nost

Reda Real Estate s.r.o., ICO: 077 56 992, se sidlem v Brné (déle jen ,Reda Real Estate”).
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Spolecénost ziskala obchodni podil v ODcz brno prostfednictvim nefinancéniho prispévku mimo zakladni kapital od
své materské spolecnosti — RSBC nemovitostni, a.s. (ke dni sestaveni této vyrocni zpravy RSBC Real Estate a.s.), k
31.12.2018. Podil ve spole¢nosti Reda Real Estate ziskala Spole¢nost na zakladé smlouvy o prevodu podilu a

dalSich souvisejicich smluv od PAUL STRICKER, S.A., a to k datu 13.11.2019.

1.4. Organizacni struktura

Jedinym spolecnikem Spolecnosti byla ve sledovaném obdobi obchodni spole¢nost RSBC nemovitostni, a.s. (ke
dni sestaveni této vyroéni zpravy RSBC Real Estate a.s.), ICO: 040 62 817, se sidlem v Praze, ktera dale spadala do

v souladu s platnymi pravnimi predpisy.

1.5. Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podilt

Spolecnost ani Zadna z jeho dcefinych spolecnosti nevlastni takové podily.

1.6. Popis prav a povinnosti spojenych se zakladnim podilem na Spolecnosti

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

1.7. Informace o zasaddch a postupech vnitini kontroly a pravidlech pfistupu
Spolecnosti a jejiho konsolidacniho celku k rizikiim, kterym Spolecnost a jeji
konsolidacni celek je nebo mize byt vystaven ve vztahu k procesu ucetniho
vykaznictvi

V ramci své podnikatelské Cinnosti je Spolecnost vystavena fadé externich a internich rizik, ktera jsou dale

popsana nize.

RSBC GROUP vytvorila postupy a procesy s cilem identifikovat, kvantifikovat a sniZit tato rizika za Ucelem jejich
predchazeni 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 finanénich a provoznich informaci, kontroly rizika Ucetnich a jinych chyb a podvodd,

ochrany majetku spolec¢nosti a dodrZovani internich smérnic spolec¢nosti.

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

Jednatel Spolecnosti je jejim statutdrnim organem, ktery zejména ftidi ¢innost Spolec¢nosti, jedna jejim jménem
zpUsobem uvedenym zakladatelské listiné a je volen a odvolavéan valnou hromadou, resp. jedinym spoleénikem.

Jediny spolecnik Spoleénosti nezfidil dozordi radu.

Vybor pro audit vykonava Cinnosti dle statutu a jednaciho fadu, ktery rovnéz urcuje jeho slozeni (3 ¢lenové) a

postup rozhodovani (usnesenim na zakladé souhlasu vétsiny pfitomnych clen().
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1.9. Popis postupti rozhodovani a zakladniho rozsahu pulsobnosti valné hromady

Spolecnosti nebo obdobného shromaidéni vlastnikli cennych papirt
predstavujicich podil na Spolecnosti

Valnd hromada je nejvyssim organem Spolecnosti. Spole¢nost ma jediného spoleénika. Postupl rozhodovani a

zékladni rozsah pusobnosti valné hromady se Fidi zdkonem.

1.10. Pfehled rizikovych faktort

Mezi hlavni rizikové faktory ovliviujici finanéni situaci, podnikatelskou ¢innost nebo vysledky hospodafeni

Spoleénosti a jejiho konsolidacniho celku patfi:

Riziko kreditni zavislosti Spole¢nosti

Existuje riziko, Ze dluZnici Spole¢nosti fadné a véas neuhradi své dluhy vici Spolec¢nosti. Vzhledem k
tomu, Ze Spolecnost pouZije prostiedky ziskané z emise dluhopisi mimo jiné k vnitroskupinovému
financovani, bude schopnost Spolec¢nosti splacet dluhy zaviset na schopnosti dotéenych spolecnosti ze
Skupiny splacet své dluhy vici Spolec¢nosti.

Riziko likvidity

Spolecnost je vystavena riziku, Ze nebude mit k dispozici zdroje k pokryti svych splatnych dluh(.

Riziko provozni zavislosti na RSBC GROUP

Provoz Spolecnosti je zavisly na sdileni administrativni, spravni, Ucetni a IT infrastruktury RSBC GROUP.
Mozné selhani nékterych prvk i celé infrastruktury maze mit negativni vliv na financ¢ni a hospodarskou
situaci Spolecnosti, jeji podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit dluhy.

Riziko sekundarni zavislosti

Spole¢nost je vystavena sekunddrnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se Skupiny, vcetné rizik
tykajicich se dcefinych spolecnosti a rizik trhu obchodnich a kancelarskych prostor a rezidencniho
bydleni.

Riziko zavislosti dcefinych spole¢nosti na prondjmu budov, ukonceni ndjemnich smluy, riziko zavislosti

na platbach ndjemného a rizika na strané najemct

ODcz brno a Reda Real Estate podnikaji vyhradné v oblasti prondjmu nemovitosti a jejich hospodarské
vysledky jsou zavislé na najemcich platicich ndjem za pronajem. Pokud by doslo k ukonceni ndjemnich
smluv (jejich uplynutim &i jinak) nebo k vyznamné ztraté najemct(, mohla by tato skutecnost negativné
ovlivnit jejich hospodafskou a finanéni situaci. Rizika ohroZujici ndjemce mohou nepfimo ovlivnit
pronajimatele a sekunddarné i Spolec¢nost.

Riziko ztraty kli¢ovych osob

Management a predevsim jeho seniorni ¢lenové spoluplsobi pti vytvareni a uskutecriovani klicovych
strategii. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Spolecnosti a Skupiny. Jejich pripadna ztrata by

mohla negativné ovlivnit podnikani, jeho hospodarské vysledky a financni situaci.
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Kompletni prehled a popis rizikovych faktord a jejich potencidlni dopady jsou uvedeny v Prospektu dluhopisu
v Casti I Rizikové faktory dostupného na webovych strankach Spolecnosti

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

1.11. Rozbor a vyhodnoceni vyvoje vykonnosti konsolidujici Skupiny

Hlavni ekonomické ukazatele (tis. K¢)

2020 2019
Zisk po zdanéni -7 128 19 893
Aktiva celkem 952518 899 056
Vlastni kapital 265 877 273 005

Skupina vykazala za Ucetni obdobi roku 2020 ztratu ve vysi 7 128 tis. K¢.

1.12. Hospodarské postaveni Skupiny

Stabilita Skupiny je obchodnim partneriim garantovana silnym vlastnickym zazemim tvorenym materskou

spolecnosti RSBC nemovitostni, a.s. (ke dni sestaveni této vyrocni zpravy RSBC Real Estate a.s.) a RSBC GROUP.

1.13. Vyznamné skutecnosti, které ve sledovaném obdobi ovlivnily Skupinu

COVID-19

V préibéhu roku 2020 zasahla Ceskou republiku, jako? i cely svét pandemie COVID-19, na co? v ramci opatteni k
zastaveni jejiho Sifeni reagovala ¢eska vlada opakované vyhlaSovanym nouzovym stavem. PfestoZe pandemie

ovlivnila chod ekonomiky, na chodu a vykonnosti Spolecnosti se pfrilis nepodepsala.

ODcz brno byla s ohledem na zminéna vladni opatfeni nucena uzavfit vétsinu obchodl v rdmci obchodniho centra
Rozkvét, coz mélo negativni dopad na podnikani a financni stabilitu ndjemc obchodniho centra, a tedy i

vykonnost ODcz brno.

Naopak na chodu a vykonnosti Reda Real Estate se pandemie COVID-19 pfilis nepodepsala. Obdobné tomu tak
bylo mezi ndjemci logistického arealu Brno — Slatina. Vedeni Reda Real Estate pravidelné komunikuje s klicovym
najemcem a ovéruje jeho financni stabilitu a jim ocekavané dopady pandemie na jejich podnikani. Ve sledovaném

obdobi nedoslo k preruseni ¢innosti Reda Real Estate a realizovala stabilni trzby.
Skupina sleduje aktualni situaci tykajici se Sifeni nemoci COVID-19 v oblastech svych c¢innosti, jakoZ i opatreni

vydavana vlddou Ceské republiky, kterou déle konzultuje s pravnimi, dafiovymi a tG¢etnimi poradci, na zakladé

CehoZz vydava a upravuje vlastni opatfeni umoznujici nepretrZity provoz Skupiny. Skupina nepredpoklada
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vyznamnou zménu oproti stavu panujicimu ve sledovaném obdobi, a tedy ani dalsi bezprostfedni negativni dopad
pandemie na Skupinu.
1.14. Vyznamné skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni 31.12.2020

S tcinnosti k 1. dubnu.2020 doslo ke zméné obchodni firmy jediného spolecnika Spolecnosti z pvodniho znéni

RSBC nemovitostni, a.s. na aktualni RSBC Real Estate a.s.

V ramci zavérkovych praci bylo 14. dubna 2021 zjisténo, ze k datu 31.prosince 2020 hodnota ukazatele LTV
nespliiovala Emisni podminky. Ddvodem bylo poskytnuti volnych penéznich prostredkl ve vysi 62 086 tis K¢ ke
zhodnoceni formou kratkodobych poskytnutych pujéek, které ale pro vypocet ukazatele LTV nespliuji definici
PenéZniho ekvivalentu. Tento stav byl bez vyzvani napraven k datu 18.bfeznu 2021. Ztohoto ddvodu byly
dluhopisy k 31.prosinci 2020 klasifikovany jako kratkodobé. 18. bfezna 2021 byly penéini prostredky evidované
k 31. prosinci 2020 jako kratkodobé poskytnuté pljcky véetné urokového vynosu vraceny do spolecnosti RSBC
Invest s.r.o. Ve spolupraci s Agentem pro zajisténi (Ceskd spofitelna) a na zadkladé pravniho stanoviska
Allen&Overy byly ucinény vSechny nutné administrativni kroky, pfipraven Certifikdt o plnéni ukazatele LTV

k 30. dubna 2021. Tato udalost dale nema negativni dopady na fungovani i stav spolec¢nosti.

K dalsim vyznamnym udalostem od 31.12.2020 do data sestaveni vyrocni zpravy nedoslo, s vyjimkou udalosti

uvedenych v pfiloZené pfiloze v Ucetni zavérce.

1.15. Predpokladany budouci vyvoj spolecnosti a hlavni rizika a nejistoty

Prioritou Spolec¢nosti a Skupiny je investovani do nemovitosti a zhodnocovani prostredk investor(l a spolecnika.

1.16. Aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu

Skupina nevykovava aktivity v oblasti vyvoje a vyzkumu.

1.17. Aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi

Skupina nemad zadné pfimé aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.

1.18. Zaméstnanecké otazky a pracovnépravni vztahy

Spolecnosti Skupiny nemély v roce 2020 zadné zaméstnance. Z tohoto dlvodu nejsou ve vyroc¢ni zpravé uvadéné

nefinancni informace dle § 32g zakona o Ucetnictvi.
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1.19. Udaje o poboice, nebo jiné ¢asti obchodniho zavodu v zahranici

Spole¢nost nema pobocku, nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.
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1.20. Auditorské sluzby

Spoleénosti skupiny uzaviely se statutarnim auditorem KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. smlouvu na auditorské

sluzby pro obdobi koncici 31. prosincem 2020 v celkové hodnoté 700 tis. K¢ bez DPH.

1.21. Neauditorské sluzby

Ve sledovaném obdobi byly spole¢nostem Skupiny siti KPMG Ceské republika poskytnuty a vyfakturovény
nasledujici neauditorské sluzby:

e KPMG Ceska republika, s.r.o., 1I€0: 00553115 - $koleni v oblasti IFRS ve vysi 100 tis. K& bez DPH

re

1.22. Cestné prohlaseni

Jednatel Spole¢nosti prohlasuje, Ze tato konsolidovana vyroéni zprava podava vérny a poctivy obraz o financni
situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Skupiny Spolecnosti za uplynulé Gcetni obdobi a podle
jeho nejlepsiho védomi, veskeré informace a Udaje v této vyrocni zpravé odpovidaji vyhlidkdam budouciho vyvoje

financni situace, podnikatelské Cinnosti a vysledklim hospodareni a Zadné podstatné okolnosti nebyly vynechany.

1.23. Vyhlaseni o spravé a fizeni Spolecnosti (Emitenta cennych papira)

Spole¢nost nepfijala a neuplatriuje Kodex o fizeni spole¢nosti. Clenové statutarnich organti nedostavaji finanéni

ani nefinancni odmény spojené s vykonem jejich funkce.

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 Gdaje o Emitentovi cennych papir(
a dluhopisech. Prospekt, tak jako veskeré dokumenty v ném uvedené jsou pristupné v sidle Spolecnosti a téz v

elektronické podobé na internetovych strankach Spole¢nost www.rsbcgroup.com.

www.rsbcgroup.com
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2. Zprava jednatele o podnikatelské €innosti spolecnosti a Skupiny a stavu
jejiho majetku

Jednatel realizoval Ukoly souvisejici s podnikatelskou ¢innosti a emitovanymi dluhopisy, tj. priibézné sledoval a
analyzoval nové investi€ni pfileZitosti, plnéni realizace nemovitostnich projekt(, pinéni hospodafskych vysledku
spoleénosti Skupiny, finanéni a majetkovou situaci, platebni schopnost, hodnotil obchodni politiku spoleénosti a

upravoval marketingovou strategii za Gicelem zajisténi a dosaZeni potfebnych vynosi.

Spolegnost ke dni 21.09.2020 podpisem smlouvy o prevodu podilu dokondéila ndkup 100% podilu ve spoleénosti
Nidelva, s.r.o., ICO: 076 38 931, se sidlem v Praze, s cillem driet toto nemovitostni SPV a po dokonéeni planované
rekonstrukce hlavniho aktiva, tj. bytového domu v ulici Norské v Praze, realizovat zisk dal$im prodejem. Ndsledné
v3ak Spole¢nost obdrzela nabidku k prodeji spole¢nosti Nidelva, s.r.o. do fondu Schénfeld & Co Nemovitosti
SICAV, a.s., ICO: 090 68 546, se sidlem v Praze, ¢im by Spoleénost realizovala ekonomicky zisk. Jednatel tedy

s péci Fadného hospodare nabidku na prodej prostudoval a nasledné také pfijal.

Skupina dale s ohledem na &innost jejich spoleénosti pokracovala v plnéni stanovenych cild, aviak s mirnymi

zpravy).

ODcz brno ve sledovaném obdobi pokracovala v postupné rekonstrukci maloobchodni pasaze Rozkvét s cilem
obmény ndjemcl smérem k prémiovym znatkam a rekonstrukce bytd v historickych budovéch v Panské ulici.
Spolefnost Reda Real Estate postupovala podle stanoveného planu, pfitemsz se ji podafilo udriet kli€ové najemce

logistického arealu Brno — Slatina.

V zavéru roku jednatel Spolegnosti opét sestavil vizi dalsiho vyvoje spoleénosti Skupiny, a to zejména s cilem

realizovat nékterou z moznych akvizi¢nich pfileZitosti.

Nad rémec vy5e uvedeného jednatel Spoleénosti pro Gplnost uvadi, Ze v dubnu roku 2020 obdrzel od Fidici osoby
RSBC GROUP pokyn k uzavieni smlouvy o revolvingovém uvéru s bankou MONETA Money Bank, a.s., pficemi

blizi informace pfinasi odst. 4) zpravy o vztazich Spolegnosti uvedené dale v této konsolidované vyroéni zpravé.

V Praze dne 5. kvétna

A
Ing%Ditz

jednatel RSBC INVEST s.r.o.

RSBC INVEST s.r.o www.rsbcgroup.com



Konsolidovana ucetni zavérka k 31. prosinci 2020 sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii

Nazev Spolecnosti: RSBC INVEST s.r.o.
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RSBC INVEST s.r.o.

Konsolidovana ucetni zavérka

Rok kong¢ici 31. prosincem 2020

Vykaz o uplném vysledku hospodareni

za rok kong¢ici 31. prosincem 2020
v tisicich K¢

Trzby z pronajmu
Naklady na pronajem a sluzby

Hruba marze

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

Odpisy

Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni naklady

Provozni vysledek hospodareni

Finanéni vynosy

Finanéni naklady

Finanéni vysledek hospodareni

Zisk (ztrata) z prodeje aktiv uréenych k prodeji

Ziskl/(Ztrata) pred zdanénim

Dani z pfijmua

Ziskl/(Ztrata) za ucetni obdobi

Ostatni uplny vysledek za ucetni obdobi (po zdanéni)

Uplny vysledek hospodareni celkem za Géetni obdobi

Pfiloha konsolidované u¢etni zavérky na stranach 18 az 55 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.
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Bod prilohy 2020

51 968
6 -19 947

32021

12 -11 311

9 6 580
10 -33 363

-26 783

13 247

-8 698

11 1570

-7128

-7 128

2019

27 793
-17 042

10751

26 051

-11
330
-745
36328
4254
-15 362
-11108

25220

-5 327

19 893

19 893



RSBC INVEST s.r.o.

Konsolidovana ucetni zavérka

Rok kong¢ici 31. prosincem 2020

Vykaz o finanéni pozici

k 31. prosinci 2020
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 ¢asové rozliSeni
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 tuvéry

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 ¢asového rozliseni
Dariové zavazky z titulu splatné dané z pfijmu
Kratkodobé zavazky celkem

Zavazky celkem

Vlastni kapital a zavazky celkem

Bod prilohy

12
17

14
17
15
16

18
18

21
20
23
19

21
20
22
23

31. prosince 2020

31. prosince 2019

210 254
748 525 733 808
24 174 -
772 909 734 062
16 223 4 444
62 086 -
7381 9229
93919 151 321
179 609 164 994
952 518 899 056
100 100
253 012 253 012
12 765 19 893
265 877 273 005
241 380 182 906
- 326 295

3539 16 608
50 093 52 325
295 012 578 134
7536 7085
339197 9992
14 806 20 168
29 447 10 625
643 47

391 629 47 917
686 641 626 051
952 518 899 056

PrFiloha konsolidované U¢etni zavérky na stranach 18 az 55 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.
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RSBC INVEST s.r.o.

Konsolidovana ucetni zavérka

Rok kong¢ici 31. prosincem 2020

Vykaz zmén vlastniho kapitalu

za rok kong¢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

Vykaz zmén vlastniho kapitalu

Bod
prilohy

za obdobi konéici 31. prosincem 2019

v tisicich K¢

Stav k 1.lednu 2019
Cisty zisk za Ugetni obdobi
Uplny vysledek celkem za téetni

obdobi

Stav k 31. prosinci 2019

Bod

prilohy

Zaklad
ni
kapital

100

Zaklad
ni
kapital

100

Kapitalové a ostatni
fondy

253012

253 012

Kapitalové a ostatni
fondy

253012

253 012

Vysledek hospodareni
minulych let a bézného
obdobi

19 893
-7128
-7128

12765

Vysledek hospodareni
minulych let a bézného
obdobi

19 893
19 893

19 893

Vlastni kapital
celkem

273 005
-7128
-7128

265 877

Vlastni kapital
celkem

253112
19 893
19 893

273 005

Pfiloha konsolidované u¢etni zavérky na stranach 18 az 55 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.
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RSBC INVEST s.r.o.

Konsolidovana ucetni zavérka

Rok kong¢ici 31. prosincem 2020

Vykaz o penéznich tocich

za rok kon€ici 31. prosincem 2020
v tisicich K¢ (tis. K¢)

Bod

prilohy 2020 2019
PROVOZNi CINNOST
Zisk/(ztrata) za ucetni obdobi -7 128 19 893
Dan z pfijmu 11 -1 570 5327
Odpisy 44 11
Odpisy pohledavek a zména stavu opravnych polozek -3339 -223
Cisty trokovy vynos/naklad 9,10 18 241 8 849
Nerealizované kurzové zisky/ztraty 5559 830
Pfecenéni investic do nemovitosti 12 -11 311 -26 051
Zaplacené uroky 21 -22 831 -2 266
Zmeéna stavu pohledavek z obchodnich vztaha a jinych aktiv -6 592 -8 355
Zména stavu zavazk(l z obchodnich vztaht a jinych zavazkd 391 36 303
Zaplacena dan z pfijmud -66 -
Ostatni nepenézni transakce 2910 --
Penézni tok generovany v provozni ¢innosti -25 692 34 318
INVESTICNi CINNOST
Pofizeni investic do dcefinych spole¢nosti bez nabyti penéznich
prostfedku - -286 410
Pofizeni dlouhodobého hmotného majetku, investic do nemovitosti -3 406 -10 627
Pofizeni dlouhodobého nehmotného majetku - -265
Poskytnuté pajcky 17 -199 620 --
Splatky poskytnutych puajcek 116 000 5 006
Pfijaté aroky 17 1950 3409
Penézni tok pouzity v investi¢ni ¢innosti -85 076 -288 887
FINANCNi CINNOST
Uhrazené uvéry a pljcky 21 -7 085 -121 660
Pfijaté avéry a pljcky 21 60 000 189 056
PFijmy z emise dluhopisl 20 - 339 000
Naklady souvisejici s emisi dluhopist 20 - -12 705
Penézni tok pouzity ve financni ¢innosti 52915 393 691
Cisté snizeni (-) penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentt -57 853 139 122
Stav penéznich prostiedkti a penéznich ekvivalentl na poc¢atku
ucetniho obdobi 16 151 321 12 024
Kurzové zisky/ztraty z prepoctu penéznich prostredktl a penéznich
ekvivalentt 451 175
Stav penéznich prostiedkti a penéznich ekvivalenti na konci
ucetniho obdobi 16 93919 151 321

Pfiloha konsolidované u¢etni zavérky na stranach 18 az 55 tvofi nedilnou soucast této konsolidované ucetni zavérky.
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RSBC INVEST s.r.o.

Priloha konsolidované uéetni zavérky

Rok kong¢ici 31. prosincem 2020

1. Charakteristika Skupiny

RSBC INVEST s.r.o. (dale ,Matefska spole¢nost” nebo ,Spole€nost®) je pravnicka osoba, spole€nost s ruéenim
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, vilozka 305984.

Konsolidovana ucetni zavérka Skupiny byla sestavena za obdobi od 1. ledna do 31. prosince 2020 a zahrnuje vykazy

Matefské spole€nosti a jejich dcefinych spolecnosti (spolecné jsou oznacovany jako ,Skupina®).
Okamzikem sestaveni této konsolidované uc€etni zavérky je 5. kvéten 2021
Kone&nym vlastnikem Skupiny je pan Robert Schénfeld.

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

S pronajmem.

Jediny spolecnik Spole¢nosti k 31. prosinci 2020:

Podil na zakladnim kapitalu Hlasovaci prava

tis. Ké % %

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

Celkem 100 100 100

Clenové statutdrnich orgdniti k 31. prosinci 2020:

Ing. Jan Ditz, jednatel Spole¢nosti

Zmény v obchodnim rejstriku:
+ K 13. 5. 2020 byla zapsana zména sidla spole¢nosti na adresu: Ric¢anska 2399/3, Vinohrady, 101 00 Praha 10
(pGvodni sidlo: Zitomirska 599/38, Vr$ovice, 101 00 Praha 10).

+ K 17.5.2020 byla zapsana zména sidla matefské spole¢nosti RSBC Real Estate a.s (dfive RSBC nemovitostni, a.s.)
na adresu: Ri¢anska 2399/3, Vinohrady, 101 00 Praha 10 (pdvodni sidlo: Na Veseli 1342/22, Nusle, 140 00 Praha 4).

+ K 2. 11. 2020 byla zapsana zména sidla spole¢nosti na adresu: Na hfebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4
(ptvodni sidlo: Ritanska 2399/3, Vinohrady, 101 00 Praha 10).

+ K 13. 11. 2020 byla zapsana zména sidla matefské spole¢nosti RSBC Real Estate a.s (dféve RSBC nemovitostni,
a.s.) na adresu: Na hifebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4 (plvodni sidlo: Ri¢anska 2399/3, Vinohrady, 101 00
Praha 10).
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RSBC INVEST s.r.o.

Priloha konsolidované uéetni zavérky

Rok kong¢ici 31. prosincem 2020

2.

Pravidla pro sestaveni ucetni zavérky

Prohlaseni o shodé

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy u€etniho 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 Uc¢etni zavérka pfedstavuje 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 Spole¢nosti dne 5. kvétna 2021.

Standardy, interpretace a novely vydanych standardu prijatych Evropskou unii, které jsou Géinné pro obdobi
zacinajici 1. lednem 2020.

Skupina posoudila dopad nové ug¢innych standardd na jeji konsolidovanou ucetni zavérku. Nize jsou uvedeny relevantni
novelizace, které k 31. prosinci 2020 ovlivnily sestavovani konsolidované ucetni zavérky nebo mohou byt dulezité pro

budouci €innost Skupiny:

V roce 2020 Skupina aplikovala Novelizaci IFRS 16 Leasingy: Ulevy na najemném v souvislosti s pandemii Covid-19

Tato novelizace zavadi moznost praktického zjednodu$eni, jak najemce uctuje o ulevach na najemném v souvislosti
s pandemii COVID-19. Najemce, ktery se rozhodne aplikovat praktické zjednoduSeni, nemusi posuzovat, a Uleva na
najemném predstavuje modifikaci leasingu, a vykazuje ji v souladu s ostatnimi platnymi pokyny. Vysledné uétovani zavisi
na podrobnostech konkrétni dlevy na najemném. Pokud ma uleva formu napf. jednorazového snizeni najmu, bude
uctovana jako variabilni leasingova platba a vykazana ve vysledku hospodareni. Pro pronajimatele neni toto praktické
zjednoduseni k dispozici.

Skupina neocekava vyznamny dopad této novelizace na konsolidovanou ucetni zavérku, nebot konsolidovana ucetni

jednotka neni smluvni stranou zadného ujednani, které by spadalo pod IFRS 16.

V roce 2020 Skupina aplikovala Novelizaci IFRS 3 Podnikové kombinace

Novelizace se tyka prfedevsim rozSifeni definice podniku.

Skupina neocekava vyznamny dopad této novelizace na konsolidovanou ucetni zavérku.

V roce 2020 Skupina aplikovala Novelizaci koncepéniho ramce

Ugetni jednotka, ktera pouZiva koncepéni rdmec pro vypracovani Udetnich postupll v pfipadé, Ze neexistuji konkrétni
pokyny dle IFRS podle hierarchie ve standardu IAS 8, pouzije pfechodna ustanoveni v pozménovacich navrzich, aby
zohlednila dopad revize na ucetni postupy. Nicméné ucetni jednotka nemuze pouzit novelizovany koncep&ni ramec pro
vypracovani Ucetnich postupu pro regulatorni zUstatky, které nepadaji do rozsahu IFRS 14 a bude pouzivat jiz existujici

ucetni postupy, které jsou zalozené na puvodni verzi koncepéniho ramce.

Skupina neoCekava vyznamny dopad této novelizace na konsolidovanou u€etni zavérku, nebot vdechny potiebné ucetni
postupy jsou v souladu s platnymi standardy.

V roce 2020 Skupina aplikovala Novelizaci IAS 1 Prezentace Ucetni zavérky a IAS 8 Zmény ucetnich politik a odhadd,

oprava chyb
Novelizace se tyka definice vyznamnosti (materiality), kdy nova definice pfidava dalSi aspekty pro spravné posouzeni

jako skryti informace. Soucasna verze definice pracuje jen s vynechanim nebo zkreslenim informace presto, ze skryti
vyznamné informace muze mit naprosto shodny dopad. Novelizace dale upfesiuje aspekty posouzeni ,moznost ovlivnit*

a ,primarniho ¢tenare ucetnich vykazud®.
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Rok kong¢ici 31. prosincem 2020

Skupina neocekava vyznamny dopad této novelizace na konsolidovanou ucetni zavérku.
Standardy, interpretace a novely vydanych standardii, které dosud nejsou Géinné

Nasledujici nové standardy, interpretace a novely dosud nejsou pro ro¢ni U€etni obdobi kon¢ici 31. prosincem 2020

ucinné a pfi sestavovani této konsolidované ucetni zavérky nebyly pouZity:

Novelizace IFRS 10 a IAS 28 Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho pridruzenym ¢&i spole€nym podnikem (Datum

ucinnosti zatim nebylo stanoveno, protoze Evropska komise rozhodla o odlozeni schvaleni na neurcito.)

Tato novelizace objastiuje, Ze v pfipadé transakce tykajici se pfidruzeného ¢&i spole€ného podniku zavisi rozsah vykazani
zisku nebo ztraty na tom, zda prodana €i vloZzena aktiva predstavuji podnik.

Skupina ocekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci Zadny dopad na konsolidovanou ucetni zavérku,

nebot Skupina nema zadné pfidruzené ani spolecné podniky.

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

Novelizace se zabyvaji otdzkami, které mohou ovlivnit G€etni vykaznictvi v dusledku reformy referenénich urokovych
sazeb véetné dopadu zmén na smluvni penézni toky a zajiStovaci vztahy v disledku nahrazeni referenéni Urokové sazby
alternativni referenéni urokovou sazbou. Novelizace poskytuji praktickou Ulevu od nékterych pozadavk( IFRS 9, IAS 39,
IFRS 7, IFRS 4 a IFRS 16 tykajicich se:
e zmén baze pro uréeni smluvnich penéznich tokud u finanénich aktiv, financnich zavazkl a zavazkl z pronajmu; a
e zajiStovaciho ucetnictvi.
Skupina o€ekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na prezentaci konsolidované ucéetni

zaverky.

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

nebo pozdéji)
PFi stanoveni nakladt na splnéni smlouvy novelizace vyZaduje, aby Ucetni jednotka zahrnula v§echny naklady, které se
pfimo vztahuji ke smlouvé. Naklady na splnéni smlouvy, zahrnuji: pfirGstkové 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 vyznamny dopad na prezentaci ucetni zavérky.

Novelizace 1AS 1 Sestavovani a zvefejfiovani G&etni zavérky (U&inny pro Ugetni obdobi zadinajici 1. ledna 2023 nebo

pozdéji)

Novelizace upresiiuje, 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 zavérky nemusi byt nepodminéné, avSak musi mit vécny dlavod. 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.
Skupina ocekava, ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na prezentaci ucetni zavérky.

IFRS 17 Pojistné smlouvy (Ug&inny pro t&etni obdobi zadinajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji)

IFRS 17 nahrazuje IFRS 4, jenz byl zaveden jako prozatimni standard v roce 2004. Standard IFRS 4 spole¢nostem
povoloval nadale uétovat o pojistnych smlouvach dle narodnich ucetnich standardd, v dusledku ¢ehoz bylo uplatfiovano

mnoho rdznych pfistupt.
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Problémy tykajici se srovnani, zpusobené standardem IFRS 4, fesi IFRS 17 tak, Zze vyzaduje, aby o vSech pojistnych
smlouvach bylo u¢tovano jednotné, z E¢ehoz budou mit prospéch investofi i pojistovny. Pojistné zavazky budou uctovany

v bé&Znych, nikoliv historickych cenach.

Skupina ocekava, ze tento novy standard nebude mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na prezentaci konsolidaci

Ucetni zavérky, nebot’ U€etni jednotka neplsobi v pojistném sektoru.

Roé&ni zdokonaleni IFRS — cyklus 2018-2020 (Uginné pro roéni obdobi zaginajici 1. ledna 2022 nebo pozdsji)

Zdokonaleni obsahuje tfi nasledujici novelizace standardu:

1. Novelizace IFRS 9 Financni nastroje - novelizace objasiiuje, 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 poplatkli uhrazenych ¢&i obdrZzenych

dluznikem ¢i véfitelem jménem druhého z nich.

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

vysvétleni zpuisobu, jakym najemce o této nahradé uctuje.

3. Novelizace IAS 41 Zemédélstvi - novelizace odstrafiuje pozadavek, aby ucetni jednotky pfi stanoveni realné
hodnoty zemédélskych aktiv pouzivaly penézni toky pfed zdanénim. Standard IAS 41 plvodné vyZzadoval, 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 tyto novelizace nebudou mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na prezentaci konsolidované
ucetni zavérky.

Novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni (U&inna pro ro&ni obdobi zaginajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji)

Novelizace IAS 16 vyzaduje, 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 ndklady téchto polozek prostfednictvim metodiky

pozadované standardem IAS 2.
Skupina o€ekava, ze tyto novelizace nebudou mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na prezentaci konsolidované

ucetni zavérky.

Zpusob ocenovani

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena za pfedpokladu nepfetrzitého trvani ucetni jednotky (,going concern®)
s pouzitim metody historickych cen s vyjimkou nasledujicich vyznamnych polozek ve vykazu o finanéni pozici, které jsou

ocenény v realnych hodnotach:

investice do nemovitosti

Ugetni postupy, které jsou uvedeny v nasledujicich odstavcich, jsou dusledné uplatiiovany jednotlivymi subjekty ve
Skupiné.
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Stanoveni realnych hodnot

Rada ugetnich zasad a postuptl Skupiny a zvefejnéni vyzaduje stanoveni realné hodnoty finanénich i nefinanénich aktiv

a zavazka.

Vedeni pravidelné reviduje vyznamné nezjistitelné vstupy a pfecenéni. Pokud se ke stanoveni realné hodnoty pouzivaji
Udaje tretich stran, naptiklad maklérské kotace nebo sluzby stanoveni cen, vedeni posoudi dllkazy obdrzené od tretich
stran k podporfe zaveéru, zZe tato ocenéni splfiuji pozadavky IFRS, v€etné drovné v hierarchii realnych hodnot, v niz ma

byt takové ocenéni klasifikovano.

Skupina pouziva pfi stanoveni realné hodnoty aktiva nebo zavazku co moznéa nejvice data zjiSténa ze sledovani trhu.
Realné hodnoty jsou rozfazeny do rGznych uUrovni v hierarchii realnych hodnot na zakladé vstupl 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 ({j. jako ceny), nebo nepfimo (ij. daji se odvodit od cen).

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

Dalsi informace o prfedpokladech stanovenych pfi ur€ovani realnych hodnot jsou uvedeny v téchto poznamkach:
o Bod 12 —investice do nemovitosti (Uroven 3)

o Poznamka 5 — uréeni realnych hodnot

Vykazovaci a funkéni ména

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

informace vykazané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice.
Uéetni obdobi

Bé&Znym ucetnim obdobim je rok konéici 31. prosince 2020.
Pouziti odhadt a usudku

PFi pfipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Skupiny odhady a €ini usudky a predpoklady, které maji vliv
na aplikaci u¢etnich postupll a na vykazovanou vysi aktiv a zavazku, vynost a nakladl. 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 uplatfiovani G¢etnich postupl, které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané

v UcCetni zaveérce, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:
o bod 12 — Investice do nemovitosti

o bod 4 — uplatnéni IFRS 3 pfi akvizici

Informace o pfedpokladech a nejistotach, s nimiz je spojeno riziko nutnosti provést vyznamnou Upravu v nasledujicim
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ucetnim obdobi, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:

o bod 24 — Postupy Fizeni rizik a zvefejfiovani informaci

3. Vyznamné ucetni postupy

(@) Konsolidace

Vnitroskupinové transakce, zlistatky a nerealizované zisky a ztraty z transakci mezi spolec¢nostmi Skupiny se eliminuji.
Nerealizované ztraty se rovnéz eliminuji, pokud transakce nepodava dikaz o snizeni hodnoty pfevad&ného aktiva. Ugetni
zasady a postupy dcefinych spole€nosti byly v pfipadé potfeby zménény tak, aby byl zajiStén soulad se zasadami a
postupy pfijatymi Skupinou.

Jakmile Skupina pfestane ovladat néjakou dcefinou spole¢nost, oductuje aktiva a zavazky dcefiné spolecnosti 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 U&etnictvi pro Ucely nasledného uétovani o nadale drzeném podilu jako o
pfidruzeném nebo spoleéném podniku nebo o finanénim aktivu. Kromé toho jsou veskeré Castky tykajici se dcefiné

spoleénosti, které byly dfive zauctovany do ostatniho uplného vysledku, pfeuctovany do zisku nebo ztraty.

Dcefiné spole¢nosti zahrnuté do Skupiny k 31. prosinci 2020 jsou nasledujici:

Stat , kde je spole¢nost

Nazev spoleénosti . ] Ovladani Vyse podilu k 31. prosinci
registrovana 2020
ODcz brno, s.r.o. Ceska republika P¥mé 100 %
Reda Real Estate s.r.0. Ceska republika Pfimeé 100 %

V priibéhu béZného ucetniho obdobi nedoslo k Zadnym zménam ve struktufe Skupiny.

23



RSBC INVEST s.r.o.

Priloha konsolidované uéetni zavérky

Rok kong¢ici 31. prosincem 2020

(b)

(©)

Investice do dcefinych spole¢nosti

Dcefiné spole€nosti jsou subjekty ovladané Skupinou. Skupina ovlada jiny subjekt, pokud je vystavena variabilnim
vynosiim nebo na né ma pravo na zakladé své angazovanosti v tomto subjektu a mlze tyto vynosy prostfednictvim své
moci nad nim ovliviiovat. U&etni zavérky dcefinych spole&nosti jsou zahrnuty 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 podild Skupiny a nekontrolnich podilli jsou upraveny tak, aby
zohlednovaly zmény v relativnich podilech v dcefinych podnicich. VSechny pfipadné rozdily mezi ¢astkou, o niZ jsou
upraveny nekontrolni podily, a redlnou hodnotou vyplacené nebo pfijaté protihodnoty, jsou zachyceny pfimo ve viastnim

kapitale a pfifazeny vlastnikim spole¢nosti.

Podnikové kombinace

PFi uctovani o podnikovych kombinacich pouziva Skupina akviziéni metodu. Protihodnota za akvizici dcefiné spole¢nosti
predstavuje redlnou hodnotu prevedenych aktiv a zavazkd 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 U¢tovany v obdobi, v némz jsou vynaloZeny. ldentifikovatelna aktiva nabytd a zavazky a
podminéné zavazky prevzaté v ramci podnikové kombinace jsou prvotné ocenény realnou hodnotou k datu akvizice.
Spole¢nost uctuje o veskerych nekontrolnich podilech nabyvatele v ramci jednotlivych akvizic jako o pomérném podilu

daného nekontrolniho podilu na &istych aktivech nabyvatele.

O transakcich, které nespadaji pod IFRS 3 Podnikové kombinace z toho divodu, Ze nabyta spole¢nost netvofi podnik

dle IFRS, se Uctuje jako o nabyti aktiv.

Nabyti dcefinych spole€nosti pod spole¢nou kontrolou

Akvizice pod spole€nou kontrolou je takovou podnikovou kombinaci, ve které jsou vSechny kombinujici u€etni jednotky
nebo podniky v koneéném 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 idaje 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 pfijmi z najemného a/nebo
z predpokladaného narustu jejich hodnoty. Investice do nemovitosti jsou ocenény ve vykazu o finanéni pozici pfi jejich

prvotnim ocenéni na Urovni ceny pofizeni a vedlejSich pofizovacich nakladu. Nasledné jsou ocenény ve vykazu o finanéni

pozici v realné hodnoté.
Realna hodnota je zaloZzena na ocenéni, které je provadéno kazdoro€né prostfednictvim nezavislého experta.

Realna hodnota investic do nemovitosti reflektuje mimo jiné pfijmy z pronajmu od soucasnych najemniku a prfedpoklady
0 pfijmech z najemného od budoucich najemnikl pfi aktualnich podminkach trhu. Realna hodnota sou€asné reflektuje

na podobné bazi jakékoli odtoky penéz, které se oekavaji ve spojeni s investicemi do nemovitosti.
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Zisky a ztraty vyplyvajici ze zmén redlné hodnoty investic do nemovitosti se vykazuji ve vykazu o Upiném vysledku
hospodafeni v obdobi, ve kterém vznikly.

Rezervy

O rezervach Spole¢nost Gctuje tehdy, jestlize jeji oCekavany 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 predpokladu, Ze je mozné spolehlivé odhadnout vySi tohoto zavazku. Jestlize Spole¢nost o¢ekava, ze
v budoucnu dojde k ndhradé Skody, ke které byla vytvofena rezerva, napf. na zékladé 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 cCasova hodnota penéz, se vySe rezervy stanovi metodou diskontovani
ocekavanych budoucich penéznich tokud 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

prabéhu doby se vykazuje jako nakladovy urok.

Prepocty cizich mén

Uhrady a platby v cizich m&nach v pribé&hu udetniho obdobi jsou prepoditavany kurzy devizového trhu vyhlagovanymi

Ceskou narodni bankou platnymi k datu transakce.

K rozvahovému dni jsou finanéni majetek a zavazky pfepoéteny kurzy platnymi k rozvahovému dni vyhlagenymi Ceskou

narodni bankou a nerealizované kurzové rozdily jsou zau¢tovany do nakladu, resp. vynosu daného ucetniho obdobi.
Dan z pfijm0
Dan z pfijm0 za dané obdobi se sklada ze splatné dané a ze zmény stavu odlozené dané. Splatna i odlozena dan z pfijma

se vykazuje do vysledku hospodareni s vyjimkou pfFipadu, kdy se tyka polozek zauétovanych pfimo ve vlastnim kapitalu

nebo v ostatnim Uplném vysledku.

V rozvaze je rezerva na dan z pfijmu snizena o zaplacené zalohy na dar z pfijma, pfipadna vysledna pohledavka je
vykazana v polozce Splatna danova pohledavka. Pokud je vysledkem zavazek, pak je vykazan v polozce Splatny darnovy

zavazek.

Odlozena dan se vykaze ve vztahu k do€asnym rozdilim mezi u€etni a danovou hodnotou aktiv a zavazkd. Odlozena
dan se vypocte s pouzitim dafiovych sazeb, které budou dle ocekavani platné pro do¢asné rozdily v okamziku jejich
vyuziti a které byly uzakonény k datu ucetni zavérky.

Odlozené darnové pohledavky a zavazky jsou kompenzovany, pokud ze zakona existuje pravo kompenzace splatnych
danovych zavazku a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym darfiovym Ufadem a Skupina ma v umyslu
vyporadat splatné danové zavazky a pohledavky v Cisté vySi nebo pokud budou danové zavazky a pohledavky

realizovany soucasné.

O odlozené darnové pohledavce se uUltuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich U&etnich
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk proti kterému bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. Odlozené dariové
pohledavky se reviduji vzdy k datu ucetni zavérky a snizuji se v rozsahu, vjakém je nepravdépodobné, Ze bude
realizovano souvisejici dafiové vyuziti.

Smluvni aktiva a zavazky

Smluvni aktiva pfedstavuji pravo SpoleCnosti na Uplatu za jiz dokonCenou a nevyfakturovanou praci dle smluv se
zakazniky v prodejni cené ponizené o pfijaté zalohy. Smluvni aktivum se stava Pohledavkou v okamziku nabyti

bezpodmine&ného prava na uplatu, které vznika fakturaci.
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Smluvni zavazek se vztahuje k pfijatym zaloham ¢&i prdbézné fakturaci k plnénim ze smluv se zakazniky, ze kterych jsou

vynosy vykazovany priibézné. Smluvni zavazky jsou vykazany jako Trzba v okamziku pInéni smluvniho zavazku.

Uétovani nakladd a vynost
Viynosy ze smluv se zakazniky

Naklady se udtuji Gasové 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 €astky, nebo jde-li o pravidelné se opakujici vydaje, popf. pfijmy, Casové
rozligeni se neuplatiiuje. Casové rozliSovany jsou vSechny naklady a vynosy v&etn& mzdovych odmén u jednateld

placenych po uplynuti u€etniho obdobi.

PFijmy z pronajmu jsou vykazovany jako vynosy ve vykazu o Uplném vysledku hospodareni rovnomérné po dobu trvani
pronajmu. Poskytnuté pobidky jsou vykazany jako nedilna soucast celkového pfijmu z pronajmu. Trzby za sluzby
souvisejici s pronajmem jsou vykazovany rovnomérné po dobu jejich poskytovani a jsou zahrnuty do vynosu v hrubé
vysi (v€etné souvisejicich nakladd). Skupina pfi poskytovani téchto sluzeb vystupuje jako hlavni dodavatel (principal),
nikoliv jako agent.

Naklady se udtuji asové rozlidené, tj. jsou vykazovany v obdobi, s nimZ &asové i vécné souviseji. Casové rozlideni je ve
Skupiné provadéno s presnosti na mésice u vyznamnych polozek a na ucetni obdobi u ostatnich polozek. V pfipadech,
kdy se jedna o nevyznamné ¢astky, nebo jde-li o pravidelné se opakujici vydaje, popf. pfijmy, ¢asové rozliSeni se
neuplatiiuje. Casové rozliSovany jsou v8echny naklady a vynosy véetn& mzdovych odmén u jednateltl placenych po

uplynuti i€etniho obdobi.

Vykazovani podle segmentt

Provoznim segmentem je slozka Skupiny

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

vynosu a nakladd spojenych s transakcemi s jinou slozkou 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 udajlu 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 za¢tovani poplatkd

za sluzby. Spolecnost rozeznavéa 2 segmenty (1) rezidenéni a obchodni prostory a (2) administrativni a skladové prostory.

Nederivatova finanéni aktiva

Skupina déli nederivatova finanéni aktiva do nasledujicich skupin: finanéni aktiva v realné hodnoté vykazana do zisku

nebo ztraty, uvéry a pohledavky, aktiva drzena do splatnosti a realizovatelna finanéni aktiva, ktera se ocenuji pofizovaci
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cenou.

Klasifikace

Financ¢ni nastroje v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty jsou finanéni aktiva, ktera Skupina drzi v zasadé za
ucelem obchodovani, tj. za ucelem realizace kratkodobého zisku. Jedna se o investice a kontrakty, které nejsou oznaceny
jako efektivni zajiStovaci nastroje.

Uvéry a pohledavky jsou nederivatova finanéni aktiva s pevnymi &i pfedem urgitelnymi platbami. Tato aktiva nejsou
koétovana na aktivnim trhu a nejsou klasifikovana jako realizovatelna nebo drzena do splatnosti, ani jako aktiva v realné
hodnoté vykazana do zisku nebo ztraty. Kategorie Gvérll a pohledavek je pfevazné tvofena Uvéry netivérovym institucim,

pohledavkami z obchodnich vztaht a ostatnimi pohledavkami.

Aktiva drzena do splatnosti jsou nederivatova finanéni aktiva s pevnymi ¢i pfedem urcitelnymi platbami a s pevnym datem

splatnosti, ktera Skupina hodla drzet do splatnosti, k Eemuz ma potfebné predpoklady.

Realizovatelna finanéni aktiva jsou nederivatova finanéni aktiva, ktera nejsou oznacena jako aktiva v realné hodnoté
vykazana do zisku nebo ztraty, ani nejde o Uvéry ani pohledavky, penize €i penézni ekvivalenty, ani o aktiva drzena do

splatnosti.

Vykazovani

Finanéni nastroje v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty a realizovatelna finanéni aktiva se vykazuji ke dni, kdy
Skupina pfistoupi ke smluvnim podminkam pfedmétného nastroje. Finan¢ni aktiva zakoupena a prodana béznym
zpUsobem, v&etné aktiv drzenych do splatnosti, se pfi prvotnim zachyceni vykazuji k datu uzavieni obchodu, kdy Skupina

pfistoupi ke smluvnim podminkdm pfedmétného néastroje.

Uvéry a pohledavky se vykazuji k datu jejich vzniku.

Oceriovani
PFi prvotnim zachyceni se finanéni aktiva ocefiuji realnou hodnotou zvySenou (v pfipadé finanénich nastrojd
neocenovanych realnou hodnotou vykazanou do zisku nebo ztraty) o transakéni naklady pfimo pfifaditelné k pofizeni
finanéniho nastroje s vyjimkou obchodnich pohledavek oceriovanych transakeni hodnotou. Pfifaditeiné naklady na
transakce souvisejici s finanénimi aktivy se ocefiuji realnou hodnotou vykazanou do zisku nebo ztraty v dobé jejich

vzniku. ZplUsoby odhadu realné hodnoty jsou popsany v bodé 12 konsolidované pfilohy.

Nasledné jsou financni aktiva, v€etné derivatd, které jsou aktivy, vykazana v realné hodnoté ponizené o transakéni
naklady, které by Gcetni jednotce mohly vzniknout v souvislosti s prodejem &i jinym pozbytim, s vyjimkou Gvérd a jinych
pohledavek a investic drzenych do splatnosti, které jsou vykazovany v zUstatkové hodnoté ponizené o ztratu ze snizeni
hodnoty, a investice do majetkovych cennych papird, které nemaiji kétovanou trzni cenu na aktivnim trhu a jejichz realnou

hodnotu nelze spolehlivé stanovit. Tyto investice se vykazuji v pofizovaci cené ponizené o ztraty ze snizeni hodnoty.

PFi ocefiovani zGstatkovou hodnotou se ve$keré rozdily mezi pofizovaci cenou a hodnotou pfi splaceni vykazuji ve vykazu
zisku a ztraty po dobu trvani prisluSného aktiva €i pasiva, a to za pouziti efektivni urokové sazby.

Snizeni hodnoty financnich aktiv

Skupina vykazuje opravné polozky na oCekdvané uvérové ztraty u pohledavek vyplyvajicich z leasingu, pohledavek
z obchodnich vztahu, smluvnich aktiv. VySe oekavané Uvéroveé ztraty se aktualizuje ke kazdému datu sestaveni ucetni

zaveérky tak, aby doslo k zohlednéni zmény uvérového rizika od prvotniho zauctovani pfisluSsného finanéniho nastroje.

Skupina vzdy vykazuje celozivotni oekavanou uvérovou ztratu u pohledavek z obchodnich vztah(, smluvnich aktiv a

pohledavek vyplyvajicich z leasingu. Oc¢ekavana uvérova ztrata u téchto finanénich aktiv se odhaduje pomoci
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individudlniho posouzeni kazdého dluznika za pouZiti ratingu, znalosti dluznika a historickych zkuSenosti Skupiny
s kazdym individualnim dluznikem. VySe opravné polozZky je dale rozSifena o faktory specifické pro dané dluzniky, o
obecné ekonomické podminky a hodnoceni stavajicich i oCekavanych smérd vyvoje podminek k datu vykazani a

s pfipadnym zohlednénim ¢asové hodnoty penéz.

U v8ech ostatnich finanénich nastroji Skupina vykazuje celoZivotni oéekavanou Uvérovou ztratu za dobu trvani, pokud
dojde k vyznamnému narlstu Uvérového rizika od prvotniho zauctovani. Pokud se vSak Uvérové riziko u finanéniho
nastroje vyznamné nezvySi od prvotniho vykazani, Skupina vycisli opravnou polozku na ztratu z tohoto finanéniho

nastroje ve vysi dvanactimésicnich oCekavanych uvérovych ztrat.

Ocekavané uvérove ztraty za dobu trvani pfedstavuji oéekavané uvéroveé ztraty, které vznikaji v diisledku v§ech moznych
nedodrzeni zavazku ze strany dluznikd béhem o€ekavané doby trvani finanéniho nastroje. Naproti tomu dvanactimésicni
Uvéroveé ztraty predstavuji ¢ast oCekavané Uvérové ztraty za dobu trvani, ktera vzniknou, jestlize selhani nastane béhem
12 mésicl od data vykazani.

i) Vyznamné zvySeni Uvérového 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 zauétovani. PFi
tomto hodnoceni Skupina zvazuje jak kvantitativni, tak i kvalitativni informace, které jsou pfiméfené a dolozZitelné, véetné
historickych zku$enosti a informaci o budoucnosti, které jsou dostupné bez vynaloZeni nepfimérenych nakladd nebo usili.
Zvazované informace o budoucnosti zahrnuji budouci vyhlidky tykajici se odvétvi, ve kterém Skupina plsobi, ziskané
z informaci od ekonomd, finan¢nich analytik(, vladnich organd, relevantnich odbornik(l a podobnych organizaci, jakoZz i
rizné externi zdroje informaci o sou¢asné a o¢ekavané ekonomické situaci v téch oblastech, které se tykaji hlavnich

¢innosti Skupiny.

Pfi posuzovani, zda doslo k vyznamnému zvy3eni uvérového rizika od jeho prvotniho vykazani, byvaji zohlednény

zejména nasledujici informace:

e skute¢né nebo ocekavané vyrazné zhorSeni externiho (pokud je k dispozici) nebo interniho Uvérového

ratingu;

e vyznamné zhorSeni externich trznich ukazatell uvérového rizika uréitého finanéniho nastroje, napf.
vyznamny narlst 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;

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

nichz se o¢ekava, Ze zpUsobi vyznamné snizeni schopnosti dluznika dostat svym dluznym zavazkdm,
e skute¢né nebo ocekavané vyrazné zhorSeni provoznich vysledkd dluznika;
e vyznamné zvySeni uvéroveho rizika jinych finan¢nich nastroju téhoz dluznika;

e skute€na nebo ocekavana vyznamna nepfizniva zména regulatorniho, ekonomického nebo
technologického prostfedi dluznika, jejimz vysledkem je vyznamné snizeni schopnosti dluznika dostat

svym dluznym zavazkdam.

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

vykazani vyznamné zvysilo, pokud jsou smluvni platby vice nez 90 dni po splatnosti a pokud Skupina nema pfimérené a
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dolozitelné informace, které by dokazovaly opak.

Navzdory vySe uvedenému Skupina predpoklada, Ze 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. Finan€ni nastroj ma nizké uvérové riziko, pokud:
¢ Financni nastroj ma nizkeé riziko selhani,
e dluznik ma silnou schopnost plnit své zavazky v oblasti smluvnich penéznich tokud v blizké budoucnosti a

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

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

Skupina povazuje finanéni 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 pfipadé, 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 ucinnost kritérii pouzivanych k posouzeni, zda doslo k vyznamnému zvySeni tvérového rizika,
a pfipadné je poopravi tak, aby zajistila, Ze kritéria jsou schopna identifikovat vyznamné zvySeni Uvérového rizika jesté

pred tim, nez bude ¢astka splatna.
ii) Definice selhani

Skupina povazuje nasledujici skute€nosti za znaky selhani pro ucely 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 zdrojl 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, Zze doSlo k selhani, pokud je finanéni aktivum vice nez 90
dnu po splatnosti a pokud Skupina nema pfiméfené a dolozZitelné informace, které by prokazovaly, Ze pro dany finanéni
nastroj je vhodnéjsi jina definice selhani.

(iii) Uvérové znehodnocené finanéni aktivum

Finan¢ni 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, Zze aktivum je Uvérové

znehodnocené, patfi pozorovatelné informace o téchto udalostech:

e vyznamné financni problémy emitenta nebo dluznika,

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

e veéfitel (véfitelé) udélil dluznikovi z ekonomickych & smluvnich ddvodd 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 ddvodu finanénich potizi.
(iv) Pravidla odpisovani

Skupina odepiSe finanéni aktivum, pokud existuji informace, které by naznacovaly, ze dluznik ma vazné finanéni

problémy a neexistuji realné vyhlidky na vymahani, napf. pokud dluznik vstoupi do likvidace nebo do konkurzniho Fizeni
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0

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.
v) Ocenéni a vykazovani o¢ekavanych uvérovych ztrat

Ocenéni oCekavanych uvérovych ztrat je funkci pravdépodobnosti selhani, ztraty pfi selhani (tj. rozsah ztraty v pfipadé
selhani) a expozice v selhani. Posouzeni pravdépodobnosti selhani a ztrata pfi selhani je zalozena na historickych adajich
upravenych o informace o budoucnosti, jak je popsano vyse. Co se ty€e expozice v selhani, u finanénich aktiv pfedstavuje

hrubou ucetni hodnotu aktiv k datu vykazani.

U financnich aktiv se o€ekavana Uvérova ztrata odhaduje jako rozdil mezi vS§emi smluvnimi penéznimi toky, které jsou
v souladu se smlouvou splatné Skupinou, a vSemi penézni toky, které Skupina o¢ekava ziskat, diskontovany pavodni
efektivni urokovou mirou. U pohledavek vyplyvajicich z leasingu penézni toky pouzivané pro uréeni ocekavané uvérove

ztraty jsou shodné s penéznimi toky pouzivanymi pfi ocefovani pohledavky z leasingu v souladu s IFRS 16 Leasingy.

Pokud  Skupina v  pfedchozim  vykazovaném obdobi  vycislila  opravnou polozku na ztraty
z finan€niho nastroje ve vySsi celozivotnich oCekavanych uvérovych ztrat, avSak k datu sestaveni ucetni zavérky zjisti, ze
podminky pro o¢ekavané celozivotni Uvérové ztraty jiz nejsou splnény, musi Skupina opravnou polozku vy¢islit ve vysi
dvanactimésicnich ofekdvanych uvérovych ztrat k stavajicimu datu vykazani, s vyjimkou aktiv, u nichz byl pouZit

zjednoduseny pfistup.

Skupina vykazuje v hospodarfském vysledku zisk nebo ztrdtu ze znehodnoceni u vSech finanénich nastroji spolu
s odpovidajicimi upravami jejich u€etni hodnoty prostfednictvim uctu opravnych polozek.

Oductovani

Finan¢ni aktivum je oductovano, 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 odmény z vlastnictvi a nema

ani kontrolu nad pfevadénym aktivem.

Jakykoliv podil na pfevadénych finan¢nich 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 zapo itavaji a vysledna Cista hodnota se vykaze ve vykazu o finan¢ni pozici,
pokud Spole¢nost ma pravné vymahatelné pravo zapocist vykazané ¢astky a existuje vile je splatit v Cisté vysi, nebo
prodat aktivum a zaroven souc¢asné uhradit zavazek.

Nederivatové finan¢ni zavazky

Skupina déli nederivatové finanéni zavazky do nasledujicich skupin: Gvéry a pljcky, a zavazky z obchodniho styku a
ostatni zavazky.

Tyto finanéni zavazky se pfi prvotnim zachyceni vykazuji ke dni vyporadani v realné hodnoté zvysené o veskeré prislusné
pFimo souvisejici transakéni naklady, s vyjimkou finan€nich zavazkd v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty, kdy

se transak&ni naklady vykazi do zisku nebo ztraty pfi jejich vzniku.

Nasledné se pak finan¢ni zavazky oceriuji zlistatkovou hodnotou za pouziti efektivni irokové sazby, s vyjimkou finanénich
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(k)

o

(m)

(n)

zavazku v redlné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Skupina oductuje finanéni zavazek po splnéni, zruSeni nebo vyprseni smluvnich povinnosti.

Penize a penézni ekvivalenty

Penize a penézZni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, penize v bankach a kratkodobé vysoce likvidni investice s
puvodni splatnosti nepfesahujici tfi mésice.

Snizeni hodnoty nefinanénich aktiv

Ugetni hodnoty nefinanénich aktiv kromé odloZenych dafovych pohledavek jsou vzdy k datu Ggetni zavérky provéfovany
za ucelem zjisténi, zda existuje naznak snizeni hodnoty. Pokud jakykoliv takovy naznak existuje, odhadne se zpétné

ziskatelna ¢astka daného aktiva.

Zpétné ziskatelna Castka aktiv je ur€ena jako jejich hodnota z uzivani nebo jejich redlnd 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
¢asové hodnoty penéz a rizik specifickych pro dané aktivum. Spole€nost tvofi opravné poloZzky k dlouhodobému

hmotnému majetku na zakladé porovnani zUstatkové hodnoty budov a pozemk s jejich trznim ocenénim.

Zakladni kapital

Hodnota vkladu jediného spole¢nika predstavuje zakladni kapital Spole¢nosti.

Spfiznéné strany

Spfiznéna strana je osoba nebo ucetni jednotka, ktera je spfiznéna s ucetni jednotkou sestavujici Ucetni zavérku

(,vykazujici ucetni jednotka“).

Osoba nebo blizky &len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujici u€etni jednotkou, pokud tato osoba:
(i) vykonava kontrolu ¢€i spole€nou kontrolu nad vykazujici ucetni jednotkou;

(i) ma podstatny vliv na vykazujici u¢etni jednotku; nebo

(iii) je ¢lenem kliCového vedeni vykazujici ucetni jednotky nebo jeji matefské spolecnosti.

Ugetni jednotka je spfiznéna s vykazujici ugetni jednotkou, pokud plati néktera z téchto podminek:

(i) Ugetni jednotka a vykazujici Ugetni jednotka jsou &leny téZe skupiny (coZ znamend, Ze véechny mateiské, dcefiné a

sesterské podniky jsou vzajemné spfiznéné).

(ii) Jedna ucetni jednotka je pfidruzenym nebo spoleénym podnikem jiné ucetni jednotky (nebo pfidruzenym ¢i spolenym

podnikem &lena skupiny, jejimz ¢lenem je i druha Gcetni jednotka).
(iii) Obé ucetni jednotky jsou spole€nymi podniky téZe tfeti strany.

(iv) Jedna ucetni jednotka je spole¢nym podnikem tfeti u€etni jednotky a druha Ucetni jednotka je pfidruzenym podnikem
tieti ucetni jednotky.

(v) Ugetni jednotka je planem pozitkdi po skon&eni pracovniho poméru ve prosp&ch zaméstnanct vykazujici u&etni
jednotky, nebo ucetni jednotky, ktera je spfiznéna s vykazujici u€etni jednotkou. Je-li samotna vykazujici u€etni jednotka

takovymto planem, finan¢né pfispivajici zaméstnavatelé jsou rovnéz spfiznéni s vykazujici ucetni jednotkou.
(vi) Ugetni jednotka je ovladana nebo spoluovlddéna osobou uvedenou v bodé 1.

(vii) Osoba uvedena v bodé 1 ma podstatny vliv na Ucetni jednotku nebo je ¢lenem klicového vedeni Ucetni jednotky
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(nebo jejiho matefského podniku).

(0) Zmény ucetnich politik

PFi pFipravé ucetni zavérky byly aplikovany ucetni politiky konzistentné s politikami aplikovanymi pro ucetni zavérku k 31.

prosinci 2019, a to s pfihlédnutim k vySe uvedené analyze dopadl standardd a novel standardd povinné aplikovanych

pro ucetni obdobi zalinajici 1. lednem 2020.

4.  Vznik Skupiny

Matefska spolecnost ziskala obchodni podil ve spole¢nosti ODcz brno, s.r.o prostfednictvim nefinanéniho pfispévku

mimo zakladni kapital od své matefské spoleCnosti (RSBC Real Estate, dfive RSBC nemovitostni, a.s.) k 31. prosinci

2018. Spolecnost nabyla 100% obchodni podil ve spole¢nosti Reda Real Estate s.r.o. na zakladé smlouvy o pfevodu
podilu a dalSich souvisejicich smluv od PAUL STRICKER, S.A. k datu 13. listopadu 2019. Tato akvizice nesplnila

podminky pro aplikaci standardu IFRS 3 — podnikové kombinace a proto je reflektovana jako pofizeni majetku (asset

deal).

Cast kupni ceny 100 % podilu v Reda Real Estate s.r.o. ve vy$i 10 288 tis. K& (2019: 9 961) nebyla k 31.12.2020 ani

k 31.12.2019 v souladu s kupni smlouvou uhrazena.

5. Trzby z pronajmu

v tisicich K¢ 2020 2019
PFijmy z prondjmu nemovitosti — fixni najemné 44 539 23794
Pfijmy z prongjmu nemovitosti — obratové najemné 743 620
Trzby za sluzby souvisejici s pronajmem 6 686 3379
Trzby celkem 51 968 27 793

Veskeré trzby z pronajmu vykazané v roce 2020 i 2019 byly vytvofeny pronajmem nemovitosti na Gzemi Ceské republiky.

6. Naklady na pronajem a sluzby

v tisicich K¢ 2020 2019
Spotfeba materialu a zbozi 83 197
Spotfeba elektrické energie, vody a plynu 3627 2779
Nakoupené sluzby 11 913 10 283
Provize 1518 902
Ostatni 2 806 2881
Celkem 19 947 17 042
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7. Ostatni provozni vynosy

v tisicich K& 2020 2019
Zuctovani opravnych polozek k pohledavkam 3339 223
Ostatni provozni vynosy 102 107
Ostatni provozni vynosy celkem 3441 330
8. Ostatni provozni naklady
v tisicich K& 2020 2019
Odpisy pohledavek 3829 106
Ostatni provozni naklady 2416 639
Ostatni provozni naklady celkem 6 245 745
9. Finanéni vynosy
v tisicich K¢ 2020 2019
Vynosoveé uroky 4591 3410
Ostatni finanéni vynosy 1988 844
Finanéni vynosy celkem 6 580 4 254
10. Finanéni naklady
v tisicich K¢ 2020 2019
Uroky z dluhopisti 15 987 9992
Naklady na emisi dluhopisu* 2920 1839
Ostatni nakladové uroky 6 844 2 266
Ostatni finanéni naklady** 7 612 1265
Financ¢ni naklady celkem 33 363 15 362
* pomérna ¢ast transakénich nakladd na emisi dluhopisu
** zejména se jedna o kurzové rozdily
11. Splatna a odlozena dan
Dan z pfijmu vykazana ve vykazu o uplném vysledku hospodafeni
v tisicich K¢ 2020 2019
Splatna dari:
Splatna dan za dané ucetni obdobi -662 -47
Domérky a vratky dané za minula obdobi -
Splatna dan celkem -662 -47
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12.

Zména odlozené dané 2232 -5 280
Dan z prijml vykazana ve
vykazu o Uplném vysledku hospodareni 1570 -5 327

V souladu s u€etnimi postupy v bodé 3(e) byly pro vypocet odlozené dané pouzity sazby platné pro obdobi, ve kterém

budou danovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 19%.

Odsouhlaseni efektivni danové sazby

v tisicich K¢ % 2020 % 2019
Zisk za ucetni obdobi pired zdanénim -8 698 25220
Dani z pfijmu podle platné domaci dafové sazby 19 1653 19 -4792
Trvalé rozdily mezi darfiovou a ucetni hodnotou aktiv a pasiv 0,95 -83 -2,12 -535
Dan z prijmu vykazana ve
vykazu o UpIlném vysledku hospodareni 18,05 1570 21,12 -5 327

Investice do nemovitosti

Hodnotu nemovitosti uréuje fada faktord. 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
nemaiji okamzity dopad na penézni toky. Vyznamné zvySeni nebo snizeni rdstu najmud by méla samo o sobé za nasledek

stanoveni zna¢né 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¢ 2020 2019
Zustatek k 1. lednu 733 808 410 720
PrirGstek - pofizené spolec¢nosti -- 286 410
PFirtstky 26 028 10 627
Ubytky - --
Zména v ocenéni -11 311 26 051
Zustatek k 31. prosinci 748 525 733 808

(@) Hierarchie realnych hodnot

Investice do nemovitosti byly ocenény na urovni realné hodnoty. Realna hodnota byla uréena na zakladé posudku od
externich, nezavislych znalcu, ktefi maji vhodnou a uznavanou profesionalni kvalifikaci a zku$enosti s lokalitami i
kategoriemi ocenovanych nemovitosti. Vedeni spole€nosti zafadilo trzni hodnotu nemovitého majetku do urovné 3.

Béhem roku 2020 nedoslo k pfesuniim mezi urovnémi hodnot.
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K 31. prosinci 2020 doSlo k aktualizaci realné hodnoty, ktera Cinila 748 525 tis. K& (2019: 733 808 tis. K&). Realna hodnota

je stanovena na zakladé provedeného ocenéni v souladu s IFRS 13.

v tisicich K¢ 2020 2019
Zustatek k 1. lednu 733 808 410 720
Zména v realné hodnoté 14717 323 088
Zustatek k 31. prosinci 748 525 733 808

V pouzitych posudcich znalce na nemovitosti je z divodu mimofadnych okolnosti vyvolanych pandemii koronaviru
(COVID 19) zahrnuto prohlaseni, ze by ke stanovenym hodnotdm nemovitosti mélo byt pfistupovano s vétsi mirou
opatrnosti (material valuation uncertainty), a dale doporuceni vyvoje hodnoty nemovitosti pradbézné sledovat. Na zakladé

toho Spole¢nost podrobnéji posoudila jednotlivé relevantni parametry a provedia citlivostni analyzu.

(b) Ocenovaci technika a vyznamné nepozorovatelné vstupni veli¢iny
Investicni metoda oceriovani

Investi€ni metoda ocenovani je zalozena 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 veliciny

Mezi vyznamné nepozorovatelné vstupni veli¢iny patfi pramérny najem za m2, ktery &ini pro rezidenéni ¢ast 215 K&
(2019: 220 Kg&), pro obchodni ¢ast 335 K& (2019: 386 K&) a pro administrativni a skladovou ¢ast 119 K&*. A dale je to
pramérna kapitaliza¢ni mira, ktera ¢ini pro rezidenc¢ni ¢ast 3,82 % (2019: 3,86%), pro obchodni ¢ast 6,02 % (2019: 6,03%)

a pro administrativni a skladovou ¢ast 6,0%*.

(c) Analyza citlivosti

Zména priimérného najmu

Zvyseni vstupni veli€iny - primérného najmu o 10% by vedlo ke zvySeni realné hodnoty o 11,8% (2019: zvySeni 0 12,7%)
v pfipadé rezidenc¢ni €asti a naopak, ke zvyseni realné hodnoty o 12,1% (2019: zvySeni o 12,0%) v pfipadé obchodni
¢asti. V pfipadé administrativni a skladové ¢asti (RRE) by zvySeni vstupni veli€iny o 10% vedlo ke zvyS$eni realné hodnoty
0 10,4%*. Celkovy dopad zvy$ené vstupni veli¢iny — primérného najmu o 10% na realnou hodnotu je 83,1 mil. K& (2019:
38,6 mil. K&*). Snizeni vstupni veli¢iny primérného najmu o 10% by vedlo ke snizeni redlné hodnoty ve stejné vysi jako

je uvedeno vyse.

Zména priimérné kapitalizacni miry
ZvySeni o 25 bazickych bodl by vedlo ke snizeni realné hodnoty o 6,8 % (2019: snizeni o 7,0%) v pfipadé rezidencni
¢asti, ke snizeni 0 4,4% (2019: snizeni 0 4,7%) v pfipadé obchodni &asti, a ke snizeni redlné hodnoty o 3,1% v pfipadé
administrativni a skladové ¢asti (RRE)*. Dopad na realnou hodnotu v pfipadé zvySeni o 25 bazickych bodl by bylo snizeni
0 35,4 mil. K&. (2019: snizeni 16,2 mil K&)
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Snizeni o 25 bazickych bodl by vedlo ke zvySeni readlné hodnoty o 7,9% (2019: zvySeni o 5,8%) v pfipadé rezidencni
¢asti, ke zvyseni o 4,8% (2019: zvySeni 0 4,8%) v pfipadé obchodni ¢asti a ke zvySeni realné hodnoty o 4,1% v pfipadé
administrativni a skladové ¢asti (RRE)*. Dopad na realnou hodnotu v pfipadé sniZeni o 25 bazickych bodl by bylo zvyseni
0 39,1 mil. K& (2019: zvySeni o 18,4 mil. K&)

13. Zisk z prodeje aktiv uréenych k prodeji

Spole€nost ke dni 21.9.2020 zakoupila 100% podil ve spole¢nosti Nidelva s.r.o. s celkovymi pofizovacimi naklady ve vysi
13 008 tis. K& a ke dni 29.10.2020 tento podil prodala spole¢nosti Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. za
13 256 tis. K&. Celkovy zisk z transakce €ini 247 tis K&. V souladu se standardem IFRS 5 spole¢nost vykazuje tuto

transakci pouze v ramci Vykazu o uplném vysledku hospodareni na fadku Zisk / ztrata z prodeje aktiv uréenych k prodeji.

14. Obchodni a jiné kratkodobé pohledavky

v tisicich K¢ 31. prosinec 2020 31. prosinec 2019
Pohledavky z obchodnich vztah( (a) 10 473 4331
Ostatni pohledavky (b) 5750 113
Zustatek ke konci obdobi 16 223 4 444
Dlouhodobé 0 0
Kratkodobé 16 223 4444
Zustatek ke konci obdobi 16 223 4 444

(a) Jmenovita hodnota pohledavek z obchodnich vztaht €ini 10 844 tis. K& (2019: 8 040 tis. K¢), ze kterych 3 648 tis. K&
(2019: 5 396 tis. K&) predstavuji pohledavky z obchodnich vztaht po |haté splatnosti. Opravna polozka k pohledavkam
po Ih(té splatnosti k 31. prosinci 2020 &inila 371 tis. K& (2019: 3 710 tis. K&).

Skupina neeviduje k 31. prosinci 2020 zadné obchodni pohledavky vic&i spfiznénym stranam (2019: 0 tis. K&). Vice

informaci je uvedeno v bodé 26. Informace o spfiznénych osobach.

(b)  Jmenovita hodnota ostatnich pohledavek Cini 5 750 tis. K& a pfedstavuje pohledavku ve vysi 1 031 K&
za spolecnosti Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. z titulu doplatku prodejni ceny 100% podilu
Nidelva, s.r.o., dale pohledavku ve vysi 4 657 tis. K& za spoleénosti RSBC Cinzovni Domy s.r.0. z titulu
vyuétovani finalni ndkupni ceny 100% podilu Nidelva, s.r.o. (2019: 113 tis. K& jednalo se o pfefakturace

pravnich sluzeb spfiznéné osobé, které byly pIné splaceny v prabéhu roku 2020).

" Hodnoty jsou uvedeny pouze pro rok 2020, jelikoz spoleénost Reda Real Estate je souéasti konsolidované skupiny az od 11/2019.
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15. Kratkodobé poskytnuté zalohy a €asové rozliSeni

v tisicich K¢

31. prosinec 2020

31. prosinec 2019

Provozni zélohy 63 2209
Prechodné uéty aktivni 7318 7 020
Zustatek ke konci obdobi 7 381 9 229

PFechodné uUcty aktivni zahrnuji naklady pfistich obdobi zejména z titulu €asového rozliSeni nakladd na financovani, a to

ve vysi 7 318 tis. K& (2019: 7 020 tis. K&).

16. Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

v tisicich K¢

31. prosinec 2020

31. prosinec 2019

Pokladna 1 4
Bankovni ucty 93 918 151 317
Zustatek ke konci obdobi 93 919 151 321

17. Poskytnuté ptjcky

RSBC Capital, a. s.

31. prosinec 2020

31. prosinec 2019

CzK 62 086 --
EUR (pfepocteno na CZK) 24 174 -
Zustatek ke konci obdobi 86 260 --

Na zakladé ramcovych smluv o zhodnoceni volnych penéznich prostfedkll skupina poskytla finanéni prostfedky
spolecnosti RSBC Capital, a. s. Celkova vyse poskytnutych prostfedkd spolu s aroky k 31. 12. 2020 ¢ini 86 260 tis. K&
(2019: 0 tis. K&). Spole¢nost RSBC Capital, a. s. se smluvné zavazala vratit prostfedky na pozadani. Poskytnuta pujcka

neni zajisténa.
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Zmény finanénich aktiv v roce 2020 a 2019

Poskytnuté puljcky Celkem 2020 Poskytnuté puajcky Celkem 2019
Stav k 1.1. 0 0 0
Poskytnuté pujcky -199 620 -199 620 0
Splatky pljcek 116 000 116 000 0
Prijaty arok 1950 1950 0
Vynosovy urok -4 590 -4 590 0
Stav k 31.12. -86 260 -86 260 0

18. Vlastni kapital
Zakladni kapital

v tisicich K¢

31.prosince 2020

31.prosince 2019

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

Jedinym spoleénikem Matefské spolec¢nosti k 31. prosinci 2020 je spole¢nost RSBC Real Estate a.s. (dfive RSBC

nemovitostni, 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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19. Odlozené danové pohledavky a zavazky

Byly vykazany nasledujici odloZzené darové pohledavky a zavazky:

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
31. prosince 31. prosince 31. prosince

v tisicich K¢ 2019 2019 2019
Prechodny rozdil souvisi s témito polozkami: pohledavka zavazek odloZena dan
Investice do nemovitosti -- -52 325 -52 325
Celkem -- -52 325 -52 325

V souladu s uéetnimi postupy uvedenymi v bodé 3(e) byly pro vypocet odlozené dané pouzity dafové sazby platné pro
obdobi, ve kterém Skupina predpoklada, Zze budou dariovy zavazek nebo pohledavka uplatnény, tj. 19 %.

K 31. prosinci 2020 Skupina eviduje nevykazanou odloZzenou dafiovou pohledavku ve vysi 328 tis. K& (2019: 1 855
tis. K&), primarné z dafiovych ztrat minulych let. Spole¢nost o této odlozené darnové pohledavce neuctuje z divodu
nejistoty budoucich dariovych zisk(. Darfiové ztraty vyprsi nejpozdéji v roce 2024.

Vykazany
v tisicich K¢ Stav k 1. lednu v aplném Stav k 31.
2020 vysledku prosinci 2020
Investice do nemovitosti 52 325 29232 -50 093
Celkem -52 325 2 232 -50 093
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20.

Vydané dluhopisy

Dne 16. dubna 2019 spole¢nost emitovala dluhopisy s ISIN CZ0003521692 v celkové nominalni hodnoté 339 milion K&
splatné v roce 2024. Dluhopisy nesou pevnou Urokovou sazbu 4,716% p.a., pficemz celkova jmenovita hodnota emise je
splatna 16. ledna 2024.

v tisicich K¢ 31. prosinec 2020 31. prosinec 2019
Emitované dluhopisy 339 000 339 000
Nezaplacené uroky 9992 9992
Mezisoucet 348 992 348 992
Naklady na emisi (zbyvajici neamortizovana ¢ast transakénich

nakladd) -9 795 -12 705
Dluhopisy celkem 339 197 336 287
Dlouhodobé - 326 295
Kratkodobé 339 197 9992
Dluhopisy celkem 339 197 336 287

Dne 16. dubna 2019 vydala Spole¢nost 113 dluhopist na regulovaném trhu s jmenovitou hodnotou 3 000 tis. K&.

Ugetni a trzni hodnota vydanych dluhopist byla nasledujici:

« Urokova Nominalni Utetni Realna

31.12.2020 Ména mira hodnota hodnota hodnota
Fixni —

CzZK 4,716% 339 000 339197 351 001

« Urokova Nominalni Utetni Realna

81.12.2019 Ména mira hodnota hodnota hodnota
Fixni —

CzZK 4,716% 339 000 336 287 337 339

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

Dluhy Emitenta vyplyvajici z dluhopis( jsou dle €l. 4 Prospektu dluhopisu zajistény zajiSt€nim zfizenym ve prospéch
Vlastnikl 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):

i) pozemek parc. €. 519/2, o vyméfe 32 m2 , druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, nachazejici se v
katastralnim Uzemi Mésto Brno, obec Brno, zapsany u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj na listu

vlastnictvi €. 161 pro obec Brno, okres Brno-mésto, na némz stoji stavba €. p. 393;

ii) pozemek parc. €. 520, o vyméfe 1.370 m2 , druh pozemku zastavéna plocha a nadvori, nachazejici se v
katastralnim Gzemi Mésto Brno, obec Brno, zapsany u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj na listu

vlastnictvi €. 161 pro obec Brno, okres Brno-mésto, jehoz soucasti je stavba €. p. 393; a

iii) pozemek parc. €. 523, o vyméfe 1.005 m2 , druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, nachazejici se v
katastralnim Gzemi Mésto Brno, obec Brno, zapsany u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj na listu
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vlastnictvi €. 161 pro obec Brno, okres Brno-mésto, jehoz soucasti je stavba &. p. 85; (zastavni prava k
Nemovitostem dale téz jako Zajisténi).

Hodnota zajidténi je pravidelné na ro¢ni bazi aktualizovana vzdy k 31.12. znaleckym ocené&nim.
Dluhopisy jsou nepodfizené dluhy Emitenta

Emitent se zavazuje zajistit, Ze az do doby splnéni véech dluhd vyplyvajicich ze vSech 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).

V ramci zavérkovych praci bylo 14. dubna 2021 zjiténo, Ze k datu 31.prosince 2020 hodnota ukazatele LTV nesplfiovala
Emisni podminky. Dlvodem bylo poskytnuti volnych penéznich prostfedkd ve vysi 62 086 tis KE ke zhodnoceni formou
kratkodobych poskytnutych pujcek, které ale pro vypocet ukazatele LTV nespliuji definici Penézniho ekvivalentu.
Z tohoto dlvodu byly dluhopisy k 31. prosinci 2020 klasifikovany jako kratkodobé. 18. bfezna 2021 byly penézni
prostfedky evidované k 31.prosinci 2020 jako kratkodobé poskytnuté puUjéky véetné urokového vynosu vraceny do
spoleénosti RSBC Invest s.r.o. Ve spolupraci s Agentem pro zajisténi (Ceska spofitelna) a na zakladé pravniho stanoviska
Allen&Overy byly u€inény vSechny nutné administrativni kroky, pfipraven Certifikat o pIlnéni ukazatele LTV k 30. dubna

2021. Tato udalost dale nema negativni dopady na fungovani ¢i stav spole¢nosti.

21. Bankovni uvéry

v tisicich K¢ 31. prosinec 2020 31. prosinec 2019
Bankovni Uvéry 248 916 189 991
Uvéry od tfetich stran a ostatni 0 0
Pljcky a avéry celkem 248 916 189 991
Dlouhodobé 241 380 182 906
Kratkodobé 7536 7 085
Pljcky a ostatni dlouhodobé zavazky 248 916 189 991
v tisicich K& Ména Nominalni Splatné Stav k 31. Splatné do Splatné od Splatné
k 31. prosinci 2020 urokova v roce prosinci 1roku 1do5let v nasledujicich
mira 2020 letech

Zajistény bankovni uvér EUR  Pohybliva* 2024 188 916 7536 181 380 --
Revolvingovy Gvér CZK Pohybliva** 2025 60 000 -- 60 000 --
CELKEM 248 916 7536 241 380 --
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v tisicich K& Ména Nominalni Splatné Stav k 31. Splatné do Splatné od Splatné
k 31. prosinci 2019 urokova v roce prosinci 1roku 1do 5let v nasledujicich
mira 2019 letech

Zajistény bankovni uvér EUR Pohybliva*** 2024 189 991 7 085 182 906 -
CELKEM 189991 7 085 182 906 --

* Variabilni urokovd mira je odvozena od mésicni sazby EURIBOR plus prirazka.. Vazena prumérnad urokova mira v roce 2020
cinila 2,94%.

** Variabilni urokovd mira je odvozena od mésicni sazby PRIBOR plus prirdazka. Vazena priumérna urokovd mira v roce 2020
Cinila 6,01%.

*** Variabilni virokovd mira eurového bankovniho iivéru je odvozena od mésicni sazby EURIBOR plus prirdzka.. Vizend priimérnd
urokova mira v roce 2019 &inila 2,94%.

VSechny urokové miry odpovidaji trznim podminkam

V ramci zajisténého bankovniho uvéru je klient povinen dodrzovat nasledujici ukazatele dle €l. 7 Gvérové smlouvy:
- CRE/ISCR se rovna nebo je vétsi nez 1,20
- LTV (Loan To Value) je mensi nez nebo rovno 75%.

Spole¢nost k 31.12.2020 ukazatele pini.

Uvéry jsou nepodFizenymi dluhy Skupiny.

Uvéry jsou nagerpany od spoleénosti MONETA Money Bank, a.s., Vyskogilova 1442/1b, 140 28 Praha 4 — Michle, IC:
256 72 720

Uvér reg.é.: 698 20 002516 ve vysi 60 000 tis. K& splatny k 15.7.2025 je uzavfen se zastavni smlouvou k nemovitym
vécem &i podilim na nemovitych v&cech ve vlastnictvi korporace Reda Real Estate s.r.0., IC: 077 56 992, zapsanych v
katastralnim Gzemi Slatina, obec Brno na LV ¢&. 2336, ¢. 2375, ¢. 2506, ¢. 3323 a €. 4812.

Uvér reg.6.: 704 19 002795 ve vysi 7 477 tis. EUR splatny 28.12.2024 je zaji§tén zastavnim pravem k nemovitym vécem:
— Nemovitost skladovy areal REDA, zastavnim pravem k pohledavce (vkladem na RU), zastavnim pravem k pohledavce
(vkladem na Bézném uctu), zastavnim pravem k pohledavkam z najemnich smluv, zastavnim pravem k podilu

spole¢nosti.
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Zmény finanénich zavazka v roce 2020 a 2019

Bankovni Celkem Bankovni Celkem
avéry Dluhopisy 2020 uvéry Dluhopisy 2019
Stav k 1.1. 189 991 336 287 526 278 121 660 0 121 660
Pfijmy z emise
dluhopist 0 0 0 0 339 000 339 000
PFijmy z avéra a
pujcek 60 000 0 60 000 189 056 0 189 056
Splatky avérd a
pujcek -7 085 0 -7 085 -121 660 0 -121 660
Naklady na emisi 0 2910 2910 0 -12 705 -12 705
Zaplaceny urok -6 844 -15 987 -22 831 -2 266 0 -2 266
Kurzové rozdily 6 010 0 6 010 935 0 935
Nakladovy urok 6 844 15987 22 831 2 266 9992 12 258
Stav k 31.12. 248 916 339 197 588 113 189 991 336 287 526 278

22. Obchodni a jiné zavazky

Zavazky z obchodnich vztahu a ostatni zavazky

v tisicich K¢ 31. prosinec 2020 31. prosinec 2019
Zavazky z obchodnich vztahu (a) 1661 8 293
Zavazky vuci zaméstnancim -- 25
Zuctovani s institucemi OSSZ a ZP - 16
Ostatni zavazky (b) 13145 11 834
Zustatek ke konci obdobi 14 806 20 168
Dlouhodobé -- --
Kratkodobé 14 806 20 168
Zustatek ke konci obdobi 14 806 20 168

a) Zavazky z obchodnich vztah(

Kratkodobé zavazky z obchodnich vztaht €ini 1 661 tis. K& (2019: 8 293 tis. K&), ze kterych 521 tis. KE (2019: 82 tis. K¢)

predstavuji zavazky po lhaté splatnosti.

Skupina eviduje k 31. prosinci 2020 obchodni zavazky vici spfiznénym stranam ve vySi 344 tis. K& (2019: 7 356 tis. K&).
Vice informaci je uvedeno v bodé 26. Informace o spfiznénych osobach.
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b) Ostatni zavazky

Nejvyznamnéjsi polozkou ostatnich zavazk( je neuhrazena cast kupni ceny 100% podilu ve spole¢nosti Reda Real
Estate s.r.o. ve vysi 10 288 tis. K€ (2019: 9 961 tis. KE€) . Vydaje pfistich obdobi 46 tis. KE (2019: 240 tis. K&) souviseji

s pfijatymi, v8ak k datu Ucetni zavérky nevyfakturovanymi sluzbami, jejichz ¢astka je pfesné znama.

23. Prijaté zalohy a ucty ¢asového rozliSeni

v tisicich K¢ 31. prosinec 2020 31. prosinec 2019
Prijaté zalohy 24 572 20243
Vynosy pfistich obdobi 8413 6 990
Zustatek ke konci obdobi 32 986 27 233
Dlouhodobé 3539 16 608
Kratkodobé 29 447 10 625
Zustatek ke konci obdobi 32 986 27 233

PFijaté zalohy pfedstavuji pfijaté platby formou zaloh od najemct za pronajem investiéniho majetku a s tim souvisejicich
sluzeb. Z celkové sumy pfijatych zaloh jsou 3 539 tis. KE (2019: 16 608 tis. K&) dlouhodobé, protoze se jedna o kauce,

které jsou drZzeny po celou dobu najmu.

Vynosy pfistich obdobi pfedstavuji pfedplacené najemné.

24. Postupy Fizeni rizik a zverejiiovani informaci
V tomto bodé jsou popsana finanéni a provozni rizika, jimz mGze byt Skupina vystavena, a zpUsoby, jimiz tato rizika
fidi. Nejdulezit&jSimi financnimi riziky jsou pro Skupinu:
- trzni riziko
- ménove riziko
- urokové riziko
- uveérové riziko
- likviditni riziko

- Tizeni kapitalu.
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(a) Trzni riziko
Trzni riziko je riziko zmény trznich cen, ovlivnénych zejména ménovymi kurzy, které mohou ovlivnit pfijmy Skupiny nebo
hodnotu jejich finan¢nich aktiv a zavazkd. Cilem Fizeni trzniho rizika je zejména kontrola expozice Skupiny vudi

ménovému riziku v rdmci pfijatelnych parametrd.

(i) ménové riziko

v tisicich K¢ CZK EUR Celkem

Aktiva k 31.12.2020

Penize a penézni ekvivalenty 74 965 18 954 93919
Poskytnuté puj¢ky a ostatni pohledavky 62 086 24 174 86 260
Obchodni a jiné pohledavky 16 223 -- 16 223
Celkem 153 275 43 128 196 402
Pasiva k 31.12.2020

Obchodni a jiné zavazky 4518 10 288 14 806
Dluhopisy 339 197 -- 339 197
Pujcky a uvéry 60 000 188 916 248 916
Celkem 403 715 206 862 602 919

PFi 5 % posileni (oslabeni) ¢eské koruny vaci Euru by Skupina realizovala kurzovy zisk ve vysi 7 804 tis. K& (ztratu ve
vysi 7 804 tis. K¢&).

Denominovanych v Denominovanych

v tisicich K¢ Celkem

CzK v EUR

Aktiva k 31.12.2019

Penize a penézni ekvivalenty 113331 37 990 151 321
Obchodni a jiné pohledavky 4 444 -- 4 444
Celkem 117 775 37 990 155 765
Pasiva k 31.12.2019

Obchodni a jiné zavazky 3297 16 871 20 168
Dluhopisy 336 287 -- 336 287
Pljcky a avéry - 189 991 189 991
Celkem 339 584 206 862 546 446

PFi 5 % posileni (oslabeni) ¢eské koruny vici Euru by Skupina realizovala kurzovy zisk ve vysi 8 444 tis. K¢ (ztratu ve
vys$i 7 804 tis. K&).
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(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 urokovéa sazba pro finanéni nastroj fixovana, ukazuje, do jaké miry je vystavena Urokovému riziku.

Skupina je pfi své ¢innosti vystavena riziku vykyva Urokovych sazeb, protoze Uroena aktiva (véetné investic) a urocené
zavazky maji rizna data splatnosti nebo data znovu stanoveni urokovych sazeb. Délka doby, po kterou ma urcity finanéni

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

Nize uvedena tabulka uvadi idaje o mife Urokového rizika Skupiny bud podle smluvni Ihlty splatnosti finan¢nich nastrojl
Skupiny, nebo — v pfipadé finanénich nastroju, které se pfecefiuji na trzni urokovou sazbu pfed splatnosti — podle data
pfisti zmény Urokové sazby. Aktiva a zavazky, které nemaji smluvné stanovenou IhGtu splatnosti nebo nejsou Urocené,

jsou seskupeny do kategorie s ,neurcitou splatnosti®.

Finanéni informace tykajici se Uro¢enych a neurocenych aktiv a repricingu Urokovych sazeb k 31. prosinci 2020 jsou

nasledujici:

Uroéené finanéni zdvazky

K 31. prosinci 2020

Pohybliva urokova sazba Pevna Celkem
v tis. K¢ 1 mésic do 3 mésicd nad 3 mésice Urokova sazba
Dluhopisy - -- -- 339 197 339 197
Pujcky a avéry 248 916 -- -- -- 248 916
Celkem 248 916 -- -- 339 197 588 113
éisty stav Urokového rizika 248 916 - -- 339 197 588 113

Finanéni informace tykajici se Uro¢enych a neuro¢enych aktiv a repricingu Urokovych sazeb k 31. prosinci 2019 jsou

nasledujici:

K 31. prosinci 2019

Pohyblivé Grokova sazba ) _Pevna Celkem
v tis. K& 1 mésic do 3 mésici nad 3 mésice Urokova sazba
Dluhopisy - - - -336 287 -336 287
Pajcky a uvéry 189 991 -- -- -- 189 991
Celkem 189 991 - - -336 287 -526 278
Cisty stav Urokového rizika 189 991 - - -336 287 -526 278
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Uroéené finanéni aktiva
K 31. prosinci 2020
v tis. K¢ 1 mésic do 3 mésicti nad 3 mésice

Pohybliva urokova sazba Pevna Celkem
urokova sazba

Poskytnuté pljcky a ostatni

pohledavky . - - 86 260 86 260
Celkem -- -- -- 86 260 86 260
Cisty stav turokového rizika -- - -- 86 260 86 260
K 31. prosinci 2019

Pohybliva urokova sazba Pevna Celkem

L. PN ‘. urokova sazba
v tis. K& 1 mésic do 3 mésicd nad 3 mésice

Poskytnuté pljcky a ostatni
pohledavky

Celkem - - - - -

Cisty stav urokového rizika -- - - - -

Analyza citlivosti
Skupina provadi stresové testovani za pouziti standardizovaného urokového $oku, coz znamend, 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 bodli zvySila nebo snizila zisk o ¢astky uvedené

v nasledujici tabulce. V tomto rozboru se prfedpoklada, ze vSechny ostatni proménné, zdstanou konstantni.

v tis. K¢ 2020 2019
SnizZeni Urokové sazby o 100 bazickych bodu 2136 556
Zvyseni urokové sazby o 100 bazickych bodU -2 136 -556

(b) Uvérové riziko

(i) Ohrozeni tvérovym rizikem

Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty, ktera Skupiné hrozi, jestlize zakaznik nebo protistrana v transakci s finanénim
nastrojem nespini své smluvni zavazky. Toto riziko vznikd pfedevSim v oblasti pohledavek Skupiny za zakazniky.
U vysoce likvidnich prostfedkt (penézni produkt na bankovnich uUctech) je Uvérové riziko omezeno vzhledem
ke skute€nosti, Ze protistranami jsou spole€nosti s vysokym tvérovym ratingem. Skupina provéfuje finanéni situaci svych
zakaznikl a pravidelné vyhodnocuje jejich platebni schopnost.

Skupina tvofi opravné poloZky na sniZzeni hodnoty na zakladé odhadu oc¢ekavanych budoucich ztrat, ke kterym muze

dojit u pohledavek z obchodnich vztahl a jinych pohledavek. Odhad oCekavanych budoucich ztrat je proveden na
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zakladé vlastni analyzy platebni schopnosti zakaznikt a vékové struktury pohledavek, kdy Skupina aplikuje portfoliovy
pFistup dle koSuU splatnosti a historické zku$enosti.

Uvérové riziko podle typu protistrany

ke dni 31. prosince 2020

v tisicich K& Podniky Stat, vlada Banky Fyzické Celkem
(nefinanéni osoby
instituce)

Penize a penézni ekvivalenty -- -- 93 919 -- 93919
Poskytnuté puj¢ky a ostatni pohledavky 86 260 -- -- -- 86 260
Pohledavky z obchodnich vztah( a

ostatni aktiva 14 844 -- -- 1380 16 223
Celkem 101 104 -- 93 919 1380 196 402

ke dni 31. prosince 2019

v tisicich K¢ Podniky Stat, viada Banky Fyzickeé Celkem
(nefinanéni osoby
instituce)
Penize a penézni ekvivalenty -- -- 151 321 -- 151 321
Pohledavky z obchodnich vztaht a
ostatni aktiva 2 365 -- -- 2079 4 444
Celkem 2 365 -- 151 321 2079 155 765

Skupina drzela penize a penézni ekvivalenty k 31. prosinci 2020 ve vys$i 93 919 tis. K& (2019: 151 321 tis. K€ ) u bank
s dlouhodobym ratingem A+ az BBB/A-2 (Standard & Poor’s rating).

ii) Ztraty ze snizeni hodnoty

Vékova struktura finanénich aktiv s vyjimkou penéz a penéznich ekvivalent( k rozvahovému dni:
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Uvérové riziko — snizeni hodnoty finanénich aktiv — pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni aktiva

v tisicich K¢

2020 2019
Do splatnosti — Cistd hodnota pohledavek 98 946 2758
Po splatnosti — ista hodnota pohledavek 3538 1686
Celkem 102 484 4444
A — aktiva, ke kterym byla vytvofena opravna polozka
(po Ih(ité splatnosti a se snizenim hodnoty)
- jmenovita hodnota pohledavek 464 3840
- specifickd opravna polozka -371 -3710
- v8eobecna opravna poloZzka -- --
Cista hodnota aktiv, ke kterym byla vytvofena opravna polozka 93 130
B — aktiva, ke kterym nebyla vytvofena opravna polozka
(po Ihuté splatnosti)
- po Ihateé splatnosti < 60 dni 800 448
- po Ihaté splatnosti 61-90 dni 851 162
- po Ihaté splatnosti 91-180dni 726 387
- po |haté splatnosti 181-365 dni 857 232
__ - polhaté splatnosti >365 dni 212 327
Cista hodnota aktiv po splatnosti, ke kterym nebyla vytvorena opravna
polozka 3445 1556
Celkem 3538 1686

(c) Rizeni likviditniho rizika

Riziko likvidity je riziko, Ze se Skupina dostane do potizi s pInénim povinnosti spojenych s jejimi finanénimi zavazky, které
se vyporadavaji prostfednictvim penéz nebo jinych finanénich aktiv. Vedeni Skupiny se zaméfuje na diverzifikaci zdroju
finanénich prostfedkl. 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.
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Nasledujici tabulky obsahuji souhrnny pfehled o profilu splatnosti finanénich zavazkd Skupiny na zakladé smluvnich

nediskontovanych plateb v€etné pfirostiého uroku.

ke dni 31. prosince 2020

Nedefinovana

v tisicich K¢ Celkem Do 1roku 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 198 187 172 762 25425 --
Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky 14 806 14 806 --
Dluhopisy 402 949 15 987 386 962 --
Pujcky a avéry 285 477 16 631 268 846 --
Celkem 703 231 47 423 655 808 --

ke dni 31. prosince 2019

Nedefinovana

v tisicich K& Celkem Do 1roku 1-5let splatnost
Penize a penézni ekvivalenty 151 321 151 321 -- --
Pohledavky z obchodnich vztahu a ostatni aktiva 4444 4444 -- -
Celkem 155 765 155 765 -- --
Zavazky z obchodnich vztahu a ostatni zavazky 20 168 20 168 -- -
Dluhopisy 418 936 15 987 402 949 --
Pijcky a avéry 215 881 12 636 203 245 -
Celkem 654 985 48 791 606 194 --

(d) Rizeni kapitalu
Rizenim kapitalu a optimalizaci poméru dluhu k vlastnimu kapitalu hodlad Skupina zajistit pfedpoklady k nepfetrzitému

provozovani podnikatelské €innosti.

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

v tisicich K& 2020 2019
Zavazky celkem * 636 548 573726
Snizeni o penize a penézni ekvivalenty -93 919 -151 321
Cisty dluh 542 629 422 405
Celkovy vlastni kapital pfipadajici drzitelim vlastniho kapitalu

Spole€nosti 265 877 273 005
Pomér dluhu k vlastnimu kapitalu 2,041 1,547

* Zavazky celkem ve vySe uvedené tabulce nezahrnuji odlozené darnové zavazky ve vysi 50 093 tis. K& (2019: 52 325
tis. K&).
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25.

Provozni segmenty

Provoznim segmentem je slozka Skupiny, ktera se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiz mohou

vzniknout vynosy a naklady (v€etné vynosl a nakladl 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 finan¢ni udaje.

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.

31.12.2020

Pfijmy z ndjemného

Néklady na pronajem a sluzby

Cisty vynos/naklad z ptecenéni majetku

Vynosovy urok
Nakladovy urok

Ziskl(ztrata) za segment CELKEM
Ostatni nealokované polozky*
Ztrata pred zdanénim za obdobi

31.12.2019

Pfijmy z ndjemného

Naklady na pronajem a sluzby

Cisty vynos/naklad z pfecenéni majetku
Vynosovy urok

Nakladovy urok

Zisk za segment CELKEM

Ostatni nealokované polozky*

Zisk pred zdanénim za obdobi

*zejména se jedna o Uroky z dluhopist

Rezidenéni Administrativni
a obchodni ¢ast a skladova cast Celkem
26 456 25512 51 968
-13 767 -4 578 -18 345
-23 430 12 119 -11 311
-- 561 561

- -5 740 -5 740

-10 741 27 874 17 133
-25 831

-8 698

Rezidencéni Administrativni

a obchodni ¢ast a skladova cast Celkem
24 497 3296 27 793
-14 402 -957 -15 359
7033 19 018 26 051

75 1256 1331
-1974 -292 -2 266

15 227 22 321 37 548
-12 328

25220
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Rezidenéni Administrativni a
31.12.2020 a obchodni ¢ast skladova ¢ast Celkem
Investice do nemovitosti 430 960 317 565 748 525
Pfijaté pujcky - -188 916 -188 916
Rezidencni a obchodni Administrativni a
31.12.2019 cast skladova ¢ast Celkem
Investice do nemovitosti 428 380 305 428 733808
Prijaté pajcky -- -189 991 -189 991

26. Informace o spriznénych osobach

Bezprostfedni matefskou spole¢nosti skupiny byla spoleénost RSBC Real Estate a.s (dfive RSBC nemovitostni, a.s.).,

ktera vlastni 100 % akcii matefské spole¢nosti k 31. prosinci 2020 i k 31. prosinci 2019.

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

a remodelingem nemovitosti a k 31. prosinci 2020 eviduje nasledujici zGstatky vici 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

2020 2019 2020 2019 2020 2019
RSBC Holding s.r.0. - 113 - - - -
(drive RSBC Private Equity CZ s.r.0.)
RSBC Tax and Accounting services, s.r.0. - -- - - -103 -12
Rockbed Ceska republika s.r.o. - -- - - -35 -
RSBC Real Estate a.s. _ _ _ _ 18 17
(dfive RSBC nemovitostni, a.s.)
RSBC Advisory s.r.o. -- -- -- -- -189 -6 961
RSBC Capital, a. s. - -- 86 260* -- -366
Celkem - 113 86 260 - -344 -7 356

*  v€etné nesplacenych uroku
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2020 2019

v tisicich K& Prodej Nakup Prodej Nakup Popis transakce (Prodej / Nakup)
RSB.C Tax and Accounting - 1435 - 927 -- | Zpracovani ucetnictvi
services, S.r.o.
RSBC Real Estate a.s. (dfive _ Uroky / Naklady spojené s emisi
RSBC nemovitostni, a.s.) 2431 5 1058 dluhopist
RSBC Financial Services a.s. - 2 - 13 -- | Darlové poradenstvi

-- | Poradenskeé sluzby,
RSBC Advisory s.r.o. -- 5908 -- 1022  administrativni sluzby,

zprostfedkovani Uvéru
RSBC Cinzovni Domy s.r.0. - 10 258 - -- -- / Nakup podilu Nidelva
Rockbed Ceska republika s.r.o. - 65 - -- -- | Pojisténi
Scrar;eral Property Management - 385 - -- -- | Property management
Nidelva, s.r.o. 667 -- - - Uroky / --
Schoénfeld & Co Nemovitosti . -
SICAV, a.s. 13 256 - -- -- Prodej podilu Nidelva / --
RSBC Capital, a.s. 3924 -- 3334 - Uroky / --
Celkem 17 846 20 485 3409 3020
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27.

28.

Skupina nema zadné zaméstnance, funkce statutarnich organt jsou bezuplatné. Personalni naklady skupiny tvofi pouze

odmény ¢€lenl vyboru pro audit, ktery je zfizen jako vnitfni oddéleni Emitenta.

Cinnosti souvisejici s provoznimi aktivitami jsou pokryté spfiznénymi osobami. Toto se tyka i kliGovych osob vedeni

skupiny, které jsou v zaméstnaneckém nebo obdobném Uplatném pracovnim poméru v ramci ostatnich spfiznénych osob.

Zavazky nevykazané ve vykazu o finanéni pozici

Skupina neeviduje Zadné zavazky, které by nebyly vykédzané ve vykazu o finan¢ni pozici.

Vyznamna udélost roku 2020 - COVID19

Skupina sleduje aktualni situaci tykajici se Sifeni nemoci COVID-19 v oblastech svych innosti a aktivné pfipravila
opatfeni, ktera umoznuji nepretrzity provoz. Skupina nepfedpoklada vyznamné dopady soucasné situace na
pokracovani ¢innosti spole€nosti s ohledem na nasledujici pfedpoklady a pfijata opatfeni:

- Vedeni skupiny pravidelné provadi analyzu skupinového cash flow, které podrobuje rizikovym scénafim.
Pravidelné komunikuje aktualni situaci s financujici bankou a manazerem emise, predikuje scénare vyvoje
a informuje se o opatfenich spojenych s touto mimofadnou situaci.

- Vedeni skupiny se stale informuje a ma prehled o vladnich planech na zmirnéni dopadu.

- Vedeni skupiny podpofilo v ramci spfiznénych osob opatfeni pro zavedeni prace z domova na zakladé
principu pravidelného stfidani, a to pro podstatnou ¢ast administrativnich pracovnik(.

- Spolupracujici osoby byli upozornény na nezbytnost dodrzovani pfisnych preventivnich opatfeni véetné
udrzovani odstupu od lidi.

- Vedeni skupiny provéfilo, Ze bude schopné dostat vS§em svym zasmluvnénym zavazkdm véas bez sankce
za zpozdéni nebo nedodani.

- Vedeni skupiny pravidelné komunikuje s kli€¢ovymi najemci a ovéfuje jejich finanéni stabilitu a jimi
ocekavané dopady pandemie na jejich podnikani.

Na zakladé aktualné vefejné dostupnych informaci, stavajicich kli¢ovych ukazateld vykonnosti skupiny a s ohledem na
pfijata opatfeni neoCekava vedeni skupiny bezprostfedni vyznamny negativni dopad pandemie COVID — 19 na skupinu,
jeji fungovani, finanéni situaci a vysledek hospodafeni.
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29. Vyznamné nasledné udalosti

Zména nazvu matefské spoleCnosti zastfesujici skupinu (ultimatni matef'ska spolecnost), jejiZ je Spole¢nost souasti, je
RSBC Holding a.s. (ICO: 01657151), ktera byla dne 1.bfezna 2021 zaspana v obchodnim rejstfiku;

1.bfezna 2021 vymazan nazev RSBC Private Equity CZ a.s., IC: 040 62 817, Na hiebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00
Praha 4

1.bfezna 2021 zapsan nazev RSBC Holding a.s., IC: 016 57 151, Na hiebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4
Poskytnuta pljcka RSBC Capital, a.s. byla splacena dne 18.03.2021.

Zména nazvu mateiské spoleénosti na RSBC Real Estate a.s., tato zména byla dne 1.dubna 2021 zaspana v obchodnim
rejstriku:

- 1. dubna 2021 vymazan nazev RSBC Nemovitostni, a.s., IC: 040 62 817, Na hiebenech Il 1718/8, Nusle,
140 00 Praha 4

- 1. dubna a 2021 zapsan nazev RSBC Real Estate a.s., IC: 040 62 817, Na hiebenech Il 1718/8, Nusle, 140
00 Praha 4

V ramci zavérkovych praci bylo 14. dubna 2021 zji$téno, Ze k datu 31.prosince 2020 hodnota ukazatele LTV nespliiovala
Emisni podminky. Divodem bylo poskytnuti volnych penéznich prostfedk( ve vysi 62 086 tis K& ke zhodnoceni formou
kratkodobych poskytnutych pljcek, které ale pro vypocet ukazatele LTV nespliuji definici Penézniho ekvivalentu.
Z tohoto dlvodu byly dluhopisy k 31. prosinci 2020 klasifikovany jako kratkodobé. 18. biezna 2021 byly penézni
prostiedky evidované k 31.prosinci 2020 jako kratkodobé poskytnuté pujcky véetné Grokového vynosu vraceny do
spolecnosti RSBC Invest s.r.0. Ve spolupraci s Agentem pro zajisténi (Ceska spofitelna) a na zakladé pravniho stanoviska
Allen&Overy byly uéinény véechny nutné administrativni kroky, pfipraven Certifikat o plnéni ukazatele LTV k 30. dubna
2021. Tato udalost dale nema negativni dopady na fungovani &i stav spole¢nosti.

K datu sestaveni Gcetni zavérky nejsou vedeni Spolecnosti znamy zadné dalsi vyznamné nasledné udalosti, které by
ovlivnily uéetni zavérku k 31. prosinci 2020.

Datum: Podpis statutarniho organu nebo fyzické osoby, ktera je i€etni jednotkou

ng. dan Ditz
Jednatel

5. kvétna 2021 /\
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RSBC INVEST s.r.o.

Uéetni zavérka (nekonsolidovana)

Obdobi kongici 31. prosincem 2020

Vykaz o uplném vysledku hospodareni

k 31. prosinci 2020
v tisicich K¢ (tis. K¢)

Bod 31. prosinec 31. prosinec
prilohy 2020 2019
Naklady na sluzby 4 -1 603 -250
Hruba marze -1603 -250
Personalni naklady -24 -48
Ostatni provozni naklady -33 -9
Snizeni hodnoty finanéniho majetku 8 -21 635 --
Provozni vysledek hospodareni -23 295 -307
Finanéni vynosy 5 21 036 9180
Finan¢ni naklady 6 - 20461 -13 444
Finanéni vysledek hospodareni 575 -4 264
Zisk | ztrata z prodeje aktiv uréenych k
prodeji 7 247 --
Ztrata pred zdanénim -22 473 -4 571
Dan z pfijmU -192 --
Ztrata za ucetni obdobi -22 665 -4 571
Ostatni Uplny vysledek za ucetni obdobi
(po zdanéni) -- --
Uplny vysledek hospodaieni celkem za
ucetni obdobi -22 665 -4 571

Pfiloha ucetni zavérky na stranach 61 az 86 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.
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Vykaz o finanéni pozici

k 31. prosinci 2020
v tisicich K¢ (tis. K¢)

Aktiva

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

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty

Poskytnuté kratkodobé avéry
Kratkodobé 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 hospodareni bézného obdobi
Vlastni kapital celkem

Zavazky

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

Dluhopisy — kratkodob4 ¢ast
Obchodni a jiné kratkodobé zavazky
Kratkodobé zavazky celkem
Zavazky celkem

Vlastni kapital a zavazky celkem

Pfiloha ucetni zavérky na stranach 61 az 86 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.

Bod
prilohy

10

12
12

13
14

13
15
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31. prosinec 31. prosinec
2020 2019
378 222 397 021
145913 122 824
524 135 519 845
71438 111179
62 086 -
13 099 --
1799 17
148 422 111 196
672 557 631 041
100 100

287 210 287 210
2774 --
-4 571 --
-22 665 -4 571
262 848 282 739
- 326 295

60 000 -
60 000 326 295
339 197 9992
10512 12 015
349 709 22 007
409 709 348 302
672 557 631 041




RSBC INVEST s.r.o.

Uéetni zavérka (nekonsolidovana)

Obdobi kongici 31. prosincem 2020

Vykaz zmén vlastniho kapitalu

za obdobi kongéici 31. prosincem 2020

v tisicich K¢ (tis. K¢)

Stav k 31. prosinci 2019

Zmeéna

Uplny vysledek hospodateni
celkem za ucetni obdobi

PFiplatek mimo zakladni kapital

Ocenovaci rozdily z pfecenéni
majetku a zavazk( — investice

Stav k 31. prosinci 2020

Stav k 7. prosinci 2018

Zména

Uplny vysledek hospodaieni
celkem za ucetni obdobi

Pfiplatek mimo zakladni kapital

Ocenovaci rozdily z pfecenéni
majetku a zavazkl — investice

Stav k 31. prosinci 2019

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
zavazku -
investice

2774

2774

Ocenovaci
rozdily z
precenéni
majetku a
zavazk -
investice

Vysledek
hospodareni
minulych let

-4 571

Vysledek
hospodareni
minulych let

Pfiloha ucetni zavérky na stranach 61 az 86 tvofi nedilnou soucést této ucetni zavérky.
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Vysledek
hospodareni
bézného
obdobi

-4 571

4571

-22 665

-22 665

Vysledek
hospodareni
bézného
obdobi

-4 571

Vlastni kapital
celkem

282 739

2774

262 848

Vlastni kapital
celkem

100

-4 571

287 210

282 739



RSBC INVEST s.r.o.

Uéetni zavérka (nekonsolidovana)

Obdobi kongici 31. prosincem 2020

Vykaz o penéznich tocich

za obdobi kon¢ici 31. prosincem 2020
v tisicich K¢ (tis. K¢)

PROVOZNi CINNOST

Zisk/(ztrata) za ucetni obdobi

Dan z pfijmu

Vynosy z dividend a podild na zisku
Cisty urokovy vynos / naklad
SniZeni hodnoty finanéniho majetku
Nerealizované kurzové zisky/ztraty
Ostatni nepenézni operace

Zména stavu pohledavek z obchodnich vztah( a
jinych aktiv

Zména stavu zavazk(l z obchodnich vztahu a jinych
zavazkl

Zaplacené uroky

Penézni tok generovany v provozni ¢innosti

INVESTICNi CINNOST

Pofizeni investic do dcefinych spole¢nosti
Poskytnuté uvéry

Splatky poskytnutych pujcek

PFijaté uroky

Penézni tok pouzity v investi€ni ¢innosti

FINANCNi CINNOST

PFijaté uvéry a pujcky

Ptijmy z emise dluhopist

Naklady souvisejici s emisi dluhopisu
Penézni tok pouzity ve finanéni €innosti

Cisté zvyseni penéznich prostredki a penéznich
ekvivalenti

Stav penéZnich prostiedkl a penéznich
ekvivalentll na poc¢atku tcetniho obdobi

Kurzové zisky/ztraty z prepoctu penéznich
prostiedkll a penéznich ekvivalentt

Stav penéznich prostredktl a penéznich
ekvivalenti na konci tc¢etniho obdobi

bod prilohy 2020
-22 665

192

-7 370

5,6 3474
8 21635
-280

13 2910
7511

-1 368

14 -17 092
-28 075

8 -
9 -189 500
116 000

1943

-71 557

14 60 000
13 -
13 -
60 000

-39 632

111 179

-109

10 71438

Pfiloha ucetni zavérky na stranach 61 az 86 tvofi nedilnou soucast této ucetni zavérky.
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2019

-17

2125

-2 458

-99 082
-117 000

3334
-212 748

339 000
-12 705
326 295

111 089

100

-10

111179



RSBC INVEST s.r.o.

Priloha v uc€etni zavérce (nekonsolidované)

Obdobi kongici 31. prosincem 2020

1. Charakteristika Spole€nosti

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

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

Spoleé&nost vlastni 100% obchodni podily ve spoleénostech ODcz brno, s.r.o0. a Reda Real Estate s.r.0. U&etni zavérka

Spolecnosti byla sestavena za obdobi zac¢inajici 1. lednem 2020 a kon¢ici 31. prosincem 2020.

Okamzikem sestaveni této ucetni zavérky je 5. kvéten 2021. Tato ucetni zavérka je nekonsolidovanou individualni ucetni

zaveérkou.
Predmét podnikani:

Pfedmétem podnikani Spole¢nosti je sprava vlastniho majetku.

Clenové statutdrnich orgdnti k 31. prosinci 2020:

Ing. Jan Ditz, jednatel Spole¢nosti

Zmény v obchodnim rejstriku:

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

- 17. kvétna 2020 vymazano sidlo RSBC Real Estate a.s. (dfive RSBC nemovitostni, a.s.), IC: 040 62 817, Na Veseli
1342/22, Nusle, 140 00 Praha 4

- 17. kvétna 2020 zapsano sidlo RSBC Real Estate a.s. (dfive RSBC nemovitostni, a.s.), IC: : 040 62 817, Riéanska
2399/3, Vinohrady, 101 00 Praha 10

- 13. listopadu 2020 vymazano sidlo RSBC Real Estate a.s. (dfive RSBC nemovitostni, a.s.), IC: 040 62 817,
Ricanska 2399/3, Vinohrady, 101 00 Praha 10

- 13. listopadu 2020 zapsano sidlo RSBC Real Estate a.s. (dfive RSBC nemovitostni, a.s.), IC: 040 62 817, Na
hrebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4

Jediny spole¢nik Spolec¢nosti k 31. prosinci 2020:

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 matefska spoleénost), jejiz je Spole€nost soucasti, je RSBC
Holding a.s. (dfive s ndzvem RSBC Private Equity CZ a.s., ICO: 01657151). Koneénym vlastnikem skupiny je pan
Robert Schénfeld.
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RSBC INVEST s.r.o.

Priloha v uc€etni zavérce (nekonsolidované)

Obdobi kongici 31. prosincem 2020

2. Pravidla pro sestaveni ucetni zavérky

Prohlaseni o shodé

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

standardy (IASB) a ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Tato Uc€etni zavérka byla schvalena jednatelem Spole¢nosti dne 5. kvétna 2021.

Konsolidace

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

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

Spole¢nost nesestavuje vyroéni zpravu, protoze pfislusné informace budou zahrnuté v konsolidované vyro¢ni zpravé

spole¢nosti.

Standardy, interpretace a novely vydanych standardi prijatych Evropskou unii, které jsou Géinné pro obdobi
zacinajici 1. lednem 2020.

Ugetni jednotka posoudila dopad nové Gginnych standard( na jeji udetni zavérku. Nize jsou uvedeny relevantni
novelizace, které k 31. prosinci 2020 neovlivnily sestavovani Gu¢etni zavérky, ale mohou byt dulezité pro budouci €innost

Spoleénosti:

V roce 2020 Spolecnost aplikovala Novelizaci IFRS 16 Leasingy: Ulevy na ndjemném v souvislosti s pandemii Covid-19

Tato novelizace zavadi moznost praktického zjednodus$eni, jak najemce Uctuje o ulevach na najemném v souvislosti

s pandemii COVID-19. Najemce, ktery se rozhodne aplikovat praktické zjednoduseni, nemusi posuzovat, a tleva na
najemném predstavuje modifikaci leasingu, a vykazuje ji v souladu s ostatnimi platnymi pokyny. Vysledné uctovani
zavisi na podrobnostech konkrétni tlevy na najemném. Pokud ma uleva formu napf. jednorazového snizeni najmu,
bude Uctovana jako variabilni leasingova platba a vykazana ve vysledku hospodareni. Pro pronajimatele neni toto
praktické zjednodusSeni k dispozici.

Tato novelizace neméla pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na Uc€etni zavérku, nebot’ G€etni jednotka neni smluvni

stranou Zadného ujednani, které by spadalo pod IFRS 16.

V roce 2020 Spolecnost aplikovala Novelizaci IFRS 3 Podnikové kombinace

Novelizace se tyka predevsim rozsiteni definice podniku.

Tato novelizace neméla pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na uc€etni zavérku.
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V roce 2020 Spolecnost aplikovala Novelizaci koncepéniho ramce

Ugetni jednotka, kterd pouziva koncepéni rdmec pro vypracovani Uéetnich postupll v pfipadé, Ze neexistuji konkrétni
pokyny dle IFRS podle hierarchie ve standardu IAS 8, pouzije pfechodna ustanoveni v pozménovacich navrzich, aby
zohlednila dopad revize na ucetni postupy. Nicméné Ucetni jednotka nemuze pouzit novelizovany koncepéni rdmec pro
vypracovani Ucetnich postupl pro regulatorni zlstatky, které nepadaji do rozsahu IFRS 14 a bude pouzivat jiz existujici

ucetni postupy, které jsou zalozené na plvodni verzi koncepéniho ramce.

Tato novelizace neméla pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na G€etni zavérku, nebot vSechny potfebné ucetni postupy

jsou v souladu s platnymi standardy.

V roce 2020 Spoleénost aplikovala Novelizaci IAS 1 Prezentace Ucetni zavérky a IAS 8 Zmény Ucetnich politik a odhadu,

oprava chyb
Novelizace se tyka definice vyznamnosti (materiality), kdy nova definice pfidava dalSi aspekty pro spravné posouzeni

jako skryti informace. Soucasna verze definice pracuje jen s vynechanim nebo zkreslenim informace presto, ze skryti
vyznamné informace mudze mit naprosto shodny dopad. Novelizace dale upfeshuje aspekty posouzeni ,moznost ovlivnit*

a ,primarniho ¢tenare Gcetnich vykazd“.

Tato novelizace neméla pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na ucetni zavérku.

Standardy, interpretace a novely vydanych standardii, které dosud nejsou Géinné

Nasledujici nové standardy, interpretace a novely dosud nejsou pro ro¢ni Ucetni obdobi konéici 31. prosincem 2020

ucinné a pfi sestavovani této ucetni zavérky nebyly pouzity:

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 spole€ného podniku zavisi rozsah vykazani
zisku nebo ztraty na tom, zda prodana &i vioZzena aktiva pfedstavuji podnik.

Ugetni jednotka o&ekava, Ze tato novelizace nebude mit pfi prvotni aplikaci 2adny dopad na Ugetni zavérku, nebot ugetni

jednotka nema zadné pfidruzené ani spole€né podniky.

Reforma referenénich trokovych sazeb — faze 2 (Ug&inny pro Gdetni obdobi zaginajici 1. ledna 2021)

Novelizace se zabyvaji otazkami, které mohou ovlivnit Géetni vykaznictvi v dusledku reformy referenénich Urokovych
sazeb v€etné dopadu zmén na smluvni penézni toky a zajiStovaci vztahy v dusledku nahrazeni referenni urokové sazby
alternativni referenéni urokovou sazbou. Novelizace poskytuji 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 zavazkl a zavazkl z pronajmu; a
e  zajiStovaciho ucetnictvi.
Ugetni jednotka ogekava, Ze tato novelizace nebude mit p¥i prvotni aplikaci vyznamny dopad na prezentaci G&etni

zaveérky.
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Novelizace IAS 37 Rezervy, podminéna aktiva a podmin&né zavazky (Uginna pro roéni obdobi zaginajici 1. ledna 2022

nebo pozdéji)
PFi stanoveni nakladd na spIinéni smlouvy novelizace vyZzaduje, aby ucetni jednotka zahrnula vS§echny naklady, které se
pfimo vztahuji ke smlouvé. Naklady na spInéni smlouvy, zahrnuji: pfirdstkové naklady na plnéni smlouvy a alokaci

ostatnich néklad(, které se pfimo vztahuji k plnéni smluv.

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

prvotni aplikace. Ugetni jednotka oekava, Ze tato novelizace nebude mit vyznamny dopad na prezentaci Ggetni zavérky.

Novelizace IAS 1 Sestavovani a zvefejfiovani G&etni zavérky (U&inny pro getni obdobi zadinajici 1. ledna 2023 nebo

pozdéji)

Novelizace upfesnuje, Ze klasifikace zavazkd na kratkodobé a dlouhodobé vychazi vyhradné z prava Gcetni jednotky
odlozit vyporadani ke konci u¢etniho obdobi. Pravo ucetni jednotky odlozit vypofadani o minimalné 12 mésict 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 zpfesnuje vyklad situaci, které

predstavuji vypofadani zavazku.

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

zaverky.

IFRS 17 Pojistné smlouvy (Uginny pro G&etni obdobi za&inajici 1. ledna 2023 nebo pozdéji)

IFRS 17 nahrazuje IFRS 4, jenz byl zaveden jako prozatimni standard v roce 2004. Standard IFRS 4 spole€nostem
povoloval nadale Uc¢tovat o pojistnych smlouvach dle narodnich ucetnich standardd, v disledku ¢ehoZz bylo uplatfiovano

mnoho rdznych pfistupd.

Problémy tykajici se srovnani, zpusobené standardem IFRS 4, fesi IFRS 17 tak, Ze vyZaduje, aby o vSech pojistnych
smlouvach bylo u¢tovano jednotné, z ¢ehoz budou mit prospéch investofi i pojiStovny. Pojistné zavazky budou uétovany

v bé&Znych, nikoliv historickych cenach.

Ugetni jednotka oéekava, Ze tento novy standard nebude mit pFi prvotni aplikaci vyznamny dopad na prezentaci t&etni

zaveérky, nebot Gcetni jednotka neplsobi v pojistném sektoru.

Roé&ni zdokonaleni IFRS — cyklus 2018-2020 (Uginné pro ro&ni obdobi za&inajici 1. ledna 2022 nebo pozdéii)

Zdokonaleni obsahuje tfi nasledujici novelizace standardu:

1. Novelizace IFRS 9 Financéni nastroje - novelizace objasiiuje, 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 véetné poplatkll uhrazenych ¢&i obdrzenych

dluznikem ¢&i véfitelem jménem druhého z nich.

2. Novelizace ilustrativnich pfikladu k IFRS 16 Leasingy - novelizace z ilustrativniho pfikladu €. 13, ktery je pfilohou
IFRS 16, odstrafiuje 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 odstrafiuje pozadavek, aby Ucetni jednotky pfi stanoveni realné
hodnoty zemédélskych aktiv pouzivaly penézni toky pfed zdanénim. Standard IAS 41 puvodné vyzadoval, aby
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ucetni jednotka pfi stanoveni realné hodnoty pouzivala penézni toky pfed zdanénim, avSak nevyzadoval, aby
se tyto penézni toky diskontovaly diskontni sazbu pfed zdanénim.

Ugetni jednotka odekava, Ze tyto novelizace nebudou mit pi prvotni aplikaci vyznamny dopad na prezentaci Gdetni

zaverky.

Novelizace IAS 16 Pozemky, budovy a zafizeni (U&inna pro roéni obdobi zaginajici 1. ledna 2022 nebo pozdéji)

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

pozadované standardem IAS 2.

Ugetni jednotka odekava, Ze tyto novelizace nebudou mit pfi prvotni aplikaci vyznamny dopad na prezentaci udetni

zavérky.

Zpusob ocenovani

Ugetni zavérka je sestavena za predpokladu nepfetrzitého trvani udetni 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 finan¢ni nastroje klasifikované jako realizovatelné, které by jinak byly ocenény realnou
hodnotou. Ostatni aktiva a pasiva jsou vykazana v zlistatkové hodnoté.

Vykazovaci a funkéni ména

Tato ucetni zavérka je vykazana v Ceskych korunach (K¢), které jsou sou€asné funkéni ménou Spolecnosti. Finanéni

informace vykazané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice.

Ugetni obdobi

Béznym ucetnim obdobim Spolec¢nosti je obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosincem 2020.
Pouziti odhadu 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 ucetnich postupl a na vykazovanou vysi aktiv a zavazk(, vynost a nakladd. Skute¢né vysledky se od

téchto odhad mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou priibézné 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 uplatiovani ucetnich postupt, které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané

v uCetni zavérce, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:

o bod 8 — Investice v dcefinych spole¢nostech

Informace o pfedpokladech a nejistotach, s nimiz je spojeno riziko nutnosti provést vyznamnou Upravu v nasledujicim

ucetnim obdobi, jsou uvedeny v nasledujicich bodech:

o bod 16 — Postupy fizeni rizik a zvefejiiovani informaci
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3.

Zasadni ucetni postupy pouzivané spole¢nosti

@)

(b)

(©

(d)

Investice v dcefinych spole¢nostech
Dcefiné spole€nosti jsou subjekty ovladané Spolecnosti. Spole€nost ovlada jiny subjekt, pokud je vystavena
variabilnim vynosim nebo na né ma pravo na zakladé své angazovanosti v tomto subjektu a mdze 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 sniZeni hodnoty. Spole¢nost porovnava pofizovaci hodnotu dcefinych podnikd s hodnotou
vlastniho kapitalu dcefinych podnikd navySenou o rozdil z pfecenéni Investice do nemovitosti ocistény o odlozenou

dan z tohoto pfecenéni.
Pfepocty cizich mén

Uhrady a platby vcizich mé&nach v prab&hu Géetniho obdobi jsou pFepo&itavany 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 zau&tovany do nakladd, resp. vynost daného tgetniho
obdobi.

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

vlastnim kapitélu nebo v ostatnim Uplném vysledku.

V rozvaze je rezerva na dan z pfijm{ sniZzena o zaplacené zalohy na dari z pfijmU, pfipadna vysledna pohledavka
je vykazana v polozce Splatna dariova pohledavka. Pokud je vysledkem zavazek, pak je vykazan v polozce Splatny

danovy zavazek.

OdloZena dan se vykaze ve vztahu k do¢asnym rozdilim mezi GCetni a darfiovou hodnotou aktiv a zavazki.
Odlozena dan se vypocte s pouzitim dafovych 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 dafiovych zavazkl a pohledavek a tyto se vztahuji k danim vybiranym stejnym darfiovym ufadem
a Spole¢nost ma v umyslu vyporadat splatné dariové zavazky a pohledavky v €isté vysi nebo pokud budou darové

zavazky a pohledavky realizovany sou€asné.

O odlozené dariové 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 dariové
pohledavky se reviduji vzdy k datu ucetni zavérky a snizuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, Ze bude
realizovano souvisejici dafiové vyuziti.

Uétovani nakladil a vynost

Naklady se Uétuji dasové rozlisené, tj. jsou vykazovany v obdobi, s nimz &asové i vécné souviseji. Casové rozlieni

je ve Spole¢nosti provadéno s pfesnosti na mésice u vyznamnych polozek a na uc€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 jednateld

placenych po uplynuti u€etniho obdobi.
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(e)

)

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

bezpodmineéného prava na Uplatu, které vznika fakturaci.

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

zavazku.

Nederivatova finanéni aktiva

Spole¢nost déli nederivatova finanéni aktiva do nasledujicich skupin: finan¢ni aktiva v realné hodnoté vykazana do
zisku nebo ztraty, uvéry a pohledavky, aktiva drzena do splatnosti a realizovatelna finanéni aktiva, ktera se ocenu;ji

pofizovaci cenou.

Klasifikace
Financni nastroje v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty jsou finanéni aktiva, ktera Spolec¢nost drzi
v zasadé za ucelem obchodovani, tj. za u€elem realizace kratkodobého zisku. Jedna se o investice a kontrakty,

které nejsou oznaceny jako efektivni zajiStovaci nastroje.

Uvéry a pohledavky jsou nederivatova finanéni aktiva s pevnymi &i pfedem urgitelnymi platbami. Tato aktiva nejsou
kotovana na aktivnim trhu a nejsou klasifikovana jako realizovatelna nebo drzena do splatnosti, ani jako aktiva
v realné hodnoté vykazana do zisku nebo ztraty. Kategorie uvérd a pohledavek je prevazné tvofena uvéry

neuvérovym institucim, pohledavkami z obchodnich vztaht a ostatnimi pohledavkami.

Aktiva drzena do splatnosti jsou nederivatova financni aktiva s pevnymi ¢i pfedem urcitelnymi platbami a s pevnym

datem splatnosti, ktera Spole¢nost hodla drzet do splatnosti, k €emuz ma potfebné predpoklady.

Realizovatelna finanéni aktiva jsou nederivatova finanéni aktiva, ktera nejsou oznaena jako aktiva v realné hodnoté
vykazana do zisku nebo ztraty, ani nejde o Uvéry ani pohledavky, penize ¢i penézni ekvivalenty, ani o aktiva drzena

do splatnosti.

Viykazovani

Finan¢ni nastroje v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty a realizovatelna finan¢ni aktiva se vykazuji ke
dni, kdy Spolec¢nost pfistoupi ke smluvnim podminkam pfedmétného nastroje. Finanéni 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.

Oceriovéni

Pfi prvotnim zachyceni se finanéni aktiva ocenuji realnou hodnotou zvySenou (v pfipadé finan¢nich nastrojl
neocenovanych redlnou hodnotou vykdzanou do zisku nebo ztraty) o transak&éni néklady pfimo pfifaditelné
k pofizeni finan€niho nastroje. PfifaditeIné naklady na transakce souvisejici s finanénimi aktivy se ocenuji realnou
hodnotou vykazanou do zisku nebo ztraty v dobé jejich vzniku. Zplsoby odhadu realné hodnoty jsou popsany v bodé

14 pfilohy — Stanoveni realné hodnoty.

Nasledné jsou financni aktiva, v€etné derivat(, které jsou aktivy, vykazana v realné hodnoté ponizené o transakéni

naklady, které by ucetni jednotce mohly vzniknout v souvislosti s prodejem ¢i jinym pozbytim, s vyjimkou uvéru a
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jinych pohledavek a investic drzenych do splatnosti, které jsou vykazovany v zustatkové hodnoté ponizené o ztratu
ze snizeni hodnoty, a investice do majetkovych cennych papirl, které nemaji kétovanou trzni cenu na aktivnim trhu
a jejichz realnou hodnotu nelze spolehlivé stanovit. Tyto investice se vykazuji v pofizovaci cené poniZzené o ztraty

ze snizeni hodnoty.

PFi ocefiovani zGstatkovou hodnotou se veskeré rozdily mezi pofizovaci cenou a hodnotou pfi splaceni vykazuji ve

vykazu zisku a ztraty po dobu trvani pfislusného aktiva Ci pasiva, a to za pouziti efektivni irokové sazby.

iv. Snizeni hodnoty financnich aktiv
Spole¢nost vykazuje opravné polozky na oéekavané Uvérové ztraty u pohledavek z obchodnich vtahl, smluvnich
aktiv. VySe oCekavané uvéroveé ztraty se aktualizuje ke kazdému datu sestaveni ucetni zavérky tak, aby doSlo

k zohlednéni zmény uvérového rizika od prvotniho zauétovani pfislusného finan¢niho nastroje.

Spole¢nost vzdy vykazuje celoZivotni otekavanou Uvérovou ztratu u pohledavek z obchodnich vztahd, smluvnich
aktiv. O¢ekavana uvérova ztrata u téchto finan¢nich aktiv se odhaduje pomoci individualniho posouzeni kazdého
dluznika za pouziti ratingu, 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 ofekavanych smérl vyvoje podminek k datu vykazani a s pfipadnym

zohlednénim €asové hodnoty penéz.

U v8ech ostatnich finan¢nich nastroju Spolecnost vykazuje celoZivotni o¢ekavanou Uvérovou ztratu za dobu trvani,
pokud dojde k vyznamnému narGstu Uvérového rizika od prvotniho zauctovani. Pokud se vSak uvérové riziko u
finanéniho nastroje vyznamné nezvysi od prvotniho vykazani, Spole¢nost vycisli opravnou polozku na ztratu

z tohoto finan¢niho nastroje ve vysi dvanactimésicnich oekavanych uvérovych ztrat.

Ocekavané uvérové ztraty za dobu trvani predstavuji o¢ekavané Uvérové ztraty, které vznikaji v disledku vSech
moznych nedodrzeni zavazkl ze strany dluznikd béhem ocekavané doby trvani finanéniho nastroje. Naproti tomu
dvanactimésicni uvérové ztraty pfedstavuji ¢ast oCekavané uvérové ztraty za dobu trvani, ktera vzniknou, jestlize
selhani nastane béhem 12 mésicu od data vykazani.

i) Vyznamné zvySeni Uvérového rizika

Pfi posuzovani, zda se Uvérové riziko souvisejici s finanénim nastrojem vyznamné zvysilo od prvotniho zauctovani,
Spole€nost 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 nakladl nebo Usili. ZvaZzované informace o budoucnosti zahrnuji budouci vyhlidky
tykajici se odvétvi, ve kterém Spole¢nost pusobi, ziskané z informaci od ekonom, finanénich analytik(, vladnich

organd, relevantnich odbornikll a podobnych organizaci, jakoz i rizné externi zdroje informaci o soucasné a

ocekavané ekonomické situaci v téch oblastech, které se tykaji hlavnich €innosti Spole¢nosti.

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

zejména nasledujici informace:

e skute€né nebo ofekavané vyrazné zhorSeni externiho (pokud je k dispozici) nebo interniho uvérového

ratingu;

e vyznamné zhorSeni externich trznich ukazatell uvérového rizika uréitého finanéniho nastroje, napf.

vyznamny narlst uvérové marze, ceny swapu Uvérového selhani pro dluznika nebo délku obdobi nebo
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rozsah, v némz je realna hodnota finan¢niho aktiva nizZSi nez jeho nabé&hla hodnota;

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

nichZ se o¢ekava, Ze zplsobi vyznamné snizeni schopnosti dluznika dostat svym dluznym zavazkim,
e skute¢né nebo ocekavané vyrazné zhorSeni provoznich vysledkl dluznika;
e vyznamné zvySeni Uvérového rizika jinych finanénich nastroju téhoz dluznika;

e skute€nd nebo ocfekdvana vyznamna nepfiznivda zména regulatorniho, ekonomického nebo
technologického prostfedi dluznika, jejimz vysledkem je vyznamné sniZeni schopnosti dluZznika dostéat

svym dluznym zavazkdm.

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 90 dni po splatnosti a pokud Spole¢nost

nema pfiméfené a dolozitelné informace, které by dokazovaly opak.

Navzdory vySe uvedenému Spolecnost predpoklada, ze 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 uvéroveé riziko. Finan¢ni nastroj ma nizké Gvérové riziko, pokud:
e  Financni nastroj ma nizké riziko selhani,
e dluznik ma silnou schopnost plnit své zavazky v oblasti smluvnich penéznich tokl 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.

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

protistrana ma silnou finan¢ni pozici a neexistuji zadné ¢astky po splatnosti.

Spolec€nost pravidelné sleduje Gc€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

uvérového 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:
pfi poruseni financnich ujednani ze strany dluznika; nebo

interni informace nebo informace ziskana z externich zdroji naznacduje, Ze je nepravdépodobné, Ze by dluznik
zaplatil svym véfitelim, vCetné Spolecnosti, v celém rozsahu (bez ohledu na veSkera zajisténi, které Spolecnost
drzi).

Bez ohledu na vy3e uvedenou analyzu se Spole¢nost domniva, Zze doslo k selhani, pokud je finanni aktivum vice

nez 90 dnu po splatnosti a pokud Spole¢nost nema pfiméfené a dolozitelné informace, které by prokazovaly, ze pro
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dany finanéni nastroj je vhodné;si jina definice selhani.
(iii) Uv&rové znehodnocené finan&ni aktivum

Financni 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 finanéni problémy emitenta nebo dluznika,

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

e véfitel (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 finanéni reorganizace, nebo

e zanik aktivniho trhu pro toto finanéni aktivum z ddvodu finanénich potizi.
(iv) Pravidla odpisovani

Spole¢nost odepise finanéni aktivum, pokud existuji informace, které by naznacovaly, Ze dluznik ma vazné financni
problémy a neexistuji realné vyhlidky na vymahani, 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 finanéni aktiva mohou byt stale pfedmétem vymahani Spole¢nosti, s pfihlédnutim k

pfipadnému pravnimu poradenstvi. Jakékoli vymozeni finan€niho aktiva je vykazano v zisku nebo ztraté.
v) Ocenéni a vykazovani o¢ekavanych uvérovych ztrat

Ocenéni o¢ekavanych Uvérovych ztrat je funkci pravdépodobnosti selhani, ztraty pfi selhani (j. rozsah ztraty v
pfipadé selhani) a expozice v selhani. Posouzeni pravdépodobnosti selhani a ztrata pfi selhani je zaloZzena na
historickych udajich upravenych o informace o budoucnosti, jak je popsano vysSe. Co se tyCe expozice v selhani, u

finanénich aktiv pfedstavuje hrubou Ucetni hodnotu aktiv k datu vykazani.

U finanénich aktiv se oéekavana uvérova ztrata odhaduje jako rozdil mezi v§emi smluvnimi penéznimi toky, které
jsou vsouladu se smlouvou splatné Spole€nosti, a vSemi penézni toky, které Spole€nost oCekava ziskat,
diskontovany plvodni efektivni urokovou mirou. U pohledavek vyplyvajicich z leasingu penézni toky pouzivané pro
uréeni oCekavané uvérové ztraty jsou shodné s penéznimi toky pouzivanymi pfi ocefiovani pohledavky z leasingu v

souladu s IFRS 16 Leasingy.

Pokud Spoleénost v pfedchozim vykazovaném obdobi vycislla opravnou polozku na ztraty
z finanéniho nastroje ve vysi celozivotnich oéekavanych uvérovych ztrat, avSak k datu sestaveni U€etni zavérky
zjisti, ze podminky pro oCekavané celozivotni Uvérové ztraty jiz nejsou spinény, musi Spole€nost opravnou polozku
vyCislit ve vySi dvanactimési¢nich ofekavanych uvérovych ztrat k stavajicimu datu vykazani, s vyjimkou aktiv, u
nichz byl pouzit zjednoduseny pfistup.

Spolecnost vykazuje v hospodaiském vysledku zisk nebo ztratu ze znehodnoceni u v§ech finanénich nastroji spolu
s odpovidajicimi Upravami jejich ucetni hodnoty prostfednictvim uctu opravnych polozek.

v. Oductovani
Finan¢ni aktivum je oduc¢tovano, pokud vyprsi smluvni prava na penézni toky z aktiva nebo v okamziku pfevodu

smluvnich penéznich tok( v transakci, pfi které jsou pfevedena prakticky vSechna rizika a odmény z vlastnictvi

finan€niho aktiva, nebo pokud ucetni jednotka nepfevede ani si neponecha v podstaté veskera rizika a odmény z
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Vi.

(@)

(h)

@

0

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 zdvazky se vzajemné zapocitavaji a vysledna Cista hodnota se vykaze ve vykazu o finan¢ni pozici,
pokud Spole¢nost ma pravné vymahatelné pravo zapoc€ist vykazané ¢astky a existuje vile je splatit v Cisté vysi,

nebo prodat aktivum a zaroven sou€asné uhradit zavazek.

Nederivatové finan¢ni zavazky

Spole¢nost déli nederivatové finanéni zavazky do nasledujicich skupin: Gvéry 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 zvy$ené o veskeré
prislugné pfimo souvisejici transakéni naklady, s vyjimkou finanénich zavazk( v realné hodnoté vykazané do zisku

nebo ztraty, kdy se transakéni naklady vykazi do zisku nebo ztraty pfi jejich vzniku.

Nasledné se pak finanéni zavazky oceriuji zGstatkovou hodnotou za pouziti efektivni Urokové sazby, s vyjimkou

finanénich zavazku v realné hodnoté vykazané do zisku nebo ztraty.

Spolecnost oductuje finanéni zavazek po spinéni, zruseni nebo vyprSeni smluvnich povinnosti.

Penize a penézni ekvivalenty

Penize a pené&zZni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, penize v bankach a kratkodobé vysoce likvidni investice
s plGvodni splatnosti nepfesahuijici tfi mésice.

Zakladni kapital

Hodnota vkladu jediného spoleénika predstavuje zakladni kapital Spole¢nosti.

Spfiznéné strany

Spfiznéna strana je osoba nebo ucetni jednotka, ktera je spfiznéna s ucetni jednotkou sestavujici uCetni zavérku

(,vykazujici u€etni jednotka“).

Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujici u€etni jednotkou, pokud tato osoba:
(i) vykonava kontrolu ¢i spole€nou kontrolu nad vykazujici u€etni jednotkou;

(ii)) ma podstatny vliv na vykazujici u€etni jednotku; nebo

(iii) je €lenem kli¢ového vedeni vykazujici ucetni jednotky nebo jeji matefské spole¢nosti.

Ugetni jednotka je spfiznéna s vykazujici ugetni jednotkou, pokud plati néktera z téchto podminek:

(i) Ugetni jednotka a vykazujici ugetni jednotka jsou &leny téZe skupiny (coz znamena, Ze véechny matefské, dcefiné
a sesterské podniky jsou vzajemné spfiznéné).
(ii) Jedna ucetni jednotka je pfidruzenym nebo spole€nym podnikem jiné Ucetni jednotky (nebo pfidruzenym ¢i
spoleénym podnikem ¢lena skupiny, jejimz ¢lenem je i druha ucetni jednotka).
(iii) Obé ucetni jednotky jsou spolecnymi podniky téZe tfeti strany.
(iv) Jedna ucetni jednotka je spole€nym podnikem tfeti u€etni jednotky a druhd ucetni jednotka je pfidruzenym
podnikem tfeti uCetni jednotky.
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(v) Ugetni jednotka je planem poZitk(i po skonéeni pracovniho poméru ve prospéch zaméstnanctl vykazujici Géetni
jednotky, nebo ucetni jednotky, ktera je spfiznéna s vykazujici u€etni jednotkou. Je-li samotna vykazujici ucetni
jednotka takovymto planem, finanéné pfispivajici zaméstnavatelé jsou rovnéz spfiznéni s vykazujici ucetni
jednotkou.

(vi) Ugetni jednotka je ovladana nebo spoluovliddana osobou uvedenou v bodé 1.

(vii) Osoba uvedena v bodé 1 ma podstatny vliv na ucetni jednotku nebo je ¢lenem klicového vedeni u€etni jednotky

(nebo jejiho matefského podniku).

4. Naklady na sluzby

Naklady na sluzby predstavuji pfedevsSim naklady na audit 420 tis. K& (k 31.12.2019: 121 tis. K&), naklady na vedeni
Ucetnictvi 363 tis. K& (k 31.12.2019: 97 tis. K&) a naklady na pravni sluzby 594 tis. K& (k 31.12.2019: 0 tis. K¢&).

5.  Finanéni vynosy

v tisicich K¢ 2020 2019
Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku 7 370 0
Vynosoveé uroky 13618 9159
Ostatni finan¢ni vynosy 48 21
Finanéni vynosy celkem 21 036 9 180

Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku pfedstavuji podil na zisku spole¢nosti Reda Real Estate, s.r.0. za rok 2020.

6. Financni naklady

v tisicich K¢ 2020 2019
Uroky z emise dluhopisti 15 987 9992
Naklady na emisi dluhopist 2920 1840
Ostatni finanéni naklady 1554 1612
Financ¢ni naklady celkem 20 461 13 444

7. Zisk z prodeje aktiv uréenych k prodeji

Spolec¢nost ke dni 21.9.2020 zakoupila 100% podil ve spolecnosti Nidelva s.r.o. s celkovymi pofizovacimi naklady ve vySi
13 008 tis. K& a ke dni 29.10.2020 tento podil prodala spoleCnosti Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. za
13 256 tis. K&. Celkovy zisk z transakce Cini 247 tis K&. V souladu se standardem IFRS 5 spole€nost vykazuje tuto

transakci pouze v ramci Vykazu o uplném vysledku hospodareni na fadku Zisk / ztrata z prodeje aktiv uréenych k prodeji.
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8. Investice v dcefinych spoleénostech

Nazev spoleénosti Stat, kdg je sppleénost Vyse pod!'lu Vyse pod!'Iu
registrovana k 31. prosinci 2020 k 31. prosinci 2019
ODcz brno, s.r.o. Ceska republika 265 637 287 210
Reda Real Estate s.r.o0. Ceska republika 112 585 109 811
Celkem 378 222 397 021

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&.
Spole¢nost nabyla 100% obchodni podil ve spole¢nosti Reda Real Estate s.r.o. na zakladé smlouvy o pfevodu podilu
a dalSich souvisejicich smluv od PAUL STRICKER, S.A. k datu 13. listopadu 2019. Pofizovaci cena investice je 108 377
tis. K&, pficemz 10 296 tis K& (k 31.12.2019: 9 961 tis. K&) pfedstavuje nezaplacenou ¢ast kupni ceny 31.12.2020.

Spolecnost provedla test na snizeni hodnoty investice do dcefiného podniku ODcz s.r.o.

Na zakladé nize uvedenych hodnot se spole¢nost rozhodla zauctovat impairment dcefiného podniku ODcz, s.r.o. ve vysi

21 635 tis. K¢ do vysledku hospodareni roku 2020 z divodu poklesu realné hodnoty pod Géetni hodnotu.

(1) Hodnota vlastniho kapitalu ODcz, s.r.o. k 31. prosinci 2020 navySena o rozdil z pfecenéni investic do nemovitosti
ODCz, s.r.0. na realnou hodnotu (pfecenéni na realnou hodnotu je ponizeno o odlozenou dari ve vysi 40% z tohoto
pfecenéni) je nizsi

(2) nez ugetni hodnota investice do ODcz, s.r.0.

Realna hodnota investic do nemovitosti v ODcz, s.r.o. k 31. prosinci 2020 ¢&inila 430 960 tis. KE (2019: 428 380 tis. K¢&).
Realna hodnota je stanovena na zakladé externiho znaleckého posudku.

V pouzitych posudcich znalce na nemovitosti je z divodu mimofadnych okolnosti vyvolanych pandemii koronaviru
(COVID 19) zahrnuto prohlaseni, ze by ke stanovenym hodnotdam nemovitosti mélo byt pfistupovano s vétsi mirou
opatrnosti (material valuation uncertainty), a dale doporuceni vyvoje hodnoty nemovitosti pribézné sledovat. Na zakladé

toho Spole¢nost podrobnéji posoudila jednotlivé relevantni parametry a provedia citlivostni analyzu.

Ocenéni investic do nemovitosti v dcefiné spole¢nosti je zalozeno 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

Mezi vyznamné nepozorovatelné vstupni veliCiny patfi primérny najem za m2, ktery Cini pro rezidencni ¢ast 215 K&
(2019: 220 K¢), pro obchodni ¢ast 335 K& (2019: 386 KE&). A dale je to prumérna kapitalizani mira, ktera &ini pro
rezidencni ¢ast 3,82 % (2019: 3,86%), pro obchodni &4st 6,02 % (2019: 6,03%.
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PFi odhadu trzni hodnoty dcefiné spole€nosti ODcz, s.r.0. spole€nost uplatnila pfedpoklad aplikace odlozené dané z titulu
rozdilu u€etni a trzni hodnoty investic do nemovitosti ODcz,s r.o. ve vysi 40%. Tento pfedpoklad byl stanoven na zakladé

trzni praxe zohlednéni odloZzené dané pfi prodeji investic do nemovitosti.

9. Poskytnuté dlouhodobé a kratkodobé uvéry

Spole€nost poskytla své dcefiné spole€nosti ODcz brno, s.r.o. dlouhodoby uvér ve vysi 130 500 tis. K& splatny
k 31.12.2023 (k 31.12.2019: 117 000 tis. K&) . Urokova mira &ini 8% a troky z Gvéru za obdobi kongici 31. prosince 2020
ginily 11 532 tis. K& (k 31.12.2019: 9 159 tis. K&). Poskytnuty uvér neni zajistény. Uroky jsou splatné s jistinou avéru.

Spolecnost poskytla spole€nosti RSBC Capital, a.s. uvér ve vysi 60 000 tis. KE splatny k 31.12.2022 (k 31.12.2019: O tis.
Kg&). Urokovéa mira &ini 8% a Groky z Gvéru za obdobi kongici 31. prosince 2020 &inily 2 086 tis. K& (k 31.12.2019: 0 tis.
K&). RSBC Capital, a.s. je povinna vratit poskytnuté prostfedky nejpozdéji posledni den kalendafniho mésice
nasledujiciho po mésici, ve kterém spole€nost pozaduje jejich vraceni, nejpozdéji vSak do 31.12.2022 - proto je
zaUdtovana jako kratkodoby Gvér. Uvér byl zaplacen béhem 1Q roku 2021 i spolu s Groky. Poskytnuty Gvér neni zajistény.

Zmény finanénich aktiv v roce 2020 a 2019

Poskytnuté pujcky Celkem 2020 Poskytnuté pudjcky  Celkem 2019
Stav k 1.1. -122 824 -122 824 -- --
Poskytnuté puajcky -189 500 -189 500 -117 000 -117 000
Splatky pujcek 116 000 116 000 -- --
Pijaty trok 1943 1943 - -
\ynosovy urok -13 618 -13 618 5 824 5824
Stav k 31.12. -207 999 -207 999 -122 824 -122 824

10. Penézni prostiedky a penézni ekvivalenty

v tisicich K& 31. prosinec 2020 7. prosince 2019
Bankovni ucéty 71438 111179
Zustatek ke konci obdobi 71 438 111179
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11. Kratkodobé pohledavky

v tisicich K& 31. prosinec 2020 31. prosince 2019
Pohledavky z obchodnich vztaht — ve skupiné 41 --
Doplatek prodejni ceny 100% podilu Nidelva, s.r.o. 1031 --
Vyucétovani kupni ceny 100% podilu Nidelva, s.r.o. 4 657 --
Podil na zisku - Reda Real Estate s.r.o. 7370 -
Celkem 13 099 --

Spole€nost eviduje pohledavku ve vysi 1 031 K& za spole¢nosti Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. z titulu doplatku
prodejni ceny 100% podilu Nidelva, s.r.o., dale pohledavku ve vysi 4 657 tis. K& za spoleénosti RSBC CinZovni Domy
s.r.o. z titulu vyacétovani finalni nakupni ceny 100% podilu Nidelva, s.r.o. a nevyplaceny podil na zisku spole¢nosti Reda

Real Estate, s.r.0. za rok 2019. Do doby sestaveni u€etni zavérky nebyl podil na zisku splacen.

12. Vlastni kapital

Zakladni kapital
v tisicich K& Zakladni kapital
Zustatek k 31. prosinci 2019 100
PrirGstky -
Ubytky -
Zustatek k 31. prosinci 2020 100

Jedinym spole¢nikem Spole€nosti k 31. prosinci 2020 je spole€nost RSBC nemovitostni, a.s. — 100% podil.

Kapitalové a ostatni fondy
Ostatni fondy jsou tvofeny nepenéznim pfiplatkem mimo zakladni kapital, ktery vlozila matefska spole€nost do
Spolec¢nosti ve vysi 287 210 tis. K& k 31.12.2020 (k 31.12.2019: 287 210 tis. K¢&).

13. Vydané dluhopisy

Dne 16. dubna 2019 spole¢nost emitovala dluhopisy s ISIN CZ0003521692 v celkové nominaini hodnoté 339 miliont K&
splatné v roce 2024. Dluhopisy nesou pevnou Urokovou sazbu 4,716% p.a., pficemz celkova jmenovita hodnota emise je
splatna 16. ledna 2024.
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v tisicich K¢

31. prosinec 2020

31. prosince 2019

Emitované dluhopisy 339 000 339 000
Nezaplacené uroky 9992 9 992
Mezisoucet 348 992 348 992
Naklady na emisi -9 795 -12 705
Dluhopisy celkem 339 197 336 287
Dlouhodobé 0 326 295
Kratkodobé* 339 197 9992
Dluhopisy celkem 339 197 336 287

*Kratkodobou ¢ast dluhopist tvofi mj. i nezaplacené troky a kratkodoba cast nakladu na emisi

Dne 16. dubna 2019 vydala Spole¢nost 113 dluhopist na regulovaném trhu s jmenovitou hodnotou 3 000 tis. K&.

Ugetni a trzni hodnota vydanych dluhopist byla nasledujici:

v Urokova Nominalni Utetni Realna

81.12.2020 Ména mira hodnota hodnota hodnota
Fixni —

CzZK 4,716% 339000 339197 351001

« Urokova Nominalni Utetni Realna

81.12.2190 Ména mira hodnota hodnota hodnota
Fixni —

CzZK 4,716% 339 000 336 287 337 339

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

Dluhy Emitenta vyplyvajici z dluhopisu jsou dle ¢&l. 4 Prospektu dluhopisu zajistény ve prospéch vlastnikl dluhopist a

Agenta pro zajisténi (Ceska spofitelna, a.s.) zfizenym 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):

i) pozemek parc. & 519/2, o vyméfe 32 m2 , druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, nachazejici se v

katastralnim Gzemi Mésto Brno, obec Brno, zapsany u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj na listu

vlastnictvi €. 161 pro obec Brno, okres Brno-mésto, na némz stoji stavba €. p. 393;

ii) pozemek parc. €. 520, o vymeérfe 1.370 m2 , druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, nachazejici se v

katastralnim dzemi Mésto Brno, obec Brno, zapsany u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj na listu

vlastnictvi €. 161 pro obec Brno, okres Brno-mésto, jehoz soucasti je stavba €. p. 393; a

iii) pozemek parc. €. 523, o vyméfe 1.005 m2 , druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, nachazejici se v

katastralnim Gzemi Mésto Brno, obec Brno, zapsany u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj na listu

vlastnictvi €. 161 pro obec Brno, okres Brno-mésto, jehoz soucasti je stavba €. p. 85; (zastavni prava k
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14.

Nemovitostem dale téz jako Zajisténi).
Hodnota zajisténi je pravidelné na roéni bazi aktualizovana vzdy k 31.12. znaleckym ocenénim.

Dluhopisy jsou nepodfizené dluhy Emitenta.

Emitent se zavazuje zajistit, Ze aZz do doby spInéni v§ech dluhd vyplyvajicich ze vS§ech vydanych a dosud nesplacenych
Dluhopist bude ve vztahu k Emitentovi vZdy splnén finanéni ukazatel LTV (jak je definovan v Prospektu dluhopisu v ¢l.
5.2). VySe ukazatele LTV k 31.12.2020 predstavuje poruseni Emisnich podminek (k 31.12.2019 vySe LTV nepredstavuje

poru$eni Emisnich podminek).

V ramci zavérkovych praci bylo 14. dubna 2021 zjiSténo, Ze k datu 31.prosince 2020 hodnota ukazatele LTV nesplfiovala
Emisni podminky. Ddvodem bylo poskytnuti volnych penéznich prostfedkl ve vysi 62 086 tis KE ke zhodnoceni formou
kratkodobych poskytnutych pujcek, které ale pro vypocet ukazatele LTV nesplfiuji definici Penézniho ekvivalentu.
Z tohoto dlvodu byly dluhopisy k 31. prosinci 2020 klasifikovany jako kratkodobé. 18. bfezna 2021 byly penézni
prostfedky evidované k 31.prosinci 2020 jako kratkodobé poskytnuté puUjéky v€etné uUrokového vynosu vraceny do
spoleénosti RSBC Invest s.r.o. Ve spolupraci s Agentem pro zajiténi (Ceska spofitelna) a na zakladé pravniho stanoviska
Allen&Overy byly u€inény vSechny nutné administrativni kroky, pfipraven Certifikat o plnéni ukazatele LTV k 30. dubna

2021. Tato udalost dale nema negativni dopady na fungovani ¢i stav spole¢nosti.

Finan¢ni zavazky

Dlouhodobé zavazky k avérovym institucim

v tisicich K¢ 31. prosinec 2020 31. prosinec 2019
Zavazky k uvérovym institucim 60 000 -
Zustatek ke konci obdobi 60 000 -

Spole¢nost nacerpala od spole¢nosti MONETA Money Bank, a.s., Vyskocilova 1442/1b, 140 28 Praha 4 — Michle, IC:
256 72 720 dlouhodoby uveér reg.¢.: 698 20 002516 ve vysi 60 000 tis. K& splatny k 15.7.2025 (k 31.12.2019: 0 tis. K¢),
S uzavienou zastavni smlouvou k nemovitym vécem ¢i podilim 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, &. 2506,
¢. 3323 a¢. 4812

Urokova mira &ini 1M PRIBOR + 5,7%p.a. a uroky z Gvéru za obdobi kongici 31. prosince 2020 ¢inily 1 105 tis. K& (k
31.12.2019: 0 tis. K&).

Uvér je nepodfizenym dluhem Spolegnosti. Uroky jsou placeny z vy8erpané &astky k poslednimu dni kalendarniho

mésice.
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Zmeény finanénich zavazka v roce 2020 a 2019

Bankovni Celkem Bankovni Celkem
uvéry Dluhopisy 2020 uvéry Dluhopisy 2019
- 336 287 336 287 -- -- -
Stav k 1.1.
Prijmy 2 emise - - - - 339 000 339 000
dluhopisu
PFijmy z avéra a 60 000 _ 60 000 _ _ _
pujéek
Néklady na emisi - 2910 2910 - -12 705 -12 705
Zaplaceny trok -1105 -15 987 -17 092 - - -
Nakladovy urok 1105 15987 17 092 -- 9992 9 992
Stav k 31.12. 60 000 339 197 399 197 -- 336 287 336 287

15. Kratkodobé zavazky

Obchodni a jiné kratkodobé zavazky

v tisicich K¢ 31. prosinec 2020 31. prosinec 2019
Zavazky z obchodnich vztahu (a) 31 1638
Zavazky vuci zaméstnancim -- 25
Zuctovani s institucemi OSSZ a ZP - 16
Ostatni zavazky (b) 10 481 10 336
Zustatek ke konci obdobi 10 512 12 015

a) Zavazky z obchodnich vztahu

Kratkodobé zavazky z obchodnich vztahd &ini 31 tis. K& (k 31.12.2019: 1 638 tis. K&), pficemz veSkeré kratkodobé
zavazky z obchodnich vztahu jsou k datu Ucetni zavérky ve splatnosti.

Spolec¢nost eviduje k 31. prosinci 2020 obchodni zavazky vaéi spfiznénym stranam ve vysi 26 tis. K& (k 31.12.2019: 1

638 tis. K&). Vice informaci je uvedeno v bodé 18. 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 10 288 tis. K& (k 31.12.2019: 9 961 tis. K&), jejiz uhrada je vazana na splnéni smluvnich podminek

prodavajicim, k 31.12.2020 ani k 31.12.2019 nebyla tato podminka spinéna.
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16. Postupy fizeni rizik a zvefejiiovani informaci
V tomto bodé jsou popsana finanéni a provozni rizika, jimz muize byt Spole€nost vystavena, a zpusoby, jimiz tato rizika
fidi. Nejdulezit&jSimi finan&nimi 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, které mohou ovlivnit pfijmy Spole¢nosti
nebo hodnotu jejich finan¢nich aktiv a zavazku. Cilem fizeni trzniho rizika je zejména kontrola expozice Spole¢nosti vici

ménovému riziku v rdmci pfijatelnych parametrd.

(i) ménové riziko

v tisicich 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
Dluhopisy 339 197 - 339197
Celkem 339 228 10 481 349 709

Pfi 5 % posileni eské koruny vici Euru by Spole¢nost vykazala kurzovy zisk ve vysi tis.451 K¢ k 31.12.2020. PFfi 5%
oslabeni ¢eské koruny vi¢i Euru by spoleénost vykazala kurzovou ztratu ve stejné vysi.

v tisicich K¢ CzZK EUR Celkem

Aktiva k 31.12.2019

Poskytnuté dlouhodobé uvéry 122 824 -- 122 824
Penize a penézni ekvivalenty 109 740 1439 111179
Celkem 232 564 1439 234 003
Pasiva

Obchodni a jiné kratkodobé zavazky 2 054 9961 12 015
Dluhopisy 336 287 -- 336 287
Celkem 338 341 9961 348 302

Pfi 5 % posileni eské koruny vici Euru by Spole¢nost realizovala kurzovy zisk ve vysi 426 tis. K€ k 31.12.2019. Pfi 5%
oslabeni ¢eské koruny vG¢i Euru by spolec¢nost vykazala kurzovou ztratu ve stejné vysi.
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(ii) arokové riziko
Urokové riziko je riziko, Ze hodnota finan&niho nastroje bude kolisat v dtisledku zmén trznich Grokovych 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 vykyva Urokovych sazeb, protoZe Uroena aktiva (v€etné investic) a iro¢ené
zavazky maji rdzna 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 finanéni nastroj vystaven urokovému riziku.

Finan¢ni informace tykajici se uro€enych a nedro€enych aktiv a obdobi repricingu urokovych sazeb k 31. prosinci 2020
a k 31. prosinci 2019 jsou nasledujici:

K 31. prosinci 2020

Pohybliva Grokova sazba ] ) Pevna Celkem
v tis. K¢ 1 mésic do 3 mésici nad 3 mésice Urokova sazba
Dluhopisy - - . 339 197 339 197
PUjcky a uvéry 60 000 - . . 60 000
Celkem 60 000 -- -- 339 197 399 197
Cisty stav urokového rizika 60 000 -- -- 339 197 399 197
K 31. prosinci 2019

Pohybliva urokova sazba Pohybliva Celkem
v tis. K& 1 mésic do 3 mésich nad 3 mésice (rokova sazba
Dluhopisy - - . 336 287 336 287
Pujcky a avéry - - - - -
Celkem - - - 336 287 336 287
Cisty stav urokového rizika -- -- -- 336 287 336 287

Poskytnuty dlouhodoby uvér i emitované dluhopisy maji pevnou urokovou sazbu.
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Uroéena finanéni aktiva

K 31. prosinci 2020

v tis. K¢
Poskytnuté dlouhodobé uvéry

Poskytnuté kratkodobé uvéry

Celkem

Cisty stav turokového rizika

K 31. prosinci 2019

v tis. K¢
Poskytnuté dlouhodobé uvéry

Poskytnuté kratkodobé uvéry

Celkem

Cisty stav urokového rizika

Pohybliva Grokova sazba i _Pevna Celkem

1 mésic do 3 mésici nad 3 mésice Urokova sazba
B B B 145 913 145 913
62 086 B B B 62 086
62 086 -- -- 145 913 207 999
62 086 - - 145 913 207 999
Pohybliva Grokova sazba i _Pevna Celkem

1 mésic do 3 mésici nad 3 mésice Urokova sazba
B B B 122 824 122 824
- -- -- 122 824 122 824
-- -- -- 122 824 122 824

(b) Uvérové riziko

(i) Ohrozeni uvérovym rizikem

Uvérové riziko je riziko finanéni ztraty, ktera Spole&nosti hrozi, jestlize zakaznik nebo protistrana v transakci s finanénim

nastrojem nesplni své smluvni zavazky. Toto riziko vznika pfedevSim v oblasti pohledavek Spole¢nosti za zakazniky.

U vysoce likvidnich prostfedkl (penézni produkt na bankovnich uc&tech) je Uvérové riziko omezeno vzhledem

ke skute€nosti, Ze protistranami jsou spole¢nosti s vysokym Uvérovym ratingem. Spole¢nost provéfuje financni situaci

svych zakaznik( a pravidelné vyhodnocuje jejich platebni schopnost.

Spole¢nost snizuje hodnotu aktiv na zakladé odhadu o¢ekavanych budoucich ztrat, ke kterym mize dojit u pohledavek

z obchodnich vztaht a jinych pohledavek. Odhad ocekavanych budoucich ztrat je proveden na zakladé viastni analyzy

platebni schopnosti zakaznik(l a vékové struktury pohledavek, kdy Spole¢nost aplikuje portfoliovy pfistup k posuzovani

jednotlivych koSl pohledavek.
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Uvérové riziko podle typu protistrany

ke dni 31. prosince 2020 ke dni 31. prosince 2019

v tisicich K¢ Pujcky Banky Celkem Pujcky Banky  Celkem
Penize a penézni ekvivalenty -- 71438 71438 -- 111179 111179
Poskytnuté kratkodobé uvéry 62 086 -- 62 086 -- -- --
Poskytnuté dlouhodobé uvéry 145913 -- -- -- -- -
Celkem 207 999 71438 133 524 -- 111179 111179

Uvérové riziko podle teritorii

ke dni 31. prosince 2020 ke dni 31. prosince 2019
v tisicich Ké& Ceska republika Celkem  Ceska republika Celkem
Penize a penézni ekvivalenty 71 438 71438 111179 111179
Poskytnuté kratkodobé uvéry 62 086 62 086 -- --
Poskytnuté dlouhodobé uvéry 145 913 62 086 - --
Celkem 207 999 207 999 111179 111179

Spole€nost drzela penize a penézni ekvivalenty k 31. prosinci 2020 ve vysi 71 438 tis. K& (k 31.12.2019: 111 179 tis.
K¢) u bank s dlouhodobym ratingem A+ az BBB/A-2 (Standard & Poor’s rating).

ii) Ztraty ze sniZzeni hodnoty

Spolec¢nost k 31. prosinci 2020 eviduje pohledavky z obchodnich vztaht ve vysi 41 tis. K¢ (k 31.12.2019: 0 tis. K¢).

(c) Rizeni likviditniho rizika

Riziko likvidity je riziko, Ze se Spole¢nost dostane do potizi s plnénim povinnosti spojenych s jejimi finanénimi zavazky,
které se vyporadavaji prostfednictvim penéz nebo jinych finan¢nich aktiv. Vedeni Spole¢nosti se zaméfuje na diverzifikaci
zdroju financnich prostredku. Tato diverzifikace dava Spole¢nosti 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 Spolec¢nosti pro fizeni rizika likvidity.
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Nasledujici tabulky obsahuji souhrnny prehled o profilu splatnosti finanénich zavazkd Skupiny na zakladé smluvnich
nediskontovanych plateb v€etné pfirostiého uroku.

ke dni 31. prosince 2020

Nedefinovana

v tisicich K¢ Celkem Do 1 roku 1-5let 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 10512 -- --
Dluhopisy 402 949 15987 386 962 -
Celkem 413 461 26 499 386 962 --

ke dni 31. prosince 2019

Nedefinovana

v tisicich K¢ Celkem Do 1 roku 1-5let splatnost
Poskytnuté dlouhodobé uvéry 160 264 -- 160 264 --
Penize a penézni ekvivalenty 111179 111179 -- -
Celkem 271 443 111 179 160 264 --
Obchodni a jiné kratkodobé zavazky 12 015 12 015 -- -
Dluhopisy 418 936 15 987 402 949 --
Celkem 430 951 28 002 402 949 --

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

k nepfetrzitému provozovani podnikatelské Cinnosti.

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

Zavazky celkem 409 709 348 302
Snizeni o poskytnuté kratkodobé uvéry -62 086 0
Snizeni o penize a penézni ekvivalenty -71 438 -111179
Cisty dluh 276 185 237123
Celkovy vlastni kapital pfipadajici drzitelim vlastniho kapitalu

Spoleénosti 262 848 282 739
Pomér dluhu k vlastnimu kapitalu 0,952 0,839
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17. Informace o spriznénych osobach

Spole€nost realizovala za dané UcCetni obdobi transakce se spfiznénymi osobami, zejména z titulu poskytnuti
dlouhodobého Uvéru, vedeni Gcetnictvi, zajisténim realizace verejné emise dluhopist ¢i poskytnutim zajisténi verejné

emise dluhopist a k 31. prosinci 2020 eviduje nasledujici zustatky vaci spfiznénym stranam:

Poskytnuté Casové rozliseni Obchodni ajiné
uvéry aktivni kratkodobé zavazky

31 31 31

v tisicich K& prosinec prosinec prosinec

2020 2020 2020
ODcz brno, s.r.o. 145913 - -
RSBC Capital, a.s. 62 086 - --
RSBC Advisory s.r.o. - 1799 -26
Celkem 207 999 1799 -26

Poskytnuté avéry Casové rozligeni Obchodni a jiné
aktivni kratkodobé zavazky
31. 31. 31
v tisicich K& prosinec prosinec prosinec
2019 2019 2019
ODcz brno, s.r.o. 122 824 -- -1 600
RSBC Advisory s.r.0. - 17 -25
RSBC Tax and Accounting services, S.r.0. -- -- -12
Celkem 122 824 17 -1 637
2020 2019
v tisicich K& Prodej Nakup Prodej Nakup Popis transakce (Prodej / Nakup )

ODcz brno, s.r.0. 9589 - 5 824 1600 Uroky / Odména za poskytnuti
zajisténi
RSBC Real Estate a.s.
(dfive RSBC -- 1648 -- 1036 -- / Naklady spojené s emisi DL
nemovitostni, a.s.)
-- | Poradenskeé sluzby,
RSBC Advisory s.r.o. -- 2944 -- 8 administrativni sluzby,
zprostfedkovani avéru

RSBC Tax and

. . -- 387 -- 104 -- | Zpracovani Ucetnictvi
Accounting services, s.r.0.
RSBC Capital, a.s. 3362 - 3334 -- Uroky
grsgo Cinzovni Domy - 10 258 - - - 1 Nakup podilu Nidelva
Rockbed Ceska republika _ 10 _ . Pojistén
S.r.0.
Schénfeld & Co . . .
Nemovitosti SICAV, a.s. 13 256 -- - - Prodej podilu Nidelva
Nidelva, s.r.o. 667 -- - - Uroky
Celkem 26 874 15 247 9158 2748
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18.

19.

20.

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 spfiznénymi osobami. Toto se tyka i kliGovych osob vedeni
spole¢nosti, které jsou v zaméstnaneckém nebo obdobném uplatném pracovnim poméru v ramci ostatnich spfiznénych

osob.

Dan z pfijmu
Spolecnost prfedpoklada, ze v ucetnim obdobi bude generovat dafiovou povinnost ve vysi 193 tis. K¢ (k 31.12.2019:

danovou ztratu -3 938 tis. K¢).

Zavazky nevykazané ve vykazu o financéni pozici

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

Vyznamna udalost roku 2020

Spolec¢nost sleduje aktualni situaci tykajici se Sifeni nemoci COVID-19 v oblastech svych €innosti a aktivné pfipravila
opatfeni, kterd umozfiuji nepretrzity provoz. Spoleénost nepfedpoklada vyznamné dopady soucasné situace na

pokracovani ¢innosti spole¢nosti s ohledem na nasledujici pfedpoklady a pfijata opatfeni:

- Vedeni spole¢nosti pravidelné provadi analyzu cash flow, které podrobuje rizikovym scénafam. Pravidelné
komunikuje aktualni situaci s financujici bankou a manazerem emise, predikuje scénare vyvoje a informuje se o

opatrenich spojenych s touto mimofadnou situaci.
- Vedeni spole¢nosti se stale informuje a ma prehled o vladnich planech na zmirnéni dopad.

- Vedeni spole¢nosti podpofilo v ramci spfiznénych osob opatfeni pro zavedeni prace z domova na zakladé principu

pravidelného stfidani, a to pro podstatnou ¢ast administrativnich pracovniku.

- Spolupracujici osoby byli upozornény na nezbytnost dodrzovani pfisnych preventivnich opatfeni véetné udrzovani
odstupu od lidi.

- Vedeni spole¢nosti provéfilo, Ze bude schopné dostat vSem svym smluvnim zavazkim véas bez sankce za

zpozdéni nebo nedodani.

Na zakladé aktualné vefejné dostupnych informaci, stavajicich kli¢ovych ukazatelt vykonnosti spole¢nosti a s ohledem
na pfijata opatfeni neoCekava vedeni spole¢nosti bezprostfedni vyznamny negativni dopad pandemie COVID — 19 na

spole¢nost, jeji fungovani, finanéni situaci a vysledek hospodareni.
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22. Vyznamné nasledné udalosti

Zména nazvu matefské spole¢nosti zastfe$ujici skupinu (ultimatni matefska spoleénost), jejiz je Spoletnost souéasti, je
RSBC Holding a.s. (ICO: 01657151), tato zména byla dne 1.bfezna 2021 zaspana v obchodnim rejstfiku:

- 1. bfezna 2021 vymazan nazev RSBC Private Equity CZ a.s., IC: 040 62 817, Na hiebenech Il 1718/8, Nusle, 140
00 Praha 4

- 1. bfezna 2021 zapséan nazev RSBC Holding a.s., IC: 040 62 817, Na hiebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00 Praha 4
Poskytnuta pujcka RSBC Capital, a.s. byla splacena dne 18.03.2021.

Zména ndzvu matefské spolecnosti na RSBC Real Estate a.s., tato zména byla dne 1.dubna 2021 zaspana v obchodnim
rejstiiku:

- 1.bfezna 2021 vymazan nazev RSBC nemovitostni, a.s., IC; 040 62 817, Na hfebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00
Praha 4

- l.bfezna 2021 zapsan nazev RSBC Real Estate a.s., I1C: 040 62 817, Na hiebenech Il 1718/8, Nusle, 140 00
Praha 4

V ramci zavérkovych praci bylo 14. dubna 2021 zjisténo, Ze k datu 31.prosince 2020 hodnota ukazatele LTV nespliovala
Emisni podminky. Divodem bylo poskytnuti volnych penéznich prostredkd ve vysi 62 086 tis K& ke zhodnoceni formou
kratkodobych poskytnutych pujcek, které ale pro vypodet ukazatele LTV nespliiuji definici Penézniho ekvivalentu. Z tohoto
ddvodu byly dluhopisy k 31. prosinci 2020 klasifikovany jako kratkodobé. 18. bfezna 2021 byly penézni prostiedky
evidovaneé k 31.prosinci 2020 jako kratkodobé poskytnuté pljcky véetné trokového vynosu vraceny do spoleénosti RSBC
Invest s.r.0. Ve spolupraci s Agentem pro zajisténi (Ceska spofitelna) a na zakladé pravniho stanoviska Allen&Overy byly
u¢inény vSechny nutné administrativni kroky, pfipraven Certifikat o pinéni ukazatele LTV k 30. dubna 2021. Tato udalost
dale nema negativni dopady na fungovani &i stav spoleénosti.

K datu sestaveni Géetni zavérky nejsou vedeni Spolegnosti znamy Zzadné dalsi vyznamné nasledné udalosti, které by
ovlivnily ucetni zaverku k 31. prosinci 2020.

Datum: Podpis statutarniho organu nebo fyzické osoby, ktera je t¢etni jednotkou

5. kvétna 2021 g. JanDitz

Jednatel
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KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 1a

186 00 Praha 8

Ceska republika

+420 222 123 111

www.kpmg.cz

Zprava nezavislého auditora pro spolecnika spolecnosti
RSBC INVEST s.r.o.

Zprava o auditu konsolidované ucetni zaverky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované ucetni zavérky spolecnosti RSBC INVEST
s.r.o. (,Spole¢nost") a jejich dcerinych spole¢nosti (spole¢né ,Skupina“) sestavené na
zakladé mezinarodnich standardd ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou
unii, ktera se sklada z konsolidovaného vykazu o finan¢ni pozici k 31. prosinci 2020,
konsolidovaného vykazu o uplném vysledku, konsolidovaneho vykazu zmén vlastniho
kapitalu a konsolidovaného vykazu o penéznich tocich za rok kong¢ici 31. prosincem
2020 a prilohy této konsolidované ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych
podstatnych G&etnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o Skupiné jsou
uvedeny v bodé 1 pfilohy této konsolidované ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru pfiloZzena konsolidovana ucetni zavérka podava vérny a poctivy
obraz konsolidované finan¢ni situace Skupiny k 31. prosinci 2020 a konsolidované
finanéni vykonnosti a konsolidovanych penéznich tokld za rok kongici 31. prosincem
2020 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 auditort Ceskeé republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné dopinéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
pfedpisy je podrobnegji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované
UCetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditorti Ceské republiky jsme na Skuping nezavisli a spinili jsme i dal$i etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, ze dlikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho
vyroku.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., spoletnost s ru¢enim omezenym a clen globalni sité Obchodni rejstiik vedeny 1CO 49619187
nezavislych Elenskych spolecnosti KPMG pfidruzenych ke KPMG International Limited, Méstskym soudem v Praze DIC CZ699001996
anglické privatni spole¢nosti s ruéenim cmezenym zarukou. oddil C, viozka 24185 ID datové schranky: 8h3gtra



Hlavni zalezZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pfi
auditu konsolidované ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnejsi. Témito
zalezitostmi jsme se zabyvali v kontextu auditu konsolidované ucetni zavérky jako celku
a v souvislosti s utvarenim nazoru na tuto konsolidovanou zaverku. Samostatny vyrok
k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

Ocenéni investic do nemovitosti

K 31. prosinci 2020 ¢inila u€etni hodnota investic do nemovitosti 749 mil. K& (k 31. prosinci
2019 — 734 mil. K¢).

Viz kapitola Vyznamné Ucetni postupy, podkapitoly 2 (b) a 12, prilohy v konsolidované ucetni
zavérce.

Popis hlavni zaleZitosti auditu

Spole¢nost drzi portfolio investic do nemovitosti, které se nachazeji v Brné a ve Slatiné.
Investice do nemovitosti zahrnuji reziden¢ni jednotky drzené za ucelem pronajmu a dale
komer¢ni nemovitosti (vyrobni prostory a maloobchodni jednotky) a jsou ocenovany realnou
hodnotou.

Posouzeni realné hodnoty investic do nemovitosti ze strany vedeni Spole¢nosti je zalozeno
na ocenéni nezavislym znalcem. Vy$e realné hodnoty je uréena na zakladé pfijmové metody
(projekce budoucich diskontovanych penéznich tokl (DCF)).

Z toho dlvodu zahrnuje stanoveni vyse realné hodnoty vyuziti vyznamného Gsudku vedeni
Spole¢nosti mimo jiné ve vztahu k pfedpokladim tykajicim se projekci DCF, a to pfedevsim
predpokladiim tykajicim se odhadované hodnoty najemného a odpovidajiciho vynosu.

Vyhodnotili jsme ocenéni investic do nemovitosti jako hlavni zalezitost auditu, protoze se
tyka vyznamnych &astek, a také diky skutecnosti, ze ocenéni investic do nemovitosti je z
podstaty subjektivni. Znalecké posudky nezavislych znalcl v bézném uéetnim obdobi dale
zahmuji klauzule o ,vyznamné nejistoté pfi ocenovani®, které upozorfiuji zainteresované
osoby na zvySeni miry nejistoty pfi stanovovani vy$e odhadd v disledku pandemie Covid-
19.

V dlsledku toho je s ocefiovanim investic do nemovitosti spojena vétsi nez obvykla mira
subjektivity. Vzhledem k tomu v této oblasti auditni tym vénuje vétsi pozornost pfi
posuzovani dopadl ¢i varovani spojenych s ocefiovanim nemovitosti, které mohou
ovlivnit ocefiovaci postupy v ramci U¢etni zaverky a dale jejich zvefejnéni. Tyto faktory
zvysuji riziko vyznamné (materialni) chyby ¢i predstavuji prostor pro zkresleni ze strany
vedeni Spole€nosti, a proto vyzaduje zvy$enou pozornost pfi provadéni auditu.



Pristup auditora k hlavni zalezitosti auditu

NaSe auditni postupy v této oblasti, provedené za pomoci nasich specialistd na
ocenovani investic do nemovitosti, zahrnovaly zejména nasledujici:

Vyhodnoceni metody, kterou Spole¢nost aplikovala na ocenéni realné hodnoty
investic do nemovitosti, dle pfislusnych pozadavk( standardt ucetniho vykaznictvi.
V ramci tohoto postupu jsme identifikovali prislusné modely, predpoklady a zdroje
udaju a posoudili jsme, zda tyto modely, pfedpoklady, Udaje a jejich aplikace
odpovidaji vy$e uvedenych pozadavkim:

Vyhodnoceni navrhu a implementace vybranych kontrol v ramci procesu stanoveni
realné hodnoty investic do nemovitosti, jako napf. kontrol kli¢ovych pfedpokladl pro
ocenéni a vysledkd ocenéni;

Vyhodnoceni dopadi pandemie Covid-19 na ocenéni investic do nemovitosti, stejné
jako disledkd klauzuli o vyznamné nejistoté pfi ocefiovani uvedenych ve znaleckych
posudcich nezavislych znalc, které jsou vypracovavany k udetni zavérce. V ramci
tohoto procesu jsme se zaméfili predev$im na skute¢nost, zda stanoveni realiné
hodnoty zahrnuje nutné zohlednéni rizik, které odrézi vyznamnou nejistotu pfi
ocenovani, a zda byly zvefejnéné udaje rozsifeny tak, aby zahrnovaly informace o
citlivosti udaju spolu s témi klicovymi pfedpoklady a posudky, ktere vypracovalo
vedeni Spole¢nosti;

Posouzeni nezavislosti, zkusenosti a kompetence nezavislych znalct, zejmeéna v
souvislosti s danym typem nemovitosti. Jako sou¢ast daného postupu jsme také
vyhodnotili napln prace danych znalci a jakakoliv omezeni z jejich strany;

Pro ocenéni reziden¢nich jednotek a komerenich 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 posouzenivhodnosti klicovych predpokladt v modelu DCF, véetné odhadovaneé
hodnoty najemného a odpovidajiciho vynosu. Hodnoty téchto klicovych
predpokladd byly porovnany s hodnotami podobnych nemovitosti z nasich
internich i z externich vefejné dostupnych zdrojd (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;

® posouzeni pfiméfenosti realné hodnoty investic do nemovitosti za poOmMoCi
zjednodusené metody kapitalizace pfijmd;

Posouzeni vykazani a zvefejnéni udaji tykajici se investic do nemovitosti v U&etni
zaverce oproti pozadavkim pfisludnych standardd u¢etniho vykaznictvi.

Ostatni informace

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedene v konsolidované vyro¢ni zpravé mimo udetni zavérku a konsolidovanou uéetni
zavérku a nasSi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida statutarni organ
Spole¢nosti.

Nas vyrok ke konsolidované ugetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto



je vSak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ugetni zavérky
seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve
vyznamném (materialnim) nesouladu s Ucetni zavérkou a konsolidovanou uéetni
zaverkou Ci s nasimi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem auditu ucetni zavérky
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialn&) nespravné. Také
posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v8ech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi,
zda ostatni informace splfiuji poZzadavky pravnich predpisti na formalni nalezitosti a
postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda
pripadné nedodrzeni uvedenych pozadavk( by bylo zpUsobilé ovlivnit usudek ¢inény na
zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupd, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v
individualni GCetni zavérce a konsolidované ucetni zavérce, jsou ve vsech
vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s individualni uéetni zavérkou a
konsolidovanou ucetni zavérkou a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zékladé poznatkl a povédomi o Skuping, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich
zadneé vyznamné (materiaini) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu a vyboru pro audit Spoleénosti za
konsolidovanou ucetni zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni konsolidované uéetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy ugetniho
vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povaZzuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované Ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované ucetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen
posoudit, zda je Skupina schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v
pfiloze konsolidované ucetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrziteho trvani a
pouziti pfedpokladu nepretrZitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s
vyjimkou pfipadl, kdy statutarni organ planuje zruseni Skupiny nebo ukondeni jeji
¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak udinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida statutarni organ. Za
sledovani procesu ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida vybor pro audit.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana ugetni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou
a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicmené neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve
vSech pfipadech v konsolidovaneé ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodii nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, Zze by jednotlivé



nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované

Ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vy8e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiiovat

b&hem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi

povinnosti:

e lIdentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované
Ucetni zavérky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorske
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 v&tsi nez riziko
neodhaleni vyznamneé (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falsovani, tmysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchéazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit
v takovem rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na u¢innost jejiho
vnitfniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych G¢etnich pravidel, pfiméfenost provedenych ugetnich
odhadd a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spole¢nosti uvedl
v pfiloze konsolidované ucetni zaverky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni
konsolidované ucetni zavérky statutdrnim organem a to, zda s ohledem na
shromazdéné dukazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné& zpochybnit
schopnost Skupiny nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova
vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zprave
na informace uvedene v této souvislosti v pfiloze konsolidované Ugetni zavérky, a
pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavery
tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci,
které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky
mohou vest k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované ucetni zavérky,
vCetné prilohy, a dale to, zda konsolidovana Ucetni zavérka zobrazuje podkladove
transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

e  Ziskat dostatecne a vhodné dikazni informace o finan¢nich informacich tykajicich
se ucetnich jednotek nebo podnikatelskych ¢innosti v ramci Skupiny s cilem vyjadrit
vyrok ke konsolidované Ucetni zavérce. Odpovidame za fizeni, dohled a provedeni
auditu Skupiny. Vyjadreni vyroku auditora zstava nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
0 planovaném rozsahu a na¢asovani auditu a o vyznamnych zji$ténich, ktera jsme v
jeho pribéhu uginili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim
systéemu.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlaseni
o tom, Ze jsme splnili pfislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o veskerych vztazich a dal$ich zalezitostech, u nichz se Ize realné domnivat, Ze by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatienich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby



povérene spravou a fizenim Spolecnosti, ty, které jsou z hlediska auditu konsolidované
ucetni zaverky za bézny rok nejvyznamneéjsi, a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti
auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nadi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni
predpisy zakazuji zvefejnéni takové zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimeéném
pfipade usoudime, Ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat,
protoZe Ize realné ocekavat, Ze mozné negativni dopady zvefejnéni prevazi nad
pfinosem z hlediska vefejného zajmu.



Zprava o auditu individualni Géetni zavérky

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené individudini ucetni zavérky spole¢nosti RSBC
INVEST s.r.o. (dale také ,Spole¢nost’) sestavené na zakladé mezinarodnich standardd
ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu
o finan¢ni pozici k 31. prosinci 2020, vykazu o Uplném vysledku hospodaienti, vykazu
zmeén vlastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich za rok kongici 31. prosincem 2020
a prilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych wgetnich
metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy
teto ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru pfilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz
nekonsolidované finan¢ni situace Spole¢nosti k 31. prosinci 2020 a nekonsolidované
finanCni vykonnosti a nekonsolidovanych penéznich tok(l za rok kon&ici
31. prosincem 2020 v souladu s mezinarodnimi standardy Uetniho 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 auditort Ceskeé republiky pro
audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a
upravene souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
piedpisy je podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Gcetni zaverky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord
Ceské republiky jsme na SpoleCnosti nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, ze dlkazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Hlavni zaleZitosti auditu

Hlavni zalezZitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného usudku pfi
auditu ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamngjsi. Témito zaleZitostmi jsme se
zabyvali v kontextu auditu ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvaienim nazoru
na tuto zaverku. Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadiujeme.

Ocenéni investic do dcefinych spoleénosti

Ucetni hodnota investic do dcefinych spole¢nosti k 31. prosinci 2020 &inila 378 222
tis. K& (k 31. prosinci 2019 — 397 021 tis. K&); souvisejici ztrata ze snizeni hodnoty ¢inila
21 635 tis. K& (k 31. prosinci 2019 — 0 K&.)

Dalsi informace jsou uvedeny v bodé 2 (Ugetni metody) a 4 (Investice do dcefinych
spole¢nosti) prilohy v Ucetni zavérce.



Hlavni zalezZitost auditu

Spole¢nost plsobi jako holdingova spole¢nost a jejim hlavnim aktivem jsou investice do
nekotovanych dcefinych spolecnosti v Brne a ve Slatiné. Tyto investice zahrnuji rezidenéni
jednotky drzené za ucelem pronajmu a komer¢ni nemovitosti (vyrobni prostory a
maloobchodni jednotky) a jsou ocefiovany pofizovaci cenou. Ke kazdému rozvahovemu
dni Spole¢nost testuje, zda doslo ke snizeni hodnoty investic porovnanim oproti jejich
zpétné-ziskatelnym &astkam.

Pfi testovani snizeni hodnoty téchto nekotovanych investic Spole¢nost vychazi
z prfedpokladl a odhadd realné hodnoty podkladovych investi¢nich nemovitosti drzenych
dcefingymi spoleCnostmi. Tato realna hodnota je urCena na zakladé pfijmové metody
(projekce budoucich diskontovanych penéznich tokl (DCF)). Z toho dlvodu zahrnuje
stanoveni realné hodnoty vyuziti vyznamneho usudku vedeni Spolecnosti, mimo jiné
ohledné predpokladd tykajicich se projekci DCF, a to pfedevsim predpokladl tykajicich se
odhadované hodnoty najemného a odpovidajiciho vynosu. Jak je popsano v bodé 8 prilohy
v ucetni zavérce, Spolecnost v béZzném roce identifikovala ukazatele snizeni hodnoty u
investice do dcefiné spole¢nosti ODcz brno, s.r.o. U&etni hodnota investice do této
dcefiné spole¢nosti v ucetni zavérce za rok koncici 31. prosincem 2020 prevy$ovala jeji
zpétné-ziskatelnou ¢astku.

S ohledem na vyS$e uvedené faktory vyzadovala oblast ocenéni investic do dcefinych
spole¢nosti nasi zvysenou pozornost. Z tohoto dlvodu povazujeme tuto oblast za hlavni
zalezitost auditu.

Pristup auditora k hlavni zalezZitosti auditu

Nase auditorské postupy v této oblasti, provedené, v odlvodnénych pripadech, za
pomoci nasich specialistll na ocefovani, zahrnovaly zejména néasledujici:

— zhodnoceni pfistupu aplikovaného Spolecnosti ke stanoveni snizeni hodnoty investic
z hlediska pozadavkU pfislusnych ucetnich standardl a trzni praxe. Identifikovali jsme
pfislusné metody, pfedpoklady a zdroje dat a posoudili jsme, zda tyto metody,
predpoklady, data a jejich aplikace odpovidaji vy$e uvedenym pozadavkim. V ramci
tohoto postupu jsme posoudili vhodnost a spravnost stanoveni vyse snizeni hodnoty
a jeho ucetniho zachyceni v U¢etni zavérce;

— zhodnoceni designu a implementace vybranych kli¢ovych kontrol v ramci procesu
finan¢niho vykaznictvi souvisejicich s testovanim snizeni hodnoty investic do
dcefinych spole¢nosti veetné kontrol souvisejicich se schvalovanim vystup( testl
snizeni hodnoty;

— zhodnoceni objektivnosti, zkuSenosti a kompetentnosti externiho nezavislého znalce
na ocenovani nemovitych véci najatého Spolecnosti a rozsahu jeho prace;

— zhodnoceni vnitfni konzistentnosti modelu pouzivaného Spole¢nosti pro stanoveni
realné hodnoty podkladovych investi€nich nemovitosti na bazi kapitalizace vynosU a
kritické otestovani jeho klicovych pfedpokladl porovnanim s vefejné dostupnymi
prizkumy trhu a nasimi znalostmi realitniho sektoru, jako napf. odhadovana vyse
najemného na metr Ctveredni, kapitalizaéni mira pfi prodeji (,exit yield") a diskontni
sazba. Rovnéz jsme odsouhlasili miru obsazenosti nemovitosti pouzitou v posudku
na seznam najemcul a zaroven odsouhlasili pfijmy z najemného pouzité v ocenovacim

posudku na skute¢né pfijmy z najemného;



KPMG

— provedeni analyzy citlivosti pro vy8e uvedené kli¢ové predpoklady s cilem zhodnotit
dopad jejich realné moznych zmén na zpétné-ziskatelné ¢astky investic do dcefinych
spolecnosti a identifikovat pfipadnou predpojatost vedeni pfi testovani snizeni
hodnoty;

— zhodnoceni vhodnosti Udaji zvefejnénych Spole¢nosti o predpokladech a
vyznamnych usudcich pouzitych pfi stanoveni odhadu zpétné-ziskatelnych ¢astek
investic do dcefinych spole¢nosti z hlediska pfislusnych pozadavk( standard(
finan€niho vykaznictvi;

— zhodnoceni vhodnosti a Uplnosti Udaji o snizeni hodnoty zvefejnénych v Uéetni
zavérce z hlediska pfislusnych poZadavkl standardl finanéniho vykaznictvi.

Odpovédnost statutarniho organu a vyboru pro audit Spoleénosti za ucéetni
zavérku

Statutarni organ Spole¢nosti odpovida za sestaveni U¢etni zavérky podavajici vérny a
poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny
pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Ucetni zavérky je statutarni organ Spole¢nosti povinen posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni
zaverky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepretrziteho trvani pfi sestaveni Ugetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy statutarni
organ planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou
realnou moznost nez tak uginit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida statutarni organ
ve spolupraci s vyborem pro audit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicmené neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve
véech pfipadech v UCetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiaini)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod{ nebo chyb a povazuji se
za vyznamné (materiaini), pokud Ize reainé predpokladat, Ze by jednotlivé nebo
v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, které uzivatelé ucetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pri provadeéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat
béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

» Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Ugetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom
na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou



(materialni) nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materidini) nespravnosti zplsobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovem rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na daneé okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Gginnost jejiho
vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uéetnich
odhadid a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spoleénosti uved!
v pfiloze Ucetni zavéerky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ugetni
zaverky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dlikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti nepretrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna (materiaini) nejistota existuje,
je nasi 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 Spole¢nosti nepretrzite
trvat vychazeji z dlkaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy.
Nicmeéne budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati
schopnost nepfetrzité trvat.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ugetni zavérky, véetng pilohy,
a dale to, zda ucetni zaverka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat osoby povéfené spravou a fizenim mimo jiné
o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v
jeho prabéhu uginili, veetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitinim kontrolnim
systemu.

Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout osobam povéfenym spravou a fizenim prohlaseni
o0 tom, zZe jsme splinili pfislusné etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat je
o vesSkerych vztazich a dalSich zéleZitostech, u nichz se lze realné domnivat, ze by
mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych souvisejicich opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zékladé zalezitosti, o nichz jsme informovali osoby
poverene spravou a fizenim Spole¢nosti, ty, které jsou z hlediska auditu ucetni zavérky
za bézny rok nejvyznamnejsi, a které tudiz predstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto
zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati, kdyz pravni predpisy zakazuji
zvefejnéni takove zalezitosti nebo jestlize ve zcela vyjimecném piipadé usoudime, ze
bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize realné ogekavat,
Ze mozne negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska verejného
zajmu



Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy

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 standardd pro audit.

UrCeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Skupiny nas dne 2. listopadu 2020 urcila valna hromada Spole¢nosti.
Auditorem Skupiny jsme nepfetrzité 3 roky.

Soulad s dodatec¢nou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, Ze nas vyrok ke konsolidované Ugetni zavérce uvedeny v této zpravé je
v souladu s nasi dodatecnou zpravou pro vybor pro audit Spole¢nosti, kterou jsme dne
29. dubna 2021 vyhotovili dle ¢lanku 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

Prohlasujeme, ze nebyly poskytnuty Zadné zakazané sluzby uvedené v &l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 537/2014.

Spolecnosti a podnikim, které ovlada, jsme kromé povinného auditu poskytli nasledujici
sluzby neuvedené v pfiloze konsolidované ucetni zavérky nebo v konsolidované vyroéni
zprave:

Nazev Informace o poskytnutych sluzbach

Ugetni poradenské sluzby Poskytnuti IFRS §koleni

Statutarni auditor odpovédny za zakézku

Ing. Pavel Kliment je statutarnim auditorem odpovédnym za audit konsolidované udéetni
zaverky a individualni acetni zavérky spole¢nosti RSBC INVEST s.ro. k 31. prosinci
2020, na jehoz zakladé byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora.

V Praze, dne 5. kvétna 2021

LPHE, Cq,.é,} b ﬁ,/éé r/&%»— I;T;K%nt

KPMG Ceska republika Audit, s.r.0. Partner
Evidencni ¢islo 71 Eviden¢ni ¢islo 2145



Zprava o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a
osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou

za ucetni obdobi roku 2020
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 2020 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 Spolec¢nosti a osobami ovladanymi
stejnou ovladajici osobou

Podle sdéleni RSBC nemovitostni, a.s., v némz statutarni organ Spolecnosti dle svého védomi
neshledal Zddnou nelplnost, je struktura uvedena v pfiloze €. 1 této Zprdvy 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 prdv 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 zplisoblim a prostfedkiim ovladani Spoleénosti.

4) Prehled jednani dle § 82 odst. 2 pism. d) ZOK

Spolecnost v ucetnim obdobi roku 2020 ucinila niZze uvedend jednani na popud nebo v zajmu

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. Jedna se o:

- ramcovou smlouvu o zhodnoceni volnych penéznich prostifedk( 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;

- smlouvu o revolvingovém Uvéru s bankou MONETA Money Bank, a.s., ICO: 256 72 720, se
sidlem v Praze, ze dne 17.07.2020, s Uvérovym ramcem az do vySe 60.000.000 K¢, ktera byla
uzaviena na zakladé pokynu fidici osoby ze dne 22.04.2020 za ucelem zajisténi dostatecnych
financnich zdroja pro akvizice nemovitostnich projektd.

5) Prehled vzajemnych smiuv

V tcetnim obdobi roku 2020 byly Uc¢inné nasledujici smlouvy mezi propojenymi osobami:

- Ramcova smlouva o uvéru s ODcz brno, s.r.o. ze dne 15.05.2019;



- Smlouva o poskytovani sluzeb s RSBC Advisory s.r.o. ze dne 20.07.2020;

- Smlouva pfikazni o dohledu nad emisi dluhopisdi s RSBC nemovitostni, a.s. ze dne 07.12.2018;

- Dohoda o odméné za poskytnuti zajisténi se spolecnosti ODcz brno, s.r.o. ze dne 10.05.2019;

- Smlouva o vedeni finan¢niho Ucetnictvi s RSBC Tax and Accounting services, s.r.o. ze dne
01.07.2019, ve znéni dodatku ¢ 1 ze dne 20.12.2019;

- Smlouva o spolupraci s RSBC Advisory s.r.o. ze dne 16.05.2019, ve znéni dodatku ¢ 1 ze dne
03.02.2020;

- Smlouva o poskytovani sluzeb s RSBC Advisory s.r.o. ze dne 04.05.2020;

- Rémcova smlouva o pfevodu podilu ve spole¢nosti Nidelva, s.r.0. s RSBC Cinzovni Domy s.r.o.
ze dne 21.09.2020;

- Smlouva o pfevodu podilu s RSBC Cinzovni Domy s.r.o. ze dne 21.09.2020;

- Smlouva o Uvéru s Nidelva, s.r.o. ze dne 21.09.2020;

- Ramcova smlouva o prevodu podilu ve spoleénosti Nidelva, s.r.o. s Schonfeld & Co Nemovitosti
SICAV, a.s. ze dne 29.10.2020;

- Smlouva o poskytovani podplrnych a administrativnich sluzeb s RSBC Advisory s.r.o. ze dne
01.01.2020;

- Smlouva o prevodu podilu s Schonfeld & Co Nemovitosti SICAV, a.s. ze dne 29.10.2020;

- Dohoda o pristoupeni ke smlouvé o pojisténi odpovédnosti manageri ra obdobi 7.9.2020 az
6.9.2021 s Rockbed ceska republika s.r.o. ze dne 13.12.2020.

6) Posouzeni vzniku Gjmy Spoleénosti a posouzeni jejiho vyrovnani podle §§ 71 a 72 ZOK

Veskerd jedndni popsand v bodé ¢ 4 této Zpravy o vztazich byla u¢inéna a smlouvy popsané v bodé
. S této Zpravy ovztazich byly uzavieny za podminek obvyklych v obchodnim styku, stejné tak, byla
veskerd poskytnutd a prijatd plnéni na zdkladé téchto smluv poskytnuta za podminek obvyklych
v obchodnim styku a z téchto jednani a smluv nevznikla Spolec¢nosti Zadna djma.

Spole¢nost prohlasuje, Ze v Ucetnim obdobi roku 2020 nedoSlo kZzadnému ovlivnéni chovani
Spolecnosti ze strany ovladajici osoby (¢i osoby ovladané stejnou ovladajici osobou), které by
rozhodujicim a vyznamnym zpusobem ovlivnilo vysledné chovani Spolecnosti a vedlo kjeji Ujmé.
Spolecnost prohlasuje, Ze ji nevznikla Zadnd Ujma, a tedy neni nutné posuzovat vyrovnani gjmy
podle§§ 71 a 72 ZOK.

Statutarni organ Spolec¢nosti na zakladé dikladného zhodnoceni Ulohy Spolecnosti vici ovladajici
osobé a osobam ovladanym stejnou ovladajici osobou konstatuje, Ze Spolec¢nosti neplynou Zadné
zvlastni vyhody a/nebo nevyhody plynouci ze vztahll mezi Spolec¢nosti a ji ovladajici osobou a/nebo
osobami ovlddanymi stejnou ovladajici osobou.

Pro Spolecnost jeji uloha vici ovladajici osobé a osobam ovladanym stejnou ovladajici osobou
nepredstavovala a nepredstavuje 7adné riziko a neni tedy tfeba uvadét, zda, jakym zplsobem a
v jakém obdobi byla & bude Ujma vyrovndna dle§§ 71 a 72 ZOK.

Statutarni orgdn s prihlédnutim k dostupnym informacim prohlasuje, Ze Udaje uvedené v této Zpravé
o vztazich jsou spravné a Uplné.

V Praze dne 31.3.2

/o

Ing.ﬂ?/ Ditz,
jedmatel




Priloha ¢. 1 — Seznam spolecnosti pfimo nebo nepfimo ovladanych stejnou ovladajici osobou

Ovladajici osoba: Mgr. Robert Schonfeld

Obchodni firma Identifikacni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostiedky prostrednictvim
ovladani
Agent 21 03538478 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Holding
Academy, s.r.o. stejnou osobou a.s. (drive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
ucasti
Agroprojekt 499 74 424 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. (drive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
ucasti
ALLDONE s.r.o. 277 82 000 Ceska republika  Osoba ovlddana Bainexora
stejnou osobou Holdings Ltd.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
ANERELA HE 329316 Kyperska Osoba ovladana RSBC Holding
HOLDINGS LTD republika stejnou osobou a.s. (dfive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
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. (dfive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
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




Obchodni firma

Identifikaéni /

registracni Cislo

Stat registrace

Zpusob a
prostifedky
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
Ucasti

Bauer Technics
Development
s.r.o.

Bauer Technics
Trade o0.0.0.

6732193506

Rusko

Osoba ovladana
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
ucasti

od 04.03.2020

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

RSBC
nemovitostni,
a.s.




Obchodni firma Identifikaéni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostredky prostrednictvim
ovladani
CARPERE 02167 964 Ceska republika  Osoba ovladana Jakub Vagner
PUBLISHING stejnou osobou Rybarstvi a.s.
s.r.o. prostrednictvim
majetkové
ucasti
CLS Invest s.r.o. 09547 959 Ceska republika Osoba ovlddanad od 25.09.2020 ovladajici osoba
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
CP Zemédélska 045 21986 Ceska republika Osoba ovladana RSBC Ceska
s.T.0. stejnou osobou Plda a.s.
prostrednictvim
majetkové
ucasti
Development & 28213785 Ceska republika Osoba ovladana RSBC Holding
Investment CZ, stejnou osobou a.s. (drive RSBC
a.s. v likvidaci prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
Ucasti
European Music 289 97 409 Ceska republika  Osoba ovladdana ovladajici osoba
School, s.r.o. stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
ucasti
General 282 56 328 Ceska republika  Osoba ovlddand od 01.01.2020 RSBC
Property stejnou osobou nemovitostni,
Management prostrednictvim a.s.
s.r.o. majetkové
Ucasti
HCIMMO, s.r.o. 07692960 Ceska republika Osoba ovlddand od 20.11.2020 RSBC CinZovni
stejnou osobou Domy s.r.o.
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
International 27192571 Ceska republika  Osoba ovladana ovladajici osoba
School of Music stejnou osobou
and Fine Arts, prostrednictvim
s.r.o. - majetkové
Soukroma Ucasti
zakladni
umélecka 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
Ucasti
Jakub Vagner 03922430 Ceska republika  Osoba ovladana Jakub Vagner

Electronics s.r.o.

v likvidaci

stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti

Rybarstvi a.s.




Obchodni firma Identifikaéni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostredky prostrednictvim
ovladani
Jakub Vagner 032 19950 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Holding
Rybafstvi a.s. stejnou osobou a.s. (drive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ

majetkové a.s.)

ucasti

JV Rybarské 045 10 402 Ceskd republika  Osoba ovlddana Jakub Vagner
potfeby s.r.o. stejnou osobou Rybafstvi a.s.
prostrednictvim

majetkové

Ucasti

KIDS MUSIC 272 55 425 Ceska republika Osoba ovladana International

SCHOOL, s. r. o. stejnou osobou School of Music
prostrednictvim and Fine Arts,
majetkové s.r.o. -

Ucasti Soukroma
zakladni
umélecka skola,
s.r.o.

KONITO ASSETS  HE344050 Kyperska Osoba ovladana ovladajici osoba
LIMITED republika stejnou osobou

prostrednictvim

majetkové

ucasti

MUSIC - DANCE 247 51782 Ceska republika  Osoba ovlddana ovlddajici osoba
- ART SCHOOL stejnou osobou
PRAGUE, s.r.o. prostrednictvim
majetkové
Gcasti
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 ovladana BONLEX s.r.o.
nemovitosti stejnou osobou
s.r.o. prostrednictvim
majetkové
Ucasti
Nidelva, s.r.o. 076 38 931 Ceska republika Osoba ovladand 0d 29.10.2020  Schénfeld & Co
stejnou osobou Nemovitosti

prostrednictvim SICAV, a.s.

majetkové

Gcasti

ODcz brno, s.r.o. 255 82 500 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC INVEST

stejnou osobou s.r.o.

prostrednictvim

majetkové

Ucasti

PERFICA LTD HE 266648 Kyperska Osoba ovladana ovlddajici osoba
republika stejnou osobou

prostrednictvim
majetkové
Gcasti




Obchodni firma Identifikaéni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostredky prostrednictvim
ovladani
PKF — Prague 649 47 602 Ceska republika  Osoba ovladana ovladajici osoba
Philharmonia, stejnou osobou
0.p.s. prostrednictvim
majetkové
ucasti
PORTELEMENT 04240413 Ceska republika Osoba ovlddana ovladajici osoba
a.s. stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
Reality BONUS, 27169910 Ceska republika Osoba ovladana BONUS Group
spol.sr.o. stejnou osobou a.s.
prostrednictvim
majetkové
ucasti
Reda Real Estate 077 56 992 Ceska republika Osoba ovladana RSBC INVEST
s.r.o. stejnou osobou s.r.o.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
Residence u 068 90 288 Ceska republika  Osoba ovladdana RSBC CinZovni
Radimského stejnou osobou Domy s.r.o.
Mlyna s.r.o. prostfednictvim
majetkové
ucasti
Rockbed Ceskd 016 36 979 Ceska republika  Osoba ovladana ovladajici osoba
republika s.r.o. stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
Roles Prague 03201112 Ceska republika  Osoba ovladana ovladajici osoba
s.r.o. stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
RSBC Advisory 03202 437 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Holding
s.r.o. stejnou osobou a.s. (drive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
Ucasti
RSBC Agro - 044 08 225 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Czech Unit
Tech, a.s. stejnou osobou Trust, a.s.
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
RSBC ASSET 06972893 Spojené Osoba ovladana ovladajici osoba
MANAGEMENT kralovstvi Velké  stejnou osobou
LIMITED Britanie a prostfednictvim

Severniho Irska

majetkové
Ucasti




Obchodni firma Identifikaéni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostredky prostrednictvim
ovladani
RSBC Business 045 25 370 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Holding
SECOND, s.r.o. stejnou osobou a.s. (drive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
ucasti
RSBC Capital, 056 73 135 Ceskd republika  Osoba ovlddana ovladajici osoba
a.s. stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
RSBC Consortio 082 70 953 Ceska republika
s.r.o.
RSBC Czech Unit 020 10 631 Ceska republika  Osoba ovlddana RSBC Holding
Trust |, s.r.o. stejnou osobou a.s. (drive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
Ucasti
RSBC Czech Unit 025 05983 Ceska republika  Osoba ovladdana RSBC Holding
Trust II, s.r.o. stejnou osobou a.s. (drive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
ucasti
RSBC Czech Unit 034 78 891 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Holding
Trust IX s.r.o. stejnou osobou a.s. (drive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
Ucasti
RSBC Czech Unit 034 84 459 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC
Trust X s.r.o. stejnou osobou nemovitostni,
prostrednictvim a.s.
majetkové
Gcasti
RSBC Czech Unit 02196 352 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Holding
Trust, a.s. stejnou osobou a.s. (drive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
Ucasti
RSBC Ceska 050 60 613 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Holding
Plida a.s. stejnou osobou a.s. (drive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
Gcasti
RSBC 058 70 160 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC
Ceskomoravsky stejnou osobou nemovitostni,
nemovitostni prostrednictvim a.s.

fond SICAV, a.s.

majetkové
Ucasti




Obchodni firma Identifikaéni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostredky prostrednictvim
ovladani
RSBC Cinzovni 030 76 059 Ceské republika  Osoba ovléddana RSBC
Domy s.r.o. stejnou osobou nemovitostni,
prostrednictvim a.s.
majetkové
ucasti
RSBC Defence 06290 191 Ceskd republika  Osoba ovlddana RSBC Czech Unit
s.r.o. stejnou osobou Trust, a.s.
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
RSBC Financial 242 27 404 Ceska republika Osoba ovladana ovladajici osoba
Services a.s. stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
ucasti
RSBC India Ltd 2155768 Hong Kong Osoba ovladana RSBC Holding
stejnou osobou a.s. (drive RSBC
prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
Ucasti
RSBC Holding 016 57 151 Ceska republika  Osoba ovladdana Rockbed Ceska
a.s. (dfive RSBC stejnou osobou republika s.r.o.
Private Equity CZ prostrednictvim
a.s.) majetkové
ucasti
RSBC INVEST 077 08 955 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC
s.r.o. stejnou osobou nemovitostni,
prostrednictvim a.s.
majetkové
Ucasti
RSBC Mobility 087 61 680 Ceska republika Osoba ovlddand do 08.09.2020  RSBC Czech Unit
s.r.o. stejnou osobou Trust, a.s.
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
RSBC 040 62 817 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Holding
nemovitostni, stejnou osobou a.s. (drive RSBC
a.s. prostfednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
Ucasti
RSBC Pardubickd 046 66 909 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Ceska
zemédélska stejnou osobou Plda a.s.
s.r.o. prostrednictvim
majetkové
Gcasti
RSBC SEE 8123853000 Slovinsko Osoba ovladana RSBC Czech Unit

Investicije d.o.o.

stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti

Trust, a.s.




Obchodni firma Identifikaéni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostredky prostrednictvim
ovladani
RSBC Tax and 030 65 537 Ceska republika  Osoba ovladana RSBC Financial
Accounting stejnou osobou Services a.s.
services, s.r.o. prostrednictvim
majetkové
ucasti
RSBC UHRAZE 27153797 Ceska republika Osoba ovladana RSBC
s.r.o. stejnou osobou nemovitostni,
prostfednictvim a.s.
majetkové
Ucasti
RSBC Vysocina 046 66 992 Ceska republika Osoba ovladana RSBC Holding
zemédélska stejnou osobou a.s. (drive RSBC
s.r.o. prostrednictvim Private Equity CZ
majetkové a.s.)
ucasti
RSBC Wealth 082 48 737 Ceska republika Osoba ovladana RSBC Capital,
Management stejnou osobou a.s.
a.s. prostrednictvim
majetkové
Ucasti
Rybarska 291 90 690 Ceska republika  Osoba ovladdana Jakub Vagner
specialka, s.r.o. stejnou osobou Rybafstvi a.s.
prostrednictvim
majetkové
ucasti
Rybarstvi 093 50 250 Ceska republika  Osoba ovlddana od 21.07.2020 ovladajici osoba
Schonfeld s.r.o. stejnou osobou  (do 18.12.2020
prostfednictvim obchodni firma
majetkové CleanSheet
Gcasti Capital s.r.o0.)
Schonfeld & Co 090 68 546 Ceska republika Osoba ovlddand od 01.04.2020 ovladajici osoba
Nemovitosti stejnou osobou
SICAV, a.s. prostfednictvim
majetkové
Gcasti
TBAs.r.o. 25087 151 Ceska republika  Osoba ovladana do 18.11.2020 ovladajici osoba
stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti
TOMI - FISHING, 01639 072 Ceska republika  Osoba ovladana Jakub Vagner
s.r.o. v likvidaci stejnou osobou Rybarstvi a.s.
prostrednictvim
majetkové
Gcasti
TRADE GOAL a.s. 043 74 533 Ceska republika  Osoba ovladana BONLEX s.r.o.

stejnou osobou
prostrednictvim
majetkové
Ucasti




Obchodni firma Identifikaéni / Stat registrace  ZpuUsob a Poznamka Ucast
registracni Cislo prostredky prostrednictvim
ovladani
Umbrella 24167 193 Ceska republika Osoba ovladand do 08.09.2020 RSBC Mobility
Mobility SE stejnou osobou s.r.o.
prostrednictvim
majetkové
ucasti
UPPESO HE 335710 Kyperska Osoba ovladana PERFICA
HOLDINGS republika stejnou osobou LIMITED
LIMITED prostfednictvim
majetkové
Ucasti
VIDA green s.r.o. 054 02 506 Ceska republika Osoba ovladana RSBC
stejnou osobou nemovitostni,
prostrednictvim a.s.
majetkové
ucasti
Zdiby Logistic 28228 871 Ceska republika Osoba ovladana RSBC
Centre, a.s. stejnou osobou Ceskomoravsky
prostrednictvim nemovitostni
majetkové fond SICAV, a.s.
Ucasti
Zdrava ryba, 023 57 313 Ceska republika  Osoba ovladdana Jakub Vagner
s.r.o. stejnou osobou Rybafstvi a.s.
prostrednictvim
majetkové
ucasti
Zlati Gric d.o.o. 5102049 Slovinska Osoba ovladana RSBC Czech Unit
republika stejnou osobou Trust IX s.r.o.

prostrednictvim
majetkové
Ucasti
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