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Tento dokument piedstavuje prospekt dluhopist (,,Prospekt®) dle ¢eského prava s pevnou trokovou sazbou
v celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise 250.000.000 K¢ se splatnosti v roce 2022, vydavanych
spoleénosti Moravska stavebni - INVEST, a.s., ICO: 255 44 756, se sidlem na adrese Kolisté 1912/13, Cerna
Pole, 602 00 Brno, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 2788
(uvedeny emitent ,,Emitent®; uvedené dluhopisy ,,Dluhopisy®; emise Dluhopisi podle tohoto Prospektu
»Emise®). Prospekt obsahuje znéni emisnich podminek Dluhopist (,, Emisni podminky*).

Dluhopisy budou tro¢ené pevnou urokovou sazbou 5,5 % s pravidelnou vyplatou arokového vynosu, jak je
blize uvedeno v Kkapitole ,,Emisni podminky Dluhopisi“. Datum emise Dluhopisii bylo stanoveno
na 30. 11. 2017. Pokud nedojde k predéasnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopisit Emitentem
a jejich zaniku, jak je stanoveno niZe, bude jmenovitd hodnota Dluhopisi splacena jednorazové k 30. 11. 2022.

Vlastnici dluhopisi (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) mohou za urcitych podminek zadat
jejich predcasné splaceni. Blize viz kapitolu ,,Emisni podminky Dluhopisu.

Platby z DIluhopistt budou ve vSech ptipadech provadény v souladu s pravnimi piedpisy aéinnymi v dobé
provedeni prisluiné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyzaduji zdkony Ceské republiky u¢inné v dobé
splaceni trokového vynosu nebo jmenovité hodnoty, budou z plateb Vlastnikiim dluhopisti sraZzeny ptislusné
dan¢ a poplatky. Emitent nebude povinen k dal$im platbdm Vlastnikiim dluhopisti nahradou za takovéto srazky
dani nebo poplatky. Emitent je za ur€itych podminek platcem dané srazené z vynosi Dluhopisi. Blize viz
kapitolu ,,Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice*.

Investoii by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory, které Emitent
povazuje za vyznamné, jsou uvedeny v kapitole ,,Rizikové faktory*.



Emise a nabidka Dluhopist, jakoz i tento Prospekt byly schvaleny rozhodnutim Emitenta dne 14. 9. 2017
(,,Datum Prospektu‘). Tento Prospekt byl vypracovan a uvefejnén pro ucely vefejné nabidky Dluhopist ve
smyslu § 34 a nasl. zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist
(,,Zakon o podnikani na kapitalovém trhu). Za timto u¢elem byl Prospekt schvalen Ceskou narodni bankou
(,,CNB*), a to rozhodnutim ¢. j. 2017/129561/CNB/570 ze dne 26. 9. 2017, které nabylo pravni moci dne
28.9. 2017. Rozhodnutim o schvéleni prospektu cenného papiru CNB osvédeuje, 7e schvaleny prospekt
obsahuje udaje pozadované zakonem nezbytné k tomu, aby investor mohl ucinit rozhodnuti, zda cenny papir
nabude & nikoli. CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci emitenta a schvalenim prospektu
negarantuje budouci ziskovost emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného
papiru.

w

Centralni depozitaf cennych papirt, a.s. (,,Centralni depozitai) pridélil Dluhopisim ISIN CZ0003517484.

Veftejna nabidka Dluhopisii bude ¢inéna Emitentem prostfednictvim vedouciho manazera, spole¢nosti Conseq
Investment Management, a. s., [CO: 264 42 671, se sidlem na adrese Rybna 682/14, 110 00 Praha 1, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7153 (,,Conseq” nebo ,,Vedouci
manazer).

Rozsitovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koup€ Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Prospekt ani jiné podminky nabizeni DIluhopisi nebyly schvaleny jakymkoli organem dohledu
jakékoli jiné jurisdikce, nez je Ceska republika..

Tento Prospekt byl vyhotoven k Datu Prospektu. Dojde-li po schvaleni tohoto Prospektu, ale jesté pied
ukon¢enim vefejné nabidky Dluhopisti, k podstatné zméné v nékteré skute¢nosti uvedené v tomto Prospektu,
uvefejni Emitent dodatek k tomuto Prospektu. Kazdy takovy dodatek Prospektu bude schvilen CNB a
uvefejnén v souladu s pravnimi piedpisy. Po skonceni vefejné nabidky Dluhopist musi zajemci o koupi
Dluhopist sva investi¢ni rozhodnuti zalozit nejen na zékladé tohoto Prospektu ve znéni jeho ptipadnych
dodatk, ale i na zaklad¢€ dalSich informaci, které mohl Emitent po Datu Prospektu uvetejnit, ¢i jinych vetejné
dostupnych informaci.

Prospekt, jeho piipadné dodatky, jakoz i ostatni uvetejnéné dokumenty jsou k dispozici v elektronické podobé
na internetovych strankach Emitenta, www.ms-invest.cz/cz/, v sekci O nds, v ¢asti Pro investory, a na
internetovych strankach spolecnosti Conseq, ktera byla povétena vykonem ¢innosti administratora této Emise,
WWw.conseg.cz, v sekei ,,Specialni produkty*. Prospekt je dale k nahlédnuti v bézné pracovni dobé od 9:00 do
16:00 hod. v Uréené provozovné Administratora (jak je vymezena v kapitole 11 ,,Administrdtor Emisnich
podminek Dluhopist), a k nahlédnuti na pobockach Emitenta na adrese Videniska 995/63, 639 00 Brno a
Pobiezni 12, 186 53 Praha 8 — Karlin, v pracovni dny v dobé& od 9:00 do 16:00 hod.

Vedouci manaZzer

Conseq Investment Management, a. s.



DULEZITA UPOZORNENI

Tento dokument je prospektem dluhopisii ve smyslu § 36 Zdakona o podnikani na kapitalovéem triu, ¢lanku
5 smérnice Evropského parlamentu a Rady ¢. 2003/71/ES a clanku 25 Narizeni Komise (ES) ¢. 809/2004,
kterym se provddi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o idaje obsazZené
V prospektech, upravu prospektii, uvadeni udajii ve formé odkazu, zverejniovani prospektii a Sireni inzerati.

Rozsirovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Dluhopisy ani Prospekt nebudou povoleny, schvaleny ani registrovany jakymkoliv spravnim i jinym
orgdanem jakékoliv jurisdikce, s vyjimkou schvileni Prospektu ze strany CNB. Dluhopisy takto zejména
nebudou registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych stati americkych z roku 1933
(,,Zdkon o cennych papirech USA “) a nesméji byt nabizeny, prodavany nebo preddavany na vizemi Spojenych
statii americkych nebo osobam, kleré jsou rezidenty Spojenych statu americkych (tak, jak jsou tyto pojmy
definovany vV Narizeni S vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA) jinak nez na zaklade vyjimky
Z registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha
registracni povinnosti podle Zdkona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drieni se tento Prospekt
dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, kterd se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, ndakupu
nebo prodeji Dluhopisu nebo drzby a rozsirovani Prospektu a jakychkoli dalsich materiali vztahujicich se k
Dluhopisiim.

Zajemci o koupi Dluhopisu musi sva investicni rozhodnuti ucinit na zakladé informaci uvedenych v tomto
Prospektu ve znéni jeho pripadnych dodatki. V pripadé rozporu mezi informacemi uvadenymi v tomto
Prospektu a jeho dodatcich plati vidy naposled uverejnény udaj. Jakékoli rozhodnuti o upsani nabizenych
Dluhopisit musi byt zaloZzeno vyhradné na informacich obsazenych v téchto dokumentech jako celku a na
podminkach nabidky, vietné samostatného vyhodnoceni rizikovosti investice do Dluhopisi kazdym
Z potencialnich nabyvateli.

Emitent neschvalil jakékoli jiné prohlaseni nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jakad jsou
obsazena v tomto Prospektu a jeho pripadnych dodatcich. Na zZadna takova jina prohldasent nebo informace se
nelze spolehnout jako na prohldseni nebo informace schvilené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou
veskeré informace v tomto Prospektu uvedeny k Datu Prospektu. Preddni Prospektu kdykoli po Datu Prospektu
neznamend, Ze informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamziku po Datu Prospektu. Tyto
informace mohou byt navic dale méneny ¢i doplniovany prostiednictvim jednotlivych dodatkii Prospektu.

Informace obsazené v kapitolach ,, Zdanéni a devizovi regulace v Ceské republice a ,, Vymdhani
soukromopravnich ndrokit vici Emitentovi® jsou uvedeny pouze jako vseobecné, a nikoli vycerpavajici
informace vychazejici ze stavu k Datu Prospektu a byly ziskany z verejné pristupnych zdroju, které nebyly
zpracovany nebo nezavisle ovéreny Emitentem. Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by se méli spoléhat
vyhradné na viastni analyzu faktorii uvadenych v techto kapitolach a na své vlastni pravni, danové a jiné
odborné poradce. Pripadnym zahranicnim nabyvateliim Dluhopisii se doporucuje konzultovat se svymi
pravaimi a jinymi poradci ustanoveni prislusnych pravnich predpisii, zejména devizovych a daiiovych predpisii
Ceské republiky, zemi, jichZ jsou rezidenty, a jinych pripadné relevantnich statii a ddle vSechny relevantni
mezindarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni rozhodnuti.

Viastnici dluhopisii, véetnée vsech pripadnych zahranicnich investorii, se vyzyvaji, aby se soustavné informovali
o0 vSech zdakonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich drzeni Dluhopisii a rovnéz prodej Dluhopisii
do zahranici nebo nakup Dluhopisii ze zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy, a aby tyto
zakony a pravni predpisy dodrzovali.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tvkajici se budouciho vyvoje Emitenta, jehO financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni ¢i zavazny slib Emitenta tykajici
se budoucich uddlosti nebo vysledkii, nebot tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zcédsti na
okolnostech a udalostech, které Emitent nemiize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencialni zdjemci
0 koupi Dluhopisii by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendit nebo vyhledit uvedenych
V tomto Prospektu, pripadné provést dalsi samostatna Setieni, a sva investicni rozhodnuti zaloZit na vysledcich
takovych samostatnych analyz a Setreni.



Pokud neni dale uvedeno jinak, vsechny financni udaje Emitenta vychazeji z ceskych ucetnich standardii
(CAS). Nekteré hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamend, Ze
hodnoty uvadené pro tutéz informacni polozku se mohou na riznych mistech mirné lisit a hodnoty uvadené
Jjako soucty nékterych hodnot nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychdzeji.

Bude-/i tento Prospekt prelozen do jiného jazyka, je v pripadé vykladového rozporu mezi znénim Prospektu
V Ceskéem jazyce a znénim Prospektu prelozeného do jiného jazyka rozhodujici znéni Prospektu v Ceském
jazyce.
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SHRNUTI

Kazdé shrnuti se sklada z pozadavki, které se nazyvaji prvky. Tyto prvky jsou obsazeny v oddilech A az E (4.1
— E.7) v tabulkdach uvedenych nize. Toto shrnuti obsahuje veskeré prvky vyzadované pro shrnuti Emitenta a
Dluhopisu. Jelikoz néekteré prvky nejsou pro daného Emitenta nebo Dluhopisy vyzadovany, mohou v ¢islovani
prvki a jejich posloupnosti vzniknout mezery. Pres skutecnost, Ze néktery prvek je pro Emitenta a DIuhopisy
vyzadovan, je mozné, ze pro dany prvek nebude existovat relevantni informace. V takovém pripadé obsahuje
shrnuti kratky popis daného prvku a udaj ,, nepouzije se .

0Oddil A — Uvod a upozornéni

forma/pravo, podle
kterého Emitent
provozuje ¢innost

Prvek | Popis Zverejiiovana informace
Al Upozornéni Toto shrnuti predstavuje uvod Prospektu Dluhopist.
Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisti by mélo byt zaloZeno na
tom, Ze investor zvazi prospekt Dluhopist jako celek, tj. tento Prospekt
(v€etné jeho pripadnych dodatk).
V pripadé, kdy je u soudu vznesena zaloba tykajici se udaji uvedenych
Vv Prospektu, mize byt zalujici investor povinen nést naklady na preklad
Prospektu, vynalozené pred zahajenim soudniho fizeni, nebude-li
v souladu s pravnimi predpisy stanoveno jinak.
Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Prospektu vcetné jeho prekladu, je
odpovédna za spravnost tidaju ve shrnuti Prospektu pouze v ptipadé, ze
je shrnuti Prospektu zavadéjici nebo neptesné pii spole¢ném vykladu
S ostatnimi ¢astmi Prospektu, nebo ze shrnuti Prospektu pii spole¢ném
vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu neobsahuje informace uvedené
V § 36 odst. 5 pism. b) Zakona o podnikani na kapitalovém trhu.
A2 Souhlas Emitenta Nepouzije se; Emitent souhlas s pouzitim Prospektu pro naslednou
S pouzitim Prospektu | vefejnou nabidku neudé¢lil.
pro naslednou
nabidku vybranymi
finan¢nimi
zprostiedkovateli
Oddil B — Emitent
Prvek | Popis Zverejiiovana informace
B.1 Nazev a firma Emitentem je Moravska stavebni - INVEST, a.s.
Emitenta
B.2 Sidlo/pravni Emitent je zapsédn v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem

Vv Brng, vlozka B, oddil 2788. Identifika¢ni ¢islo Emitenta je 255 44 756.
Sidlo Emitenta je Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno.

Emitent se pri své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi piedpisy, zejména
zékonem €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist
(,,Obcansky zakonik*), zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spole¢nostech a druzstvech (zékon o obchodnich korporacich), ve znéni
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Prvek | Popis Zverejiiovana informace

pozdéjsich predpist (,,ZOK*), zakonem ¢. 183/2006 Sb., o izemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd¢jsich
predpist, ¢i zakonem ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani
(zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich predpist.

Emitent provedl tzv. opt-in do zakona o obchodnich korporacich (ZOK)
a 1idi se timto zdkonem jako celkem.

B.4b Informace o Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zavazky
znamych trendech nebo udalosti, které by s priméfenou pravdépodobnosti mohly mit
vyznamny vliv na vyhlidky Emitenta a na jeho bézny finanéni rok.

Emitenta ovliviiuji pfedevs§im trendy dotykajici se trhu rezidenéniho
bydleni. Soucasnou situaci ovliviiuje zejména fakt rostouciho
tuzemského hospodatstvi, ktery se pozitivné odrazi také ve stavebnictvi.
Hospodatsky rist se na vydajové strané opira jak o zvySenou spotiebu
domacnosti, tak i 0 zvySenou investi¢ni aktivitu. Tyto faktory se pozitivné
dotykaji i segmentu, ve kterém Emitent ptsobi.

Dle prognoéz lze ocekavat v roce 2017 rast HDP na tirovni 2,5 % a
v nasledujicim roce 2018 ptirtistek HDP ve vysi 2,6 %1

S ohledem na pfiznivy vyvoj ekonomické situace dochdzi v soucasné
dobé k nartistu poptavky po novych bytech a domech. Tento nardst
poptavky je do znacné miry také ovlivnén stale relativné nizkymi
urokovymi sazbami na trhu hypotecnich uvéra.

I pfes rostouci pocty transakci bytovd vystavba nedosahuje stale
dostateénych hodnot. Na zakladé piedpokladti poslednich zatézovych
testt CNB z prosince 2016 lze uéinit urdité zavéry. Pokud by se
ekonomika vyvijela podle predpokladaného scénare, ceny nemovitosti by
si po zbytek roku 2017 pii zachovani historickych vazeb mezi ukazateli
udrzovaly dynamicky riist kolem 10 %, v prub¢hu roku 2018 by pak rtst
zpomaloval k 7,5 %?. Legislativni zmény dotykajici se poskytovéani Gvért
na bydleni a zpiisnéni doporu¢eni CNB ohledné poskytovani hypote&nich
uveért by mély dale mirnit tempo ristu cen byti. Lze vSak predpokladat,
7Ze tato legislativni zména se jiz v roce 2017 nestihne schvalit.

B.5 Informace o skupiné | Akcionafi Emitenta a osobami ovladajicimi Emitenta jsou:

e Ing. Vladimir Meister, narozen 25. 12. 1961, bytem Suttnerové
815/19, Vokovice, 160 00 Praha 6, vlastnici kmenové akcie na
jméno €. 1-7, kazda akcie ve jmenovité hodnoté 50.000 K¢,
odpovidajici vkladu 350.000 K¢ do zakladniho kapitalu, a tedy
podil na zékladnim kapitalu Emitenta a hlasovacich pravech ve
vysi 1/3;

e Ing. Lubomir Malik, narozen 27. 5. 1954, bytem Strma 524,
Maratice, 686 05 Uherské Hradisté, vlastnici kmenové akcie na
jméno ¢. 8-14, kazda akcie ve jmenovité hodnoté 50.000 K¢,

1 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Trend report 2017 Makroekonomicky vyvoj a ceny nemovitosti
v CR a ve svété strana.22.
2 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Trend report 2017 Makroekonomicky vyvoj a ceny nemovitosti
v CR a ve svété strana.25.
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Prvek

Popis

Zvetejiiovana informace

odpovidajici vkladu 350.000 K¢ do zakladniho kapitalu, a tedy
podil na zékladnim kapitalu Emitenta a hlasovacich pravech ve
vysi 1/3;

Ing. Pavel Strnad, narozen 9. 8. 1952, bytem Dr. Kolafika
3202/11, 760 01 Zlin, vlastnici kmenové akcie na jméno €. 15-
21, kazda akcie ve jmenovité hodnoté 50.000 K¢, odpovidajici
vkladu 350.000 K¢ do zakladniho kapitalu, a tedy podil na
zakladnim kapitalu Emitenta a hlasovacich pravech ve vysi 1/3;

(,,Akcionari Emitenta‘).

Zakladni kapital Emitenta ¢ini 1.050.000 K¢.

Emitent vlastni podil na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech ve vysi
100 % v nasledujicich obchodnich spole¢nostech:

MAMEST, s.r.o., ICO: 262 80 825, se sidlem Brno, Kolists &.p.
1912, PSC 60200, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 41660 (,MAMEST*),

M.S. Karlinska, s.r.o., ICO: 242 75 999, se sidlem t¥ida Kpt.
Jarose 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka
80468 (,,MSK*),

M.S. Nehvizdska, s.r.o., ICO: 276 69 335, se sidlem Kolit&
1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsani v obchodnim
rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brn€, oddil C, vlozka
50456 (,MSN®), ktera je jedinym spole¢nikem obchodni
spolecnosti MEMAX, s.r.o., ICO: 277 18 867, se sidlem Kolist&
1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsané v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka
54352 (,MEMAX%), a

Nova dominikansk4, a.s., I[CO: 277 58 583, se sidlem Koliste
1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsani v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka
5251 (,ND%), kterd je jedinym akcionafem obchodni spolec¢nosti
Palac Trnitd Brno a.s., ICO: 292 56 861, se sidlem Kolisté
1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsané¢ v obchodnim
rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné€, oddil B, vlozka
6261 (,L,PTB*).
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Zverejiiovana informace

Skupinu Emitenta tedy tvoii nasledujici osoby (,,Skupina Emitenta“):

Lubomir Vladimir

Malik Meister

Ing. Pavel
Strnad

Moravska
stavebni -

INVEST, a.s.

M.S.
Nehvizdska,
S.r.o.

Nova
dominikanska, a.s.

M.S. Karlinska, IIDaIIac
S.r.o. Trnita Brno

a.S.

Nasledujici schéma popisuje obchodni spolec¢nosti propojené se
Skupinou Emitenta a Skupinu Emitenta (obchodni spole¢nosti uvedené
ve schéma vyjma Skupiny Emitenta ,,Propojené osoby“):

| Ing. LUBOMIR MALIK I | Ing. VLADIMIR MEISTER | | Ing. PAVEL STRNAD I

]

T.I.C.UH,a.s. % B4 MS Rezidence Hije,a.s. 50% U akademie, s. r. 0. 100 %

w4 MSBauerovas.r.o. 50% M. S. Bydleni, s. r. o. 100 %

4 MSZET4,s.r.0. 34% Moravskd stavebni, a.s. 100%

w4 MS Sokolovskd,s.r.o. 34% M. S. Blanenskd, s.r.0. 100 %

i Moravska stavebni —
% %
w4 M.S. Vinorskd, s. . 0. 100 INVEST.a. s 100 %

x4 M.S. Ivanovickd, a. s. 66,6 % M. S. Karlinska,s.r.o. 100%

MAMEST, s. 1. 0. 100 %

=4 M.S.Panorama,s.r.o. 30

Nova dominikanska, a. s. 100 %

w4 M.S.Videnski, s.r.o. 100%

Moravskd stavebni — o = 7
REAL, a.s. 100 % Palic Tmita Brnoa.s. 100 %

MS Ctiradova, s. 1. 0. 100 % M. S. Nehvizdska, s.r.o. 100%

MEMAX s.r. 0. 100 %

1
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Prvek | Popis Zverejiiovana informace
Podily uvedené v tabulce v procentualnim vyjadieni jsou podily Ing.
Lubomira Malika, Ing. Vladimira Meistera a Ing. Pavla Strnada ¢i jen
Ing. Lubomira Malika a Ing. Vladimira Meistera na zakladnim kapitalu
jednotlivych obchodnich spolecnosti a zaroven na hlasovacich pravech,
pripadné podily Emitenta ¢i dalSich obchodnich spolecnosti na zakladnim
kapitalu a hlasovacich pravech dalSich obchodnich spolecnosti patticich
do Skupiny Emitenta, popfipadé mezi Propojené osoby.
B.9 Prognozy ¢i odhady | Nepouzije se; Emitent prognozu ani odhad zisku neuéinil.
zisku
B.10 Vyhrady auditora NepouZije se; vSechny zpravy auditora k historickym finan¢nim udajim
byly bez vyhrad ¢i varovani.
B.12 Vybrané financéni | Prehled vybranych historickych financnich tidaji Emitenta k 31. 12. 2015
udaje (CAS, auditovana, konsolidovana) a k 31. 12. 2016 (CAS, auditovana,

konsolidovana):

Rozvaha Emitenta - udaje v tis. K¢ < 2(1)1%2 5 g(l)léZ
AKTIVA CELKEM 1246 551 771563
Dlouhodoby majetek 234 956 67 446
Dlouhodoby hmotny majetek 211 685 67 089
Kladny konsolidacni rozdil 23 168 0
Obézna aktiva 1011 452 703 792
Zasoby 146 749 67910
Pohledavky 848 896 627 564
Dlouhodobé pohledavky 435 030 367 903
Kratkodobé pohledavky 413 866 259 661
Penézni prostiedky 15 807 8318
PASIVA CELKEM 1246 551 771 563
Vlastni kapital 225171 28 865
Zakladni kapital 1 050 1 050
Kapitdlové fondy a dZio 206 956 25 768
Konsolidovany vysledek hospodaieni

minulych let (+/-) -48 578 -18 972
Konsolidovany vysledek hospodaieni za

ucetni obdobi (+/-) 65 638 20 904
Konsolidovany vysledek hospodateni za

ué.obd. bez mensin. podilt 65 638 20 904
Cizi zdroje 1020 287 742 698
Zavazky 1020 287 742 698
Dlouhodobé zavazky 654 900 364 260
Kratkodobé zavazky 365 387 378 438
Vykaz zisku a ztrat Emitenta - udaje v tis. K¢ K 3316132 K géléz
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Prvek

Popis

Zvetejiiovana informace

Trzby z prodeje vyroku a sluzeb 1161802 | 896492
Vykonova spotieba 1128380 | 848 897
Zména stavu zasob vlastni ¢innosti -78 838 30 433
Ostatni provozni vynosy 7 567 64 192
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 7 254 60 085
Ostatni provozni naklady 17 110 37 462
Zustatkové cena prodaného dlouhodobého
majetku 2907 28 636
Jiné provozni naklady 12114 3570
Konsolidovany provozni vysledek hospodaieni 99 343 41 534
Vymnosové troky a podobné vynosy 22 117 9127
Nakladové troky a podobné naklady 29 020 16 291
Ostatni finan¢ni naklady 21 685 11 521
Konsolidovany finanéni vysledek hospodareni -28 588 -18 683
Konsolidovany vysledek hospodaieni pred
zdanénim 70 755 22 851
Dan z pfijml za b&znou ¢innost 5117 1 947
Konsolidovany vysledek hospodaieni po
zdanéni 65 638 20 904
Konsolidovany vysledek hospodaieni za
ucetni obdobi bez podilu ekvivalence 65 638 20 904
z toho: konsolidovany vysledek hospodateni za
ucetni obdobi bez mensinovych podilt 65 638 20 904
Konsolidovany vysledek hospodareni
za udetni obdobi 65 638 20904
* Cisty obrat za u¢etni obdobi 1191486 | 969 813
Pi'ehled o penéznich tocich Emitenta - idaje k 31. 12. k 31. 12.
v tis. K¢ 2016 2015
Stav penéznich prostiedkii a penéznich
ekvivalent na zacatku Gcetniho obdobi a2 et
Cisty penézni tok z provozni ¢innosti -260 291 -100 499
Cisty penézity tok vztahujici se k investiéni 129 296 60 007
¢innosti
9lsty penézni tok vztahujici se k financni 396 587 46 374
¢innosti
Clstevzvyscem, resp. sniZeni penéznich 7000 5 882
prostiedkt
Stav penéznich prostiedkl a pen€znich
ekvivalentti na konci éetniho obdobi LR ERe
Pi‘ehled o zménach vlastniho kapitalu Emitenta - | k31.12. | k31.12.
udaje v tis. K¢ 2016 2015
Kapitalové fondy
Pocatecni stav 97 568 43 668
Koneény zlstatek 206 956 25 768

Ztrata ucetnich obdobi (acet 429 + ziistatek na strané MD uctu 431)

Pocatecni stav

-65 439

-20 612

Konec¢ny zustatek

-48 578

-18 972
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Zisk/ztrata za tic¢etni obdobi po zdanéni
Pocatecni stav 20 904
Konec¢ny zustatek 65 638 20 904
Vlastni kapital celkem
Pocatecni stav 54 201 24 211
Konecny zlstatek 225171 28 865

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné
vyznamné negativni zmén¢ vyhlidek Emitenta ani k vyznamnym
zménam finanéni nebo obchodni situace Emitenta, vyjma nasledujicich
skutecnosti:

K 31. 12. 2016 byl Emitent jedinym spole¢nikem dvou obchodnich
spole¢nosti, a to MSK a MAMEST.

Emitent se dale za Giéelem rozsiteni Skupiny Emitenta stal:

e na zaklad¢ smlouvy o prevodu akcii ze dne 27. 6. 2017 jedinym
akcionatem ND, a tedy ovladajici osobou PTB, ktera kromée
toho, Ze jiz vlastni nékteré pozemky, na nichz ma byt realizovan
projekt Paladc Trnitd, ma rovnéz pravo na zakladé smlouvy o
uzavieni budouci smlouvy kupni uzaviené dne 18. 5. 2011, ve
znéni pozdéjsich dodatkl, nabyt vlastnické pravo ke zbylym
pozemktim, na nichZz ma byt projekt Palac Trnita realizovan;

e nazakladé smlouvy o prodeji a koupi podilti na spole¢nosti M.S.
Nehvizdska, s.r.o. ze dne 22. 8. 2017 jedinym spolecnikem
MSN, a tedy ovladajici osobou MEMAX, kterda ma pravo na
zakladé smlouvy o spolecném postupu a o smlouveé budouci
uzaviené dne 6. 4. 2017, ve znéni pozd¢jsich dodatki, nabyt
vlastnické pravo k pozemkim, na nichz ma byt realizovan
projekt Rezidence Michle.

Emitent koupil veskeré akcie emitované ND za kupni cenu ve vysi
31.999.100 K¢.

Emitent koupil veskeré podily na MSN za kupni cenu ve vysi 41.430.000
K¢.
Emitent uvedenymi transakcemi ziskal majetek o celkové ticetni hodnoté

16.210 tis. K¢.

K Datu Prospektu Emitent nevlastni zadné dal$i podily v obchodnich
spolecnostech ani jinych pravnickych osobach.

B.13

Popis veskerych
nedavnych udalosti
specifickych pro
Emitenta

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu nedoslo k zadné
udalosti specifické pro Emitenta, Skupinu Emitenta ¢i Propojené osoby,
ktera by méla nebo mohla mit podstatny vyznam pti hodnoceni platebni
schopnosti Emitenta.

B.14

Zavislost na skupiné

Emitent je fidici osobou obchodnich spole¢nosti patticich do Skupiny
Emitenta. Emitent podnika predevsim jako fidici osoba prostiednictvim
jim tizenych osob, a to Vv oblasti vystavby a prodeje nemovitych véci
(rezidenéni a polyfunkéni objekty, rodinné domy, apod.). Jeho
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hospodarské vysledky jsou Castecné zavislé na hospodarskych vysledcich
fizenych 0sob a nékterych Propojenych osob, kterym poskytuje své
sluzby na zaklad€ piikaznich smluv, smluv o dilo a jinych smluv v oblasti
vystavby a prodeje nemovitych véci.

Vyznamny zdroj piijma Emitenta tvofi zajiStovani, vyhledavani,
priprava a realizace developerskych projektti pro obchodni spolecnosti
pattici do Skupiny Emitenta a Propojené osoby, jimz Emitent poskytuje
své sluzby na zéklad¢ prikaznich smluv, smluv o dilo a jinych smluv,
V oblasti vystavby reziden¢nich a polyfunkcnich projekta (,,Investicni
development®).

Informace o Skupiné Emitenta jsou uvedeny v prvku B.5.

B.15

Hlavni podnikatelské
aktivity

V ramci Investicniho developmentu Emitent poskytuje komplexni
projektovy management zahrnujici predev$im technické, ekonomicke,
pravni a organizacni ¢innosti, dale projektové financovani, marketing,
prodej, pravni, technicky a finan¢ni dohled vcetné dalSich souvisejicich
Cinnosti a sluzeb. V ramci akvizi¢ni Cinnosti pak Emitent nabizi a
poskytuje 1 prizkum trhu, vyhotoveni trzni analyzy, vyhledavani vhodné
lokality ¢i zpracovani navrhu konceptu, véetné posouzeni proveditelnosti
developerského projektu.

Cinnost Emitenta se tedy zaméfuje na nalezeni vhodnych investi¢nich
piilezitosti na nemovitostnim trhu, pfiemz investice je provadéna
prostrednictvim obchodnich spole¢nosti patficich do Skupiny Emitenta.

Emitent dale poskytuje své sluzby nékterym Propojenym osobam na
zaklad¢ ptrikaznich smluv, smluv o dilo a jinych smluv, a Vv ramci
nemovitostnich projektd Propojenych osob plisobi jako generalni
dodavatel, prikaznik a investor.

Emitent dlouhodobé sleduje investi¢ni prilezitosti na izemi Prahy a Brna,
zejména pak na lokality s vybornou dostupnosti a dopravnim spojenim
do centra mésta, na klidné oblasti v blizkosti pfirody i typicky méstské
bydleni a téZ na komercni plochy a kancelafe. Analyzuje jednotlivé
existujici projekty za ucelem jejich akvizice a nasledného developmentu.
Cinnosti provadéné Emitentem jsou primarné podfizené pozadovanému
vynosu investice.

vvvvvv

nemovitostni projekty, které realizuji obchodni spole¢nosti patiici do
Skupiny Emitenta, a nékteré Propojené osoby, jimz Emitent poskytuje
své sluzby na zéklad¢ prikaznich smluv, smluv o dilo a jinych smluv.
Z téchto nemovitostnich projektd plynou Emitentovi, coby jejich
generalnimu dodavateli a ptikazniku, vynosy za poskytované sluzby.

B.16

Ovladajici osoba

Emitent je ovladan Akcionafi Emitenta, ktefi dlouhodobé jednaji ve
vzajemné shod¢; Akcionafi Emitenta neuzavieli jakoukoli dohodu o
vykonu hlasovacich prav ani jinou obdobnou smlouvu.

Informace o Emitentovi, obchodnich spole¢nostech patticich do Skupiny
Emitenta a Propojenych osobach jsou rovnéz uvedeny v prvku B.5 vyse.
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B.17

Rating Emitenta
nebo Dluhopist

Nepouzije se; Emitentovi ani emisi DIuhopisti nebyl pridélen rating.

0Oddil C — Cenné papiry

Prvek

Popis

Zverejnovana informace

Cl1l

Popis cennych
papirt/ISIN

Dluhopisy budou vydavany dle Zakona o dluhopisech.
Dluhopisy budou vydéavany jako zaknihovany cenny papir.

Dluhopisy budou uroceny 5,5% rocni trokovou sazbou s priubéznou
(ro¢ni) vyplatou vynosu (kuponu).

Dluhopisy budou vydany V celkové predpokladané jmenovité hodnoté
emise do 250.000.000 K¢, splatné v roce 2022, ISIN CZ0003517484.

Kazdy z Dluhopist je vydavan ve jmenovité hodnoté 1 K¢.

Datum emise je 30. 11. 2017 (,,Datum emise®).

C.z2

Ména

Koruna ¢eska (K¢)

C5

Prevoditelnost

Prevoditelnost DIuhopisti neni omezena.

C38

Prava spojena
S cennymi papiry

Prava a povinnosti plynouci z Dluhopisti upravuji Emisni podminky
Dluhopist.

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nezajisténé a
nepodrizené penézité dluhy Emitenta, které jsou a vzdy budou vzajemné
rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i vii¢i véem dal$im
soucasnym i budoucim nezajisténym a nepodrizenym dluhim Emitenta,
s vyjimkou téch dluht Emitenta, u nichz tak stanovi kogentni ustanoveni
pravnich predpisi.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna piedkupni ani vyménna prava.
S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na vyplatu jmenovité hodnoty ke
dni jejich kone¢né splatnosti dluhopist (30. 11. 2022) nebo ke dni jejich
predcasné splatnosti dluhopist. S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat
v urcitych ptipadech predcasné splaceni Dluhopisti. S Dluhopisy je dale
spojeno pravo uUcastnit se a hlasovat na schiizich Vlastniki dluhopist v
pripadech, kdy je takova schiize svolana v souladu se zakonem O
dluhopisech, resp. Emisnimi podminkami.

Emitent je opravnén na zékladé¢ svého rozhodnuti fadné oznameného
Vlastnikim dluhopistt Dluhopisy pfedcasné splatit k jakémukoliv datu
nasledujicimu po Uplynuti ti let od Data Emise.

C.9

Urok/Splaceni
jmenovité hodnoty

Dluhopisy jsou uroceny urokovou sazbou ve vysi 5,5 % p.a. Vynos
Z Dluhopisu, pfipadné jeho pomérna ¢ast, je vyplacen jednou ro¢né, vzdy
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k 30. listopadu. Prvni platba Grokovych vynost bude provedena k 30. 11.
2018.

Kazdy Dluhopis méa jmenovitou hodnotu 1 K¢. Emisni kurS vsSech
Dluhopistt vydavanych k Datu emise ¢ini 100 % jmenovité hodnoty
Dluhopisu. Emisni kurs jakychkoli Dluhopisti vydavanych po Datu emise
bude urcen Vedoucim manazerem tak, aby Emisni kurs odrazel hodnotu
Dluhopisti k ptislusnému dni vydani Dluhopisii po Datu emise.

Dnem konecné splatnosti je 30. 11. 2022 za predpokladu, Ze nedojde
k ptfed¢asnému splaceni Dluhopist.

Jestlize dluzna castka (jmenovita hodnota nebo vynos) v souvislosti s
jakymkoli Dluhopisem neni Emitentem fadné splacena v terminu jeji
splatnosti, bude takova splatna castka urocena zakonnym urokem
z prodleni, a to az do dne, kdy Vlastnikiim dluhopisti budou vyplaceny
veskeré k tomu dni splatné ¢astky.

Zastupce drzitelti Dluhopisti neni k datu tohoto Prospektu ustanoven.

C.10 Derivatova slozka Nepouzije se; derivatova slozka vynosu v piipadé Dluhopist neexistuje.
C.11 Prijeti Dluhopisi na | Emitent nepozadal o pfijeti Dluhopisii na regulovany ¢i jiny vetejny trh.
regulovany ¢i jiny trh
0ddil D - Rizika
Prvek | Popis Zverejiiovana informace
D.2 Hlavni rizika Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi zahrnuji predevsim

vztahujici se
k Emitentovi

nasledujici faktory:

Finan¢ni rizika:

e Kireditni riziko: Emitent vykonava ekonomickou ¢innost predevsim
prostiednictvim obchodnich spoleénosti patticich do Skupiny
Emitenta v oblasti vystavby a prodeje nemovitych véci a jeho
hospodarské vysledky jsou tedy zprostiedkované zavislé i na
hospodaiskych vysledcich obchodnich spole¢nosti patiicich do
Skupiny Emitenta. Emitent dale poskytuje své sluzby nékterym
Propojenym osobam a Vv ramci nemovitostnich projekti Propojenych
osob pusobi jako generalni dodavatel, prikaznik a investor. Emitent
je proto vystaven riziku ztrat predevS$im v piipad¢€, Ze tfeti strany
nesplni sviyj dluh vii¢i Emitentovi nebo viici spoleénostem patficim
do Skupiny Emitenta nebo vici Propojenym osobam.

e Riziko likvidity: Riziko likvidity piedstavuje riziko kratkodobého
nedostatku likvidnich prostfedku k uhradé splatnych dluhti Emitenta,
kterému je Emitent vystaven v ptipad¢ opozdénych plateb ceny za
dilo z titulu uzavienych smluv o dilo, odmény za poskytnuté sluzby
v pripadé uzavienych prikaznich smluv ¢i jistiny a uroku
v souvislosti s poskytnutymi uvéry jednotlivym obchodnich
spolecnostem patiicim do Skupiny Emitenta ¢i Propojenym osobam.
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Riziko urokové sazby: Emitent mize byt vystaven riziku nartstu
urokové sazby v souvislosti s dlouhodobym dluhovym financovanim
Emitenta, ale i obchodnich spolecnosti patticich do Skupiny
Emitenta, které je reprezentovano bankovnimi Uveéry s prevazné
pohyblivou urokovou sazbou a privatnimi zapajckami.

Cenové riziko: Hospodaiské vysledky  Emitenta  jsou
zprostiedkované zavislé na vyvoji cenové hladiny stavebnich a
souvisejicich praci a ceny nemovitych véci.

Riziko nepredvidatelné udalosti: Nepredvidatelna udalost (pfirodni
katastrofa, teroristicky utok), ktera zptisobi poruchy na financ¢nich
trzich, miize mit vliv na hodnotu Dluhopist. Negativni vliv takovych
udalosti by mohl zpusobit snizeni na navratnosti pen¢znich
prostfedkli investovanych Emitentem, a ohrozit tak schopnost
Emitenta splatit veskeré dluzné ¢astky vyplyvajici z Dluhopist.
Riziko spojené s ovladanim Emitenta: Ve vztahu k Emitentovi
nebyla piijata zadna zvlaStni omezeni vylucujici zneuziti kontroly ze
strany hlavnich akcionaii. Zména kontroly Emitenta pak mtze mit
negativni dopad na Emitenta a/nebo investici do Dluhopisi.

Provozni rizika:

Zavislost na Skupiné Emitenta a Propojenych osobach: VVzhledem
k tomu, ze Emitent ¢astecné pouzije prostredky ziskané Emisi na
financovani, pripadn¢ refinancovani projektti, které nesou obchodni
spolec¢nosti pattici do Skupiny Emitenta (PTB - projekt Palac Trnita),
resp. budou nést (MEMAX - projekt Rezidence Michle), je Emitent
zavisly na tuspéSnosti podnikini PTB a MEMAX a jejich
nemovitostnich projekti, a dale rovnéz na obchodnich spolecnostech
MSK a MAMEST patticich do Skupiny Emitenta ¢i nékterych
Z Propojenych osob.

Riziko ztraty kli¢ovych osob: Cinnost kli¢ovych osob Skupiny
Emitenta je rozhodujici pro jeji strategické fizeni a schopnost zavadét
a uskutecnovat tyto strategie. Jejich ztrata by tak mohla negativné
ovlivnit schopnost fizeni Skupiny Emitenta.

Riziko neopravnéného zahajeni insolvenéniho Fizeni: Se
zahajenim insolven¢niho fizeni proti dluznikovi spojuje pravni fad
urcité pravni ucinky (zejména omezeni tykajici se moznosti dluznika
nakladat se svym majetkem), které nastanou bez ohledu na to, zda je
insolven¢ni navrh opodstatnény, ¢i nikoli. Obecné¢ tedy nelze
vyloucit, ze 1 v pripad¢ podani neopodstatnéného navrhu na zahajeni
insolvenéniho fizeni proti Emitentovi, nckteré z obchodnich
spole¢nosti patficich do Skupiny Emitenta ¢i nékteré Propojené
osob¢, by Emitent, respektive prislusna obchodni spolecnost patiici
do Skupiny Emitenta ¢i Propojena osoba, byl omezen po neurcitou
dobu v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné
projevit na finan¢ni situaci Emitenta a jeho hospodaiskych
vysledcich.

Riziko soudnich sporii: Pfestoze v souCasnosti neexistuji zadna
soudni, rozhod¢i ani jina fizeni (probihajici nebo hrozici), ktera by
méla vyznamny nepiiznivy dopad na obchodni nebo finan¢ni situaci
Emitenta, obchodnich spolecnosti patficich do Skupiny Emitenta ¢i
Propojenych osob, do budoucna nelze vznik takovych sporti vyloucit.
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Negativni vysledek ptipadnych soudnich sporti Emitenta, obchodnich
spolecnosti patficich do Skupiny Emitenta ¢i Propojenych osob a
mozné souvisejici ndhrady Skody mohou mit vliv na obchodni nebo
finan¢ni ¢innost Emitenta a jeho budouci vyhledy.

Rizika realitniho trhu a specificka rizika obchodnich spolecnosti ve
Skupiné Emitenta a Propojenych osob:

Riziko konkurence: Emitent, Skupina Emitenta a Propojené osoby
podnikaji v oblasti realitniho trhu (developmentu) a jsou ucastniky
hospodarské soutéze. Z tohoto divodu musi pruzné reagovat na
meénici se situaci na trhu a na chovani konkurence. V podminkach
silné konkurence mtize dojit k tomu, ze Emitent, respektive néktera z
obchodnich spolecnosti patficich do Skupiny Emitenta ¢i néktera
Z Propojenych osob nebudou schopny reagovat odpovidajicim
zpusobem na konkurenéni prostiedi, coz by mohlo vést ke zhorSeni
hospodarské situace obchodnich spolecnosti patticich do Skupiny
Emitenta ¢i nékteré z Propojenych osob, kterym Emitent poskytuje
své sluzby, a v konecném dusledku negativné ovlivnit schopnost
Emitenta dostat dluhtim vyplyvajicim z Dluhopist.

Riziko spojené s pojisténim majetku: Jelikoz pojiSténi majetku
Skupiny Emitenta neposkytuje plné kryti veskerych rizik
souvisejicich s nemovitymi vécmi v jejim vlastnictvi, nelze zarucit,
ze naklady spojen¢ s pfipadnymi Zivelnymi ¢i  jinymi
nepredvidatelnymi udalostmi (jako naptiklad pozar, bourky,
povoden, zaplava, vichfice, krupobiti apod.) nebudou mit negativni
dopad na majetek a hospodaiskou a finanéni situaci Skupina
Emitenta.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitych véci: Riziko
investovani do nemovitych véci je spojeno s jejich nizkou likviditou.
dlouhodobou zalezitosti, coz muze negativné ovlivnit vynosnost
investice do nemovitych véci. Jakékoli pritahy v prodejnim procesu
¢i pripadné snizeni prodejni ceny nemovitych veéci v disledku napf.
Spatné¢ho nacasovani prodeje, mohou mit nepifiznivy dopad na
finan¢ni vysledky Skupiny Emitenta a Propojené osoby, a tedy i na
Emitenta.

Riziko developerské vystavby: Vystavba reziden¢nich a
polyfunk¢nich projekti je vyrazné dlouhodoby proces, v jehoz ramci
mize dojit napf. k chybnému odhadu vyvoje poptavky v daném
segmentu trhu nebo nadhodnoceni ceny téchto developerskych
projekti a pozemkt, na nichZ se projekt realizuje, coz muze ovlivnit
celkovou uspésnost developerského projektu.

Riziko souvisejici s umisténim developerskych projekti: Pokud
Skupina Emitenta a Propojené osoby neodhadnou spravné vhodnost
lokality vzhledem k investiénimu zaméru, mize pro né¢ byt obtizné
dokoncenou nemovitou véc vyhodné prodat. V pifipadé nizkého
zajmu potencionalnich investori tak mize byt Skupina Emitenta a
Propojené osoby nuceny ke snizeni pozadované prodejni ceny
nemovité véci.

Rizika souvisejici s akvizici nemovité véci: Ve vztahu k akvizici
nemovitych véci vyzaduje soucasna pravni uprava celou fadu
formalit, jejichz absence miiZze zpusobit pravni vady, pfipadné téz
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neplatnost prevodu vlastnictvi k nemovité véci. Pokud by se
Vv budoucnu ukazalo, Ze prislusna obchodni spolecnost pattici do
Skupiny Emitenta ¢i prislusna Propojena osoba neni vlastnikem
pozemku pod objektem, nelze vyloucit, ze by soud mohl rozhodnout
0 povinnosti odstranit stavbu, coz by mohlo mit za nasledek naklady
na odstranéni a ztratu takovych objektid a z toho vyplyvajici podstatny
neptiznivy dopad na hospodareni prtislusné obchodni spolecnosti
pattici do Skupiny Emitenta ¢i prislusné Propojené osoby.

e Riziko ze zaruk poskytnutych Emitentem: Emitent poskytuje
dozajisténi financovani poskytnutého obchodnim spolecnostem
patficim do Skupiny Emitenta a nckterym Propojenym osobam.
Emitent nemize predjimat ani ovlivnit, zda v budoucnu bude nékteré
z poskytnutého dozajisténi realizovano a v jaké vysi. Pripadna
realizace téchto zaruk by mohla mit negativni dopad na financni
situaci Emitenta a tim i na navratnost investice do Dluhopist. Emitent
poskytuje finan¢ni zaruky za vicenaklady pro pfipad, Ze naklady na
vystavbu a celkovou realizaci prislusného developerského projektu
presahnou urcitou piedpokladanou vysi nakladii; predpokladané
naklady jsou stanovovany s patficnou rezervou. Nadto
pravdépodobnost realizace takovych zaruk je nizka, nebot’ Emitent
ve smlouvé o dilo s pfislusSnym subdodavatelem developerského
projektu (dila) fixuje cenu dila (naklady na vystavbu developerského
projektu) v jeho rané fazi.

e Riziko financovani vystavby: Samotna akvizice bude vyzadovat,
aby Skupina Emitenta ziskala financovani samotné vystavby. S timto
financovani jsou spojeny nasledujici rizika: 1) Skupina Emitenta
mize byt neuspésna s zadosti o poskytnuti financovani. Nemoznost
ziskat takové financovani mtize vést k nutnosti financovat vystavbu
za mén¢ vyhodnych podminek, piipadné k nedostatecnosti
financovani vystavby. 2) S ohledem na trzni praxi lze dale
predpokladat, ze financujici subjekt bude zadat zajiSténi jak k
pozemkum vztahujicim se ke konkrétnimu projektu, tak k podilim
Emitenta v obchodnich spole¢nostech patticich do Skupiny Emitenta.
Jestlize by Skupina Emitenta nebyla schopna splacet toto
financovani, hrozilo by, Ze by pfislusnd obchodni spolecnost patfici
do Skupiny Emitenta, byla nucena prodat projekt za i€elem splaceni
svych dluhii z tohoto financovani, ptipadné ze Emitent prestane byt
vlastnikem ve vztahu k podilu v pfislusné obchodni spolecnosti
patfici do Skupiny Emitenta.

e Riziko ristu porizovacich nakladi a poklesu vynosu: Vysledek
developerského projektu zalezi na vysi porizovacich nakladi a vysi
vynost. Zatimco naklady jsou z velké miry zafixovany v pocatecni
fazi projektu (pfi zahajeni), vynosy se mohou v ¢ase menit
Vv zavislosti na trhu a nedosahnout planované trovné. Tento pokles
vynosti by mohl mit negativni dopad na hospodarsky vysledek
developerského projektu. V obdobi tzv. sveétové financni krize (2009
a bezprostfedné nasledujicich letech), ktera méla rovnéz vliv i1 na
development a obor stavebnictvi obecné, doslo k poklesu vynosu
z nékterych developerskych projekti realizovanych v této dobg,
pricemz v nékolika ptipadech doslo k tomu, ze ne¢které developerské
projekty byly realizovany s mirnou ztratou (napt. projekt Nad Nivami
ve Zling, ktery byl v realizaci v letech 2007 — 2010), pfipadné
prodany jesté ve fazi realizace.
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Riziko verejnopravnich povoleni: Developersky projekt je mozné
realizovat pouze na zakladé platnych povoleni v souladu s pravnimi
predpisy Ceské republiky. Absence platnych povoleni miize projekt
zdrzet, ptipadné zastavit az do okamziku jejich ziskani.

Riziko subdodavateli: Vystavba konkrétniho developerského
projektu je spojena s ngkolika stavebnimi smlouvami se
subdodavateli, pficemz nekteré stavebni dodavky jsou objednany az
béhem vystavby daného projektu. Nedostatecnad koordinace, jakoz i
soucinnost ze strany subdodavateli mize vést k chybam, prodleni
nebo prodrazeni stavebnich dodavek, coz miize mit negativni dopad
na dodrzeni Casu trvani vystavby a rozpoctu projektu. Pochybeni
subdodavatelll se mize projevit rovnéz i po dokonceni projektu,
nebot’ se mohou vyskytnout nedostatky v provedenych pracich. Tyto
nedostatky jsou nicméné kryty garancni zarukou poskytnutou
subdodavatelem dle pfislusné smlouvy o dilo.

Specificka rizika ve vztahu k projektu Palidc Trnita: Zahajeni
vystavby projektu Palac Trnitd je planovano na rok 2018 a jeho
postupné dokonceni je predpokladano Vv prabéhu roku 2021.
Vzhledem ktomu, ze PTB kdatu vyhotoveni tohoto Prospektu
nedisponuje stavebnim povolenim, mohly by ptipadné komplikace
spojené s neobdrzenim tohoto stavebniho povoleni zptisobit zdrzeni
stavby projektu a realizaci vynosu z projektu.

Specificka rizika ve vztahu Kk projektu Rezidence Michle:
MEMAX ma k datu vyhotoveni tohoto Prospektu uzavienou smlouvu
o budouci kupni smlouvé na nakup pozemki, na nichZ ma byt
realizovan projekt Rezidence Michle, na jejimz zakladé ma MEMAX
pravo tyto pozemky koupit. V této souvislosti existuje riziko, Ze
osoby, které uzavrely smlouvu o smlouvé budouci kupni nebudou
jednat v souladu s uzavienou smlouvou a spole¢nost MEMAX, tudiz
nebude schopna zarucit, ze tyto osoby dodrzi zavazky vyplyvajici ze
smlouvy o smlouveé budouci kupni a zminéné pozemky MEMAX
prodaji. Vzhledem k tomu, ze MEMAX k Datu emise nedisponuje
uzemnim rozhodnutim, ani stavebnim povolenim, mohly by
komplikace spojené s neobdrzenim téchto vetejnopravnich povoleni
zpusobit zdrzeni stavby projektu a realizaci vynosu z projektu.

Rizikové faktory vztahujici se k Ceské republice:

Politické, ekonomické, pravni a socidlni faktory: Zmény v mite
pravni regulace v Ceské republice &i ve vykladu pravni tpravy ve
vztahu ke Skupiné Emitenta ¢i Propojenym osobam mohou mit
nepiiznivy vliv na podnikéani a finan¢ni situaci Emitenta.

Ekonomicka rizika vztahujici se k Ceské republice: Zmény
hospodatskych, regulatornich, spravnich ¢i jinych politik vlady a
politicky a ekonomicky vyvoj Ceské republiky (véetné moznych
zmén ratingli Ceské republiky) by mohly mit vyrazny vliv na &eskou
ekonomiku, coz by se mohlo negativné projevit na podnikani
Emitenta, jeho finanénim stavu, hospodarskych vysledcich nebo
schopnosti realizovat své podnikatelské plany prostrednictvim
obchodnich spolecnosti patticich do Skupiny Emitenta a Propojenych
osob.

a4

Rizika spojena s mirou inflace, vySi urokové miry a jejich
zménami: Hospodarské vysledky Skupiny Emitenta a Propojenych
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osob jsou ovliviiovany mirou inflace. Vyznamné zvySeni inflace nebo
urokové miry (pro vice informaci viz rizikovy faktor Riziko trokové
sazby v sekci 1.1 (Financni rizika)) by mohly mit nepfiznivy vliv na
podnikani Emitenta a jeho financni situaci. VysS§i mira inflace by
mohla zvysit ceny stavebnich praci a sluzeb vyuzivanych k
developerské Cinnosti, coz by mohlo vést k prodrazeni vystavby
developerského projektu, a tim i ke sniZzeni ocekavanych ziskl z
jednotlivych developerskych projektt.

Rizika spojena s nepredvidatelnym vykladem ceskych danovych
predpist: Neustale proménlivy vyklad danovych predpist ze strany
finan¢nich Gfadd, nesoulad vyvoje ceského prava a danového prava
Evropské unie, prodlouzené lhlty pro splaceni dluznych zavazka,
jakoz i moznost ulozeni vysokych pokut a jinych sankci, predstavuji
pro jakoukoli ¢eskou obchodni spolecnost, véetné Emitenta urcité
danové riziko.

D.3

Hlavni rizika
vztahujici se
k cennym papirim

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim zahrnuji predevs§im
nasledujici faktory:

Obecné riziko dluhopisii: Dluhopisy jsou finanénim nastrojem,
ktery neni vhodny pro vSechny investory, a vhodnost takové
investice musi investor s ohledem na své znalosti a zazemi
peclive uvazit.

Riziko dalSiho zadluZeni Emitenta: Prijeti jakéhokoli dalsiho
dluhového financovani Emitentem miize v kone¢ném dtsledku
znamenat, ze v piipad¢€ insolvencniho tizeni budou pohledavky z
Dluhopistt uspokojeny v mensi mife, nez kdyby k pfijeti
takového dluhového financovani nedoslo.

Riziko iurokovych sazeb: Dluhopisy jsou vystaveny riziku
snizeni jejich ceny v dusledku rtstu trznich urokovych sazeb.

Riziko likvidity: Existuje riziko, Ze nevznikne dostate¢né
likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud vznikne, nemusi
existovat po dostate¢né dlouhou dobu. To plati tim spiSe, ze
Emitent nepozadal o ptijeti Dluhopist k obchodovani na zadném
regulovaném trhu (vcetné toho organizovaného Burzou cennych
papirt Praha).

Riziko nesplaceni: Za urcitych okolnosti mize dojit k tomu, Ze
Emitent nevyplati vynos Dluhopisu, pficemz hodnota pro
Vlastniky dluhopist pti odkupu muze byt nizsi nez vyse jejich
pivodni investice, pficemz za urCitych okolnosti miize byt
hodnota i nulova.

Riziko predcasného splaceni: PredCasné splaceni Dluhopisi
mize negativné ovlivnit vysi predpokladaného vynosu
z Dluhopisu. Dluhopisy jako jakakoli jina zapujcka podléhaji
riziku nesplaceni.

Riziko zdanéni: Vynosnost investic do Dluhopisit mize byt
negativné ovlivnéna daniovym zatizenim.

Riziko inflace: Realna vynosnost investic do Dluhopisi mtze
byt negativné ovlivnéna vysi inflace.

Riziko regulace: Investi¢ni aktivity nékterych investori jsou
predmétem regulace a je na uvazeni takového investora, zda je
pro n¢j investice do Dluhopisii pfipustnd.
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. Riziko zmény pravnich piedpisti: Zména pravnich predpisu v
budoucnu mize negativné ovlivnit hodnotu Dluhopisii.

. Riziko nepredvidatelné udalosti: Neptedvidatelna udalost
(prirodni katastrofa, teroristicky utok), ktera zptisobi poruchy na
finan¢nich trzich a/nebo rychly pohyb ménovych kurzi, maze
mit negativni vliv na hodnotu Dluhopisti.

Oddil E — Nabidka

Prvek

Popis

Zverejiiovana informace

E.2b

Dutivody nabidky

Cisty celkovy vynos z prodeje Dluhopisti bude Emitentem pouZit na
splaceni uvéru poskytnutého na zakladé smlouvy o uvéru C.
109705201736 ze dne 30. 6. 2017, jehoz aktualni zistatek cini
60.000.000 K¢&, poskytnutého Emitentovi obchodni spole¢nosti Banka
CREDITAS a.s., ICO: 634 92 555, se sidlem Olomouc, tf. Svobody
1194/12, PSC 77900, zapsanou v obchodnim rejstifku vedeném
Krajskym soudem v Ostravé, oddil B, vlozka 10892 (,,.Banka
CREDITAS®), a dale na financovani, pfipadné refinancovani
developerskych projekti, které realizuji, resp. budou realizovat MEMAX
a PTB, a to na projekt Rezidence Michle v Praze a projekt Palac Trnita
V Brné¢.

V ptipadé, ze vytézek Emise bude prevySovat prostfedky nezbytné
k financovani, ptipadné refinancovani projekti a uvéra zminénych vyse,
mize byt vytézek Emise pouzit na nakup novych developerskych
projektt v podobé ndkupu hmotnych aktiv. Tyto projekty budou podobné
tém projektim, které doposud Emitent realizoval nebo pravé realizuje.
Dale mize byt vytézek z Emise prevySujici prostiedky nezbytné
k financovani, pfipadné refinancovani projektd a tveért zminénych vyse
pouzit i na obecné korporatni ucely, ekonomické aktivity a optimalizaci
kapitalové struktury Emitenta. Vytézek Emise mize byt v omezené vysi
pouzit také na tthradu provoznich nakladi Emitenta.

V ptipade, ze prostiedky ziskané Emisi a nabidkou Dluhopisii nebudou
dostacujici pro vsechny vyse uvedené ucely, Emitent tyto prostiedky
pouzije v nasledujicim poradi:

1) splaceni Gvéru poskytnutého Bankou CREDITAS na zakladé
smlouvy o uvéru ¢. 109705201736 ze dne 30. 6. 2017, jehoz
aktualni zustatek ¢ini 60.000.000 K¢,

2) financovani a refinancovani projektu Rezidence Michle,
3) financovani projektu Palac Trnita.

V pripadé, ze prostfedky ziskané Emisi a nabidkou DIuhopisti nebudou
dostacujici pro néktery/nékteré z vySe uvedenych uceld, Emitent se
pokusi ziskat dodate¢né prostifedky prostfednictvim vnitroskupinovych
pujcek od Akcionaii Emitenta a prostfednictvim bankovnich wveéra,
pricemz konkrétni vySe téchto dodatecnych prostiedkli bude urcena
dodatecné v zavislosti na budoucich potrebach Skupiny Emitenta.

E.3

Podminky nabidky

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim obchodni
spoleénosti Conseq Investment Management, a.s., ICO: 264 42 671, se
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sidlem Rybna 682/14, Staré¢ Mésto, 110 00 Praha 1, zapsané v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7153
(,,Vedouci manaZer*), v ramci vefejné nabidky probihajici v prvni fazi
pied Datem emise od 2. 10. 2017 do 23. 11. 2017 (v¢etn¢€). Dluhopisy
mohou byt vydavany v transich. Nepodari-li se béhem prvni faze upsat
Dluhopisy v ptedpokladané celkové jmenovité hodnoté Emise, budou
Dluhopisy nasledné nabizeny i vV druhé fazi, a to od 24. 11. 2017 do 31.
8. 2018. Emitent hodla prostfednictvim Vedouciho manazera nabizet
Dluhopisy vramci veiejné nabidky az do celkové piedpokladané
jmenovité hodnoty Emise (tj. 250.000.000 K¢) zajemcim z tad
tuzemskych ¢i zahrani¢nich kvalifikovanych investort a rovnéz
neprofesionalnim (retailovym) investorim v Ceské republice.

Nabidka bude ¢in€na tzv. na ,,best efforts* bazi. Vedouci manazer ani
zadna jina osoba v souvislosti s Emisi nepfevzali vic¢i Emitentovi
povinnost Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Investofi budou osloveni Vedoucim manazerem, ktery za timto ucelem
bude opravnén vyuzit rovnéz svou sit’ investi¢nich zprostfedkovatelt,
a v ptipade jejich zajmu budou vyzvani k podani objednavky ke koupi
Dluhopist. Vedouci manazer na zékladé objednavek koncovych
investord svym jménem a na ucet koncovych investorti upise DIuhopisy
od Emitenta. Podminkou nabyti Dluhopist prostfednictvim Vedouciho
manazera je uzavieni smlouvy o obstarani nakupu a prodeje investi¢nich
nastroji (,,Smlouva o0 obstarani) mezi investorem a Vedoucim
manazerem a vydani pokynu k obstarani nakupu Dluhopist podle této
smlouvy (,,Pokyn k nakupu®). Timto neni dot¢ena moznost nabyti
Dluhopisti prostfednictvim Vedouciho manazera mimo ramec verejné
nabidky na zakladé jiného pravniho titulu, naptiklad smlouvy
0 obhospodarovani portfolia investi¢nich nastroji, kterou Vedouci
manazer uzavrel nebo uzavie se svym klientem.

Minimalni castka, na kterou muaze znit Pokyn k ndkupu Dluhopist
vydany jednotlivym investorem, je stanovena na 20.000 K¢. Maximalni
celkova jmenovita hodnota Dluhopisi, k jejichZ obstarani je jednotlivy
investor opravnén vydat Pokyn k nakupu, je omezena predpokladanou
celkovou jmenovitou hodnotou nabizenych Dluhopist.

E4

Zajem osob
zucastnénych na
Emisi

Emitentovi neni, vyjma zdjmid Vedouciho manazera, ktery umistuje
Dluhopisy na trhu, znam Zzadny zajem osob zicCastnénych na Emisi
a nabidce Dluhopist, ktery by byl pro Emisi nebo nabidku Dluhopist
podstatny.

E.7

Néklady uctované
investorovi

V souvislosti s nabytim DIluhopisti nebudou investorovi Emitentem ani
Vedoucim manazerem uctovany zadné poplatky s vyjimkou poplatku za
potvrzeni obchodu, ktery k Datu Prospektu ¢ini 15 K¢. Konkrétni vysi
poplatkli 1ze nalézt v Sazebniku poplatki na webovych strankach
Vedouciho manazera www.conseq.cz v Casti ,,Jak Investovat/Poplatky*.
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RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o koupi Dluhopisiit by se mél sezndamit s timto Prospektem jako celkem. Informace, které Emitent v této
kapitole predklada pripadnym zdajemcim o koupi Dluhopisii ke zvazeni, jakoZ i dalsi informace uvedené v
tomto Prospektu, by mély byt kazdym zdjemcem o koupi Dluhopisii peclivé vyhodnoceny pred ucinénim
rozhodnuti o investovani do Dluhopisii. Nakup a drzba DIluhopisii jsou spojeny s Fadou rizik, z nichz rizika,
ktera Emitent povazuje za vyznamnd, jsou uvedena nize v této kapitole. Poradi, v nichz jsou tyto rizikové
faktory uvadeény, neni dano pravdepodobnosti jejich vyskytu ani rozsahem jejich pripadného komercniho
dopadu. Nasledujici prehled rizikovych faktori nenahrazuje zZadnou odbornou analyzu nebo jakékoliv
ustanoveni Emisnich podminek Dluhopisii nebo udajii uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje jakdakoliv
prava nebo povinnosti vyplyvajici z Emisnich podminek Dluhopisii a v zadném pripadé neni jakymkoliv
investicnim doporucenim. Jakékoliv rozhodnuti zdjemcii o upsani a/nebo koupi Dluhopisii by mélo byt
zaloZzeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, na podminkdch nabidky Dluhopisi a predevsim na
viastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii provedené pripadnym investorem.

1 RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICI SE K EMITENTOVI
1.1 Finanéni rizika

Rizeni finanéniho rizika Emitenta, potazmo Skupiny Emitenta, a Propojenych osob je zaméfeno na finanéni
rizika, ktera vychazeji z finan¢nich nastroji, kterym je Skupina Emitenta a Propojené osoby vystaveny v
dusledku svych ¢innosti. Finanéni rizika Skupiny Emitenta a Propojenych osob zahrnuji kreditni riziko, riziko
likvidity a trzni riziko (vCetné rizika urokové sazby a cenového rizika).

Dohled nad fizenim finan¢nich rizik Skupiny Emitenta a Propojenych osob je vykonavan v jednotlivych
oblastech ¢innosti na zakladé reportingu v ramci rozhodovani managementu Emitenta a také v ramci
ptislusného rozhodovani statutarniho organu Emitenta, potazmo Skupiny Emitenta, a statutarniho organu
jednotlivych Propojenych osob.

Skupina Emitenta a jednotlivé Propojené osoby vyznamnéji nevyuzivaji derivatové finanéni instrumenty za
ucelem redukce vystaveni se vySe uvedenym rizikdim.

1.1.1 Kreditni riziko

Kreditni riziko piedstavuje riziko neschopnosti dluznika dostat svym dluhim z finan¢nich nebo obchodnich
vztaht, které mize vést k finanénim ztratdm. Emitent je vystaven zejména kreditnimu riziku ze smluvnich
vztahi s obchodnimi spole¢nostmi patficimi do Skupiny Emitenta a Propojenymi osobami, pticemz
nejvyznamnéjsi pohledavky viici témto obchodnim spolenostem uvadi piehled nize, se stavem v tis. K¢ k 31.
12. 2015 a k 31. 12. 2016.

Souhrnna vyse téchto pohledavek Emitenta za uvedenymi obchodnimi spole¢nostmi ptesahuje 43 % vSech
aktiv Emitenta.

Dale plyne kreditni riziko z finan¢nich aktivit véetné vkladl u bank a financ¢nich instituci. Toto riziko by v
pfipadé realizace mohlo negativné ovlivnit finan¢ni situaci Emitenta, jeho vysledky podnikani a jeho
schopnost vyplatit jmenovitou hodnotu Dluhopist, pfip. trokové vynosy.

Hodnoty vyznamnych pohledavek (k datu 30. 6. 2017, k 31. 12. 2016 a k 31. 12. 2015):

Skupina Emitenta 30.6.2017 31.12.2016 31.12.2015
MAMEST, s.r.0. 59 884 529 54 522 629 21911379
M.S. Karlinska, s.r.o. 44 360 656 44 360 656 2 528 800
Propojené osoby 30.6.2017 31.12.2016 31.12.2015
M.S. Ivanovicka, a.s. 13132 372 13132 372 12 669 028
M.S. Panorama, s.r.0. 167 012 520 167 012 520 175790 476
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MS Sokolovska, s.r.0. 51 027 567 45 727 567 39 503 150

MS Zet4, s.r.0. 226 055
M.S. Blanensk3, s.r.o. 2117 830 1701 455 1553 385
M.S. Videnska, s.r.o. 149 254
M.S. Vinofska, s.r.o. 23 236 823 23 236 823 8278 568
M.S. Bydleni, s.r.o. 1375940 1375940 600 808
M.S. Bauerova s.r.0. 17 240 038

Dalsi vyznamné pohledavky 30.6.2017 31.12.2016 31.12.2015
Cholupice 3. faze, s.r.o. 14 874 365 17 144 365 29 915 363
KEMPZ House s.r.0. 122 199 997 122 146 997 24 036 932
KOMBUL House s.r.0. 38 167 769 51 848 484 41191 413

Dale Emitent eviduje kratkodobé pohledavky z obchodniho styku, které presahuji 30,7 % vSech aktiv
Emitenta. Tyto pohledavky Emitent eviduje pfevazné z titulu uzavienych smluv o dilo a ptikaznich smluv
(soupis téchto nejvyznamnéjsich smluv je uveden v kapitole 8 Vyznamné smlouvy), v jejichz ramci vystupuje
jako generalni dodavatel a piikaznik. Nékteré kratkodobé pohledavky z obchodniho styku, které vyplyvaji
z téchto smluv mohou byt po splatnosti z divodu ¢asového nesouladu mezi provedenim sluzeb Emitentem a
¢erpanim bankovniho uvéru, ktery dany developersky projekt ze zna¢né ¢asti financuje. Splatnost jednotlivych
pohledavek za Propojenymi osobami muze tedy nastat diive, nez je naerpan bankovni uvér na dany projekt,
ktery ma slouzit praveé na pokryti téchto pohledavek Emitenta. K 30. 6. 2017 Cinila vySe kratkodobych
pohledavek z obchodniho styku po splatnosti 4 403 tis. K¢.

Vzhledem Kk tomu, Zze Emitent pouZije vynos z prodeje Dluhopisii pfedev§im na financovani projekta
realizovanych obchodnimi spole¢nostmi patficimi do Skupiny Emitenta a stavajiciho avéru Emitenta, je
schopnost Emitenta splacet zavazky z Dluhopist zavisla pfedev§im na schopnosti Skupiny Emitenta generovat
dostatek zdroji a na schopnosti Emitenta poskytovat sluzby Propojenym osobam za tplatu. Na schopnosti
Emitenta splacet své zavazky z Emise se mohou nepftiznivé projevit i veskera rizika na strané¢ Skupiny
Emitenta a Propojenych osob, a to pfedevsim rizika realitniho trhu, popsana nize v sekci 1.3 (Rizika realitniho
trhu a specificka rizika spolecnosti ve Skupiné Emitenta).

1.1.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedktt k uhradé splatnych dluht
Emitenta, kterému je Emitent vystaven v pfipad¢ opozdénych plateb ceny za dilo z titulu uzavienych smluv o
dilo, odmény za poskytnuté sluzby v pfipadé uzavienych ptikaznich smluv ¢i jistiny a trokd v souvislosti
s poskytnutymi uvéry jednotlivym obchodnich spole¢nostem patficim do Skupiny Emitenta ¢i Propojenym
osobam.

Hlavnim cilem fizeni rizika likvidity je omezit riziko, ze Emitent, respektive Skupina Emitenta a Propojené
0soby, nebudou mit k dispozici zdroje k pokryti svych dluhi, pracovniho kapitalu a kapitalovych vydaja, ke
kterym jsou zavazani.

Rizeni likvidity Skupiny Emitenta a Propojenych osob ma za cil zajistit zdroje, které budou k dispozici v
kazdém okamziku tak, aby zajistily uhradu dluhd, jakmile se stanou splatnymi. Koncentrace tohoto rizika je
limitovana diky rozdilné splatnosti dluhti Skupiny Emitenta a Propojenych osob a portfoliu zdroji financovani
Skupiny Emitenta a Propojenych osob.

V nasledujicich tabulkach jsou uvedeny bankovni Uvéry piijaté Skupinou Emitenta a dluhopisy vydané
Emitentem:
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Spoleénost a &islo smlouvy o véru  Uvérujici Vyse Splatnost  Zistatek k Datu
(v tis. K¢) Prospektu (v tis. K¢)

Moravska stavebni — INVEST, a.s. | Banka CREDITAS a.s. 60 000 30. 6. 2018 60 000

¢. 109705201736

Moravska stavebni — INVEST, a.5. | Banka CREDITAS a.s. 88 000 30. 6. 2018 87 000

¢. 109705201663

Dluhopisy ISIN: CZ0003515108 320000 | 2.12.2021 256 916

Pro analyzu likvidity Emitenta byly pouzity nasledujici ukazatele a zplsoby vypoctu:
Okamyzita likvidita - (neboli likvidita I. stupné) udava schopnost zaplatit kratkodobé zavazky ,,ihned*
— tedy pomoci hotovosti, pen¢z na bankovnich uétech. Okamzita likvidita = Penézni prostfedky
(rozvaha, fadek C.IV.)/Kratkodobé zavazky (rozvaha, fadek B.III.)
e Pohotova likvidita - (neboli likvidita II. stupn€) vypocet stejny jako v ptipadé bézné likvidity, pouze
se v citateli odecita hodnota zasob . Jinak feceno, kolika korunami pohledavek a hotovosti (pokladna

¢i bankovni ucet) je pokryta 1 K¢ kratkodobych zavazki.

Pohotova likvidita = (Obézna aktiva (rozvaha, fadek C.) — Zasoby (rozvaha, fadek C.1.))/ Kratkodobé
zavazky (rozvaha, fadek B.IIL.)

e Bézna likvidita - (neboli likvidita III. stupn¢) fikd, kolika korunami z celkovych obéznych aktiv je
pokryta 1 K¢ kratkodobych zavazki.

Bézna likvidita = Obézna aktiva (rozvaha, fadek C.)/Kratkodobé zavazky (rozvaha, fadek B.III.)
Veskeré hodnoty a vypocty byly pouzity z auditované konsolidované Gcetni zavérky Emitenta.

Analyza likvidity Emitenta k 31. 12. 2016 (v tis. K¢):

Penézni Obézna aktiva Kratkodobé

Zasoby ObézZna aktiva

RPClEtust bez zasob VANEV '\ Y

prostiredky

Moravska stavebni -

INVEST, as. 15 807 146 749 864 703 1011 452 365 387

Moravska stavebni -

INVEST, a.s. Okamzita likvidita (OL) Pohotova likvidita (PL) BéZna likvidita (BL)
Vypocet OL =15 807/365 387 PL = (1011 452-146 749)/365 387 | BL =1 011 452/365 387
Hodnota 0,06 2,37 2,77

Analyza likvidity Emitenta k 31. 12. 2015 (v tis. K¢):

Spoletnost Penézni Zasob ObéZna aktiva Obézna Kratkodobé
P prostiedky y bez zasob aktiva zavazKky
Moravska stavebni - 8318 67 910 635 882 703 792 378 438
INVEST, a.s.

Moravska stavebni -
INVEST, a.s.

Okamzita likvidita (OL)  Pohotova likvidita (PL) Bézna likvidita (BL)
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Vypocet

OL =8 318/378 438

PL = (703 792-67 910)/378 438

BL =703 792/378 438

Hodnota

0,02

1,68

1,86

Skupina Emitenta a Propojené osoby mohou byt vystaveny podminénému riziku likvidity, které vyplyva ze
smluv o Gveéru, které Emitent, jednotlivé obchodni spole¢nosti pattici do Skupiny Emitenta a Propojené osoby
uzaviely a podle kterych pii poruSeni stanovenych smluvnich ujednani maze véfitel vyzadovat zesplatnéni
uvéru, coz mize vést k potiebe financnich prostiedkil diive nez k datu ptivodni smluvni splatnosti.

1.1.3 Riziko urokové sazby

Obchodni spoleénosti patiici do Skupiny Emitenta a nékteré Propojené osoby financuji nemovitostni projekty
bankovnimi uvéry. V piipadé ristu urokovych sazeb mohou mit piislusné obchodni spolecnosti patiici do
Skupiny Emitenta a Propojené osoby zvysené obtize se splacenim svych finanénich zavazkut. Nize je uvedena
informace o uvérech pfijatych Emitentem, obchodnimi spoleénostmi patficimi do Skupiny Emitenta a
Propojenymi osobami, které jsou zaroven dluzniky a odbérateli sluzeb Emitenta:

Spolecnost

MS Sokolovska,

Véritel

UniCredit Bank Czech

Vyse
uvérového
ramce (V
tis. K¢)

3M Pribor

Splatnost

Zustatek k 14.
9. 2017 (v tis.

K¢)

Sro. aR(Sapubllc and Slovakia, | 520000 | Jac o, 31. 3. 2020 284 808
MS Zetd, s.r.0. | Ceska spofitelna, a.s. 358 050 | SM_Pribor 4145 ¢ o018 26 782
2,85 % p.a.

MS  Bauerova | Waldviertler Sparkasse 3M  Pribor
Sro. Banlk AG 177000 | 515 g5 pa 30.6.2021 26 097
MS ~ Ctiradova, | Artesa, spofitelni | g7 000 | 6,5% p.a. 31. 1. 2020 30 270
S.I.0. druzstvo

Ceské spofitelna, a.s. 591 000 %5 (; ”b;’r 31. 12, 2018 35375
M.S. Panorama, .09 70 p.a.
SHY . 3M Pribor

Ceska sporitelna, a.s. 265 000 2,85 % p.a. 31.12. 2018 156 606

gbelit,’ank ﬁl'cli pobocka | - 75 6aq g'\g O/P”Sor 30. 6. 2030 64 161
M.S. Videfiska, |-——>~aICpublixa 2 /0 ..
S.I.0. .

Oberbank AG pobocka 3M  Pribor

Ceska republika Lty 2,5% p.a. SR LY
Moravské Banka CREDITAS a.s. 88 000 | 10 % p.a. 30. 6. 2018 87 000
stavebni =
INVEST, as. | Banka CREDITAS ass. 60 000 | 8 % p.a. 30. 6. 2018 60 000

Nartst urokovych sazeb je zaroven nartistem financnich nakladt a zdrazuje tak i ¢innosti samotné vystavby,
ktera byva z podstatné ¢asti financovana cizim kapitalem. Riziko urokové sazby predstavuje riziko, Ze fair
value nebo budouci cash flow bude kolisat z divodu piipadného rtstu trokovych sazeb.
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1.1.4 Cenové riziko

Emitent, obchodni spole¢nosti pattici do Skupiny Emitenta a Propojené osoby, kterym Emitent poskytuje své
sluzby, podnikaji v oblasti vystavby, pronajmu a prodeje nemovitych véci (pozemkii, bytovych a nebytovych
jednotek, rodinnych domu apod.) a jejich hospodaiské vysledky jsou zprostiedkované zavislé na vysi cenové
hladiny stavebnich a souvisejicich praci a ceny nemovitych véci (bytovych a nebytovych jednotek, rodinnych
domi apod.). Pokud by byla Skupina Emitenta nucena hradit vyssi ceny pfi vystavbé nemovitostnich projekta
nebo pokud by doslo ke snizeni cenové hladiny cen bytovych ¢i nebytovych jednotek a rodinnych domti, mohla
by mit tato skute¢nost zprostiedkované negativni vliv na hospodaiské vysledky i na schopnost Emitenta plnit
své dluhy z Dluhopist.

1.1.5 Riziko nepiedvidatelné udalosti

Neptedvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky utok), kterd zptisobi poruchy na financnich trzich,
muze mit vliv na navratnost penéznich prosttedkti ulozenych Skupinou Emitenta u finan¢nich institucti, jejichz
vySe standardné dosahuje nékolika jednotek miliontt korun ¢eskych, a ohrozit tak schopnost Emitenta splatit
dluzné castky vyplyvajici z Dluhopist.

1.1.6 Riziko spojené s ovladanim Emitenta

Emitent je ovladan panem Ing. Lubomirem Malikem, panem Ing. Vladimirem Meisterem a panem Ing. Pavlem
Strnadem, kteti dlouhodobé jednaji ve vzajemné shodé (jejich jednani dlouhodobé a konzistentné napliuje
generalni klauzuli jednani ve shodé dle § 78 odst. 1 ZOK), pficemz tento vztah ovladani je zalozen vyhradné
na bazi pfimého vlastnictvi veskerych akcii Emitenta tak, jak je popsano v tomto Prospektu. Emitent si neni
védom zadného opatieni, které by branilo ptipadnému zneuziti kontroly ze strany hlavnich akcionait (s
vyjimkou kogentnich ustanoveni zdkona na ochranu véfitelll) ani piipadné zméné této kontroly (at’ uz
v dasledku prodeje ¢i piipadného piechodu vlastnictvi akcii z jakéhokoliv divodu). Pokud by do§lo k rozporu
mezi zajmy akcionait ¢i ke zméné kontroly ve vztahu k Emitentovi, mohla by takova skute¢nost mit negativni
dopad na Emitenta a/nebo investici do Dluhopist.

1.2  Provozni rizika
1.2.1 Riziko zavislosti Emitenta na Skupiné Emitenta a Propojenych osobach

Sluzby poskytované Emitentem v ramci jeho podnikatelské ¢innosti jsou poskytovany pievazné ve vztahu k
obchodnim spoleénostem patiicim do Skupiny Emitenta a Propojenym osobam, v dtisledku ¢ehoz jsou piijmy
Emitenta témét zcela zavislé na obchodnich spolenostech patiicich do Skupiny Emitenta a Propojenych
osobach. Pfiblizné 66 % trzeb z prodeje vlastnich vyrobki a sluzeb je k datu 30. 6. 2017 generovano
z poskytovani sluzeb Propojenym osobam na zakladé smluv o dilo a pfikaznich smluv. Emitent je také zavisly
na ostatnich obchodnich spole¢nostech tvoficich Skupinu Emitenta, nebot’ ty prodavaji bytové a jiné jednotky
koncovym zakaznikim, a Emitent je tak na nich zavisly z titulu vlastnictvi jediného podilu v téchto
obchodnich spole¢nostech. Schopnost Emitenta dostat svym zavazkim mutize byt tedy vyznamnym zptisobem
ovlivnéna hospodatskou a finanéni situaci ostatnich obchodnich spole¢nosti patiicich do Skupiny Emitenta a
Propojenych osob. Toto riziko je navic prohloubeno tim, Ze pohledavky Emitenta za obchodnimi spole¢nostmi
patficimi do Skupiny Emitenta a Propojenymi osobami jsou podfizeny uv€rovému financovani
poskytovanému bankami obchodnim spole¢nostem patiicim do Skupiny Emitenta a Propojenym osobam. Tato
skute¢nost miize ovlivnit schopnost Emitenta splatit celkovou jmenovitou hodnotu emise Dluhopist a dostat
tak dluhtim z vydanych Dluhopist.

1.2.2 Riziko ztraty kli¢ovych osob

Kli¢ové osoby Skupiny Emitenta spoluptisobi pii vytvareni a uskute¢fiovani kliCovych strategii Skupiny
Emitenta. Jejich ¢innost je rozhodujici pro strategické fizeni Skupiny Emitenta a jeho schopnost zavadét a
uskuteciovat tyto strategie. Vzhledem Kk tomu, Ze tyto osoby jsou pievazné akcionatri Emitenta, je Emitent
presvédcen, Ze bude schopen udrzet ve Skupin€ Emitenta a motivovat tyto osoby, a to i pies silnou poptavku
po kvalifikovanych osobach ve finan¢nim a realitnim sektoru.
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1.2.3 Riziko neopravnéného zahajeni insolven¢niho Fizeni

Dle zakona ¢. 182/2006 Sb., o tpadku a zptsobech jeho feSeni (insolvenéni zakon), ve znéni pozdé&jsich
predpist (,,Insolvenéni zakon*), je dluznik v tipadku, jestlize ma vice vétiteli a dluhy po dobu delsi 30 dnti
po 1htité splatnosti a tyto dluhy neni schopen plnit, ptipadné je-li predluzen.

I presto, Ze za dobu ucinnosti Insolven¢niho zakona bylo pfijato n€kolik novel Insolven¢niho zakona
zamétenych proti §ikandznim insolvenénim navrhiim, které zakotvily urcita opatieni, ktera maji zabranit
neopodstatnénym a nepodlozenym navrhiim na zahajeni insolvenéniho fizeni, nelze vyloucit, ze takové ndvrhy
nebudou podéany. Insolvenéni fizeni je zahajeno soudni vyhlaskou, kterou soud zvetejni nejpozdéji do 2 hodin
od doruc€eni insolven¢niho navrhu soudu. Od okamziku zvefejnéni vyhldsky az do rozhodnuti soudu
0 insolvenc¢nim navrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dluznik povinen zdrzet se nakladani s majetkovou
podstatou a s majetkem, ktery do ni miize nalezet, pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladb¢, vyuziti
nebo urceni tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenSeni. Emitent pfitom jiz byl vystaven
obdobnému navrhu, a to ze strany obchodni spoleénosti S-A-S STAVBY spol. s r.o., ICO: 469 80 318, se
sidlem Gagarinova 2770/54, 669 02 Znojmo, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 8057. Navrh v tomto fizeni byl zvetejnén dne 28. 10. 2015, pficemz insolvenéni fizeni
skoncilo na zakladé zpétvzeti tohoto navrhu dne 24. 11. 2015.

I pfesto, Zze omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou se netykd, mimo jiné, ukonti nutnych
K provozovani podniku v ramci obvyklého hospodateni nebo k odvraceni hrozici $kody, nelze vyloucit, ze
pokud bude na jakoukoliv obchodni spole¢nost ze Skupiny Emitenta ¢i Propojenou osobu podan
neopodstatnény navrh na zahajeni insolvencniho fizeni, tyto budou omezeny po neurcitou dobu v dispozici se
svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na finan¢ni situaci Emitenta a jeho podnikatelskych
vysledcich.

1.2.4 Soudni a jina Fizeni

K Datu Prospektu zadna z obchodnich spole¢nosti ze Skupiny Emitenta a Propojenych osob neni ucastnikem
vyznamnych soudnich, rozhodc¢ich ani jinych fizeni, kterd by vyznamné souvisela s jejich finan¢ni nebo
obchodni situaci. K Datu Prospektu si Emitent neni védom zadnych nevyfesenych sport, které by mohly
ohrozit nebo znaéné nepiiznivé ovlivnit hospodarsky vysledek Skupiny Emitenta, nékteré z Propojenych osob
¢i Emitenta samotného.

Prestoze v souCasnosti neexistuji zadna soudni, rozhod¢i ani jiné fizeni (probihajici nebo hrozici), kterd by
méla vyznamny nepiiznivy dopad na obchodni nebo finan¢ni situaci Skupiny Emitenta ¢i Propojenych osob,
do budoucna nelze vznik takovych sport vyloudit. Negativni vysledek ptipadnych soudnich spori Skupiny
Emitenta ¢i Propojenych osob a mozné souvisejici nahrady $kody mohou mit vliv na obchodni nebo finanéni
¢innost Emitenta a jeho budouci vyhledy.

1.3 Rizika realitniho trhu a specificka rizika obchodnich spole¢nosti ve Skupiné Emitenta a
Propojenych osob

Vzhledem k tomu, Ze jedinym hlavnim zdrojem piijma Emitenta jsou vynosy z realitniho trhu, uvadi Emitent
niZe jednotliva rizika tohoto trhu a specifické rizikové faktory, které by v kone¢ném dasledku mohly negativné
ovlivnit schopnost Emitenta splnit své dluhy vyplyvajici z Dluhopist.

1.3.1 Riziko konkurence

Skupina Emitenta a Propojené osoby podnikaji v oblasti realitniho trhu a jsou u€astniky hospodatské soutéze.
Z tohoto diivodu musi pruzné reagovat na ménici se situaci na trhu, na chovani konkurence a na pozadavky
spotiebitelti. V podminkach silné¢ konkurence mize dojit k tomu, ze Skupina Emitenta a Propojené osoby
nebudou schopny reagovat odpovidajicim zpiisobem na konkuren¢ni prostiedi, coz by mohlo vést ke zhorseni
hospodaiské situace Emitenta.

Meénici se situace na trhu rezidencniho bydleni mtze byt zpilisobena predevSim meénici se preferovanou
velikosti bytu, preferovanym poctem obytnych mistnosti, zvySujicimi se pozadavky na pocet parkovacich
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stani, odlivem koupé&schopné klientely z Prahy, Brna i obecné z Ceské republiky nebo vyraznou zménou
podminek pro financovani bydleni.

1.3.2 Riziko spojené s pojisténim majetku

Skupina Emitenta a Propojené osoby maji uzaviené majetkové pojisténi vSech vyznamnych aktiv v pribéhu
celé vystavby nemovitostniho projektu. Nelze vsak zarucit, ze naklady spojené s ptipadnymi zivelnymi ¢i
jinymi neptedvidatelnymi udalostmi (jako naptiklad pozar, bouiky, povoden, zaplava, vichfice, krupobiti
apod.) nebudou mit negativni dopad na majetek a hospodaiskou a finanéni situaci Skupiny Emitenta a
Propojenych osob, jelikoz pojisténi neposkytuje plné kryti veskerych rizik souvisejicich s nemovitymi vécmi
ve vlastnictvi Skupiny Emitenta a Propojenych osob.

1.3.3 Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitych véci

Riziko investovani do nemovitych véci je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finanénich aktiv je
prodej nemovitych véci slozitéjsi a dlouhodobou zalezitosti, coZz miize negativné ovlivnit vynosnost investice
do nemovitych véci. Jakékoli pratahy v prodejnim procesu ¢i piipadné sniZeni prodejni ceny nemovitych véci
v disledku napf. $patného nacasovani prodeje, mohou mit neptiznivy dopad na finanéni vysledky Skupiny
Emitenta a Propojené osoby, a tedy i na Emitenta.

1.3.4 Riziko spojené s developerskou vystavbou

Vystavba nemovitych véci je vyrazné dlouhodoby proces. Mezi zahajenim piipravy projektu, dokon¢enim
a ptedanim finalniho produktu novému vlastniku miize uplynout dlouhé doba, kdy mize dojit k neocekavanym
zménam na realitnim trhu. Ackoliv Skupina Emitenta v ramci projektové piipravy ptihlizi k dostupnym
analyzam o vyvoji realitniho trhu a dsledn€ se snazi zohlednit ptipadna budouci rizika, nelze zcela vyloucit
moznost napf. chybného odhadu vyvoje poptavky v daném segmentu trhu nebo nadhodnoceni ceny
projektovanych nemovitych véci. Tyto skutecnosti mohou pak negativné ovlivnit celkovou uspésnost
developerského projektu. V piipadé $patného odhadu vyvoje trhu miize Emitent ztratit podstatnou ¢ast zisku.

1.3.5 Riziko souvisejici s umisténim developerskych projektii

Hodnota nemovitych véci do zna¢né miry zavisi na zvolené lokalité ve vztahu k typu nemovité véci. Pokud
Skupina Emitenta a Propojené osoby neodhadnou spravné vhodnost lokality vzhledem k investi¢nimu zaméru,
mize pro né¢ byt obtizné dokonCenou nemovitou véc vyhodné prodat. V pfipadé nizkého zijmu
potencionalnich investort tak mize byt Skupina Emitenta a Propojené osoby nuceny ke snizeni pozadované
prodejni ceny nemovité véci. Dlouhodoba neprodejnost nemovité véci nebo nedosazeni planované prodejni
ceny pfedmétné nemovité véci mize dlouhodobé ovlivnit vynosnost daného developerského projektu. Rizika
souvisejici s akvizici nemovité véci

Ve vztahu k akvizici nemovitych véci vyzaduje soucasna pravni tprava celou fadu formalit, jejichz absence
mize zpusobit pravni vady, ptipadné téz neplatnost pfevodu vlastnictvi k nemovité véci. V piipade, Ze by se
jakakoli osoba takové neplatnosti u soudu domahala, pfislusna obchodni spolecnost patfici do Skupiny
Emitenta ¢i pfislusna Propojena osoba by se aktivné branila. Nicméné i kdyby se po soudnim fizeni ukazalo,
ze prislusna obchodni spolecnost patiici do Skupiny Emitenta ¢i piislusnd Propojena osoba neni vlastnikem
kteréhokoli dotéeného pozemku, bude jednat s vlastnikem o koupi anebo pronajmu pozemku anebo zfizeni
bifemene za kompenzaci, pfi¢emz pokud by se nic z toho nepodaftilo dojednat a doslo by k soudnimu sporu s
vlastnikem, pak ptislusna obchodni spole¢nost pattici do Skupiny Emitenta ¢i pfislusna Propojena osoba v
takovém sporu bude zadat soud, aby soud ziidil vécné bfemeno na pozemku za piiméfenou financni
kompenzaci ve vysi ceny obvyklé. Vedle toho by ptislusna obchodni spolecnost pattici do Skupiny Emitenta
¢i piislusna Propojena osoba méla v takovém piipadé pohledavku na navraceni kupni ceny za pozemek z titulu
bezdtvodného obohaceni. I pies vysSe uvedené vsak v piipad¢ uréeni, ze pfislusna obchodni spole¢nost patfici
do Skupiny Emitenta ¢i pfislu$na Propojena osoba neni vlastnikem pozemku pod objektem, nelze vyloudit, Ze
by soud mohl rozhodnout o povinnosti odstranit stavbu, coZ by mohlo mit za nasledek naklady na odstranéni
a ztratu takovych objektl a z toho vyplyvajici podstatny neptiznivy dopad na hospodateni piislusné obchodni
spolecnosti patfici do Skupiny Emitenta ¢i pfislusné Propojené osoby.
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1.3.6 Rizika ze zaruk poskytnutych Emitentem:

Emitent poskytuje dozajiSténi financovani poskytnutého obchodnim spole¢nostem patficim do Skupiny
Emitenta a nékterym Propojenym osobam. Emitent nemize predjimat ani ovlivnit, zda v budoucnu bude
nekteré z poskytnutého dozajisténi realizovano. Piipadna realizace téchto zaruk by mohla mit negativni dopad
na finan¢ni situaci Emitenta a tim i na navratnost investice do Dluhopist. Nadto pravdépodobnost realizace
takovych zaruk je nizka, nebot Emitent ve smlouvé o dilo s pfislusnym subdodavatelem developerského
projektu (dila) fixuje cenu dila (ndklady na vystavbu developerského projektu) v jeho rané fazi. Piipadné
navysSovani rozpoctu muze vznikat v disledku developerem pozadovanych zmén projektu, které jsou ale
provazeny navySenim vynost. Z tohoto divodu nelze urcit pfesnou maximalni ¢astku, za kterou Emitent
vystavil zaruku. Trebaze tak Emitent povazuje toto riziko za nizké, mize byt teoreticky objem tohoto ruceni
neomezeny a Emitent tak miZe byt teoreticky vystaven neomezenému mnozstvi naroku ptislusnych vétitelt.

1.3.7 Riziko financovani vystavby

Samotna akvizice pozemku, na kterych bude probihat developerska ¢innost, a souvisejici naklady budou
refinancovany z prostiedkd ziskanych na zaklad¢ této Emise a z vlastnich prostfedkt Skupiny Emitenta.
Naklady spojené s developerskou ¢innosti vSak budou vyzadovat, aby Skupina Emitenta ziskala také
financovani samotné vystavby. S timto financovanim jsou spojend nasledujici rizika:

1.3.7.1 Riziko schopnosti ziskat odpovidajici financovani

Skupina Emitenta muzZe byt na trhu netGspésnd s Zadosti o poskytnuti financovani za jimi pfijatelnych
podminek. Nemoznost ziskat takové financovani mize vést k nutnosti financovat vystavbu za méné
vyhodnych podminek (zejména ve vztahu k vysi trokové sazby), pfipadné k nedostatecnosti financovani
vystavby.

1.3.7.2 Riziko realizace zajiSténi financovani

S ohledem na trzni praxi lze ptedpokladat, ze subjekt financujici vystavbu piislusného projektu bude zadat
zajisténi ve form¢ zastavniho prava jak k pozemkim vztahujicim se ke konkrétnimu projektu, tak k podilim
Emitenta v obchodnich spole¢nostech patiicich do Skupiny Emitenta. Jestlize by Skupina Emitenta nebyla
schopna splécet toto financovani, hrozilo by, Ze by ptislusna obchodni spole¢nost pattici do Skupiny Emitenta
byla nucena prodat projekt za ti¢elem splaceni svych dluhti z tohoto financovani, pfipadné ze Emitent pfestane
byt vlastnikem ve vztahu k podilu v pfislusné obchodni spolecnosti pattici do Skupiny Emitenta.

1.3.8 Riziko ristu porizovacich nakladi a poklesu vynosu

Vysledek developerského projektu zalezi na vysi pofizovacich nakladt, jako je napiiklad pofizovaci cena
pozemku, stavba, technické sluzby (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby) nebo
finan¢ni naklady. Tyto naklady se mohou v Case ménit a piekro€it planovanou troven. Toto navySeni nakladd
by mohlo mit negativni dopad na hospodaisky vysledek jednotlivych projektd Skupiny Emitenta a
Propojenych osob a tim i zprostfedkovany negativni vliv na Emitenta, ktery v ramci jednotlivych projektt
Skupiny Emitenta a Propojenych osob ptlisobi jako generalni dodavatel téchto projektti a dodava piislusnym
obchodnim spolecnostem patiicim do Skupiny Emitenta a Propojenym osobam dalsi sluzby na zakladé
ptikaznich smluv.

Shodny negativni dopad pak mohou mit i1 dalsi skute¢nosti, predev§im pokles cen na realitnim trhu, vedouci
k tomu, ze realizaci jednotlivych projektt Skupiny Emitenta nebo Propojenych osob bude dosazeno nizsich
vynost, nez jaké byly predpokladany. V obdobi svétové financni krize (2009 a bezprostfedné nasledujicich
letech), ktera méla rovnéz vliv i na development a obor stavebnictvi obecné, doslo k poklesu vynost
z nékterych developerskych projekti realizovanych v této dobé, pii¢emz v nékolika piipadech doslo k tomu,
ze nekteré developerské projekty byly realizovany s mirnou ztratou (napt. projekt Nad Nivami ve Zlin¢, ktery
byl v realizaci v letech 2007 — 2010), ptipadné prodany jesté ve fazi realizace.
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1.3.9 Riziko ziskani vefejnopravnich povoleni

Developersky projekt je mozné realizovat pouze na zakladé platnych povoleni v souladu s pravnim fadem
Ceské republiky. Jedna se zejména o soulad planované vystavby suzemnim planem a dale ziskani
pravomocného uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Absence platnych povoleni miize projekt zdrzet,
piipadné zcela zastavit. Pomalé povolovani nejen developerskych projektt stavebnimi Gfady je v poslednich
letech problém, ktery tuto oblast podnikéni negativné ovliviiuje.® To miiZze mit zprostfedkovany negativni vliv
na Emitenta, ktery v ramci jednotlivych projektt Skupiny Emitenta a Propojenych osob piisobi jako generalni
dodavatel téchto projektd a dodava piislusSnym obchodnim spole¢nostem pattficim do Skupiny Emitenta a
Propojenym osobam dalsi sluzby na zakladé piikaznich smluv.

1.3.10Riziko subdodavatelu

Vystavba konkrétniho developerského projektu je spojena s nékolika smlouvami se subdodavateli, pficemz
nekteré stavebni dodavky jsou objednané az béhem vystavby daného projektu. Nedostate¢na koordinace, jakoz
1 souinnost ze strany subdodavatelti mize vést k chybam, prodleni nebo prodrazeni stavebnich dodavek, coz
muze mit negativni dopad na dodrzeni ¢asu trvani vystavby a rozpoctu projektu. Pochybeni subdodavatelt se
vSak miize objevit i po dokonceni projektu, tzn. v dobé provozovani projektu, a to i po vyprSeni zaruéni doby
pro konkrétni subdodavku. Mohou se vyskytnout také nedostatky znacného rozsahu, které presahuji kryti
poskytnuté piislusnym subdodavatelem nebo jeho profesionalni pojistkou. Tato rizika mohou mit negativni
vliv na provozni ¢innost, finan¢ni vykonnost a finan¢ni vyhlidky Skupiny Emitenta a Propojenych osob, coz
muze mit zprosttedkovany negativni vliv na Emitenta, ktery v ramci jednotlivych projektt Skupiny Emitenta
a Propojenych osob ptsobi jako generalni dodavatel téchto projektd a dodava ptisluSnym obchodnim
spole¢nostem patficim do Skupiny Emitenta a Propojenym osobam dalsi sluzby na zakladé piikaznich smluv.

1.3.11Specificka rizika ve vztahu k projektu Palac Trnita

Projekt Palac Trnita bude realizovat spolecnost PTB. Emitent ma v ramci projektu Palac Trnita ptisobit jako
generalni dodavatel a dodavat PTB dalsi s projektem spojené sluzby na zakladé ptikazni smlouvy. Vzhledem
k tomu, ze PTB k Datu Prospektu nedisponuje tizemnim rozhodnutim, ani stavebnim povolenim, mohly by
komplikace spojené s neobdrzenim tohoto tizemniho rozhodnuti a nasledného stavebniho povoleni zpisobit
zdrzeni stavby a realizaci vynosu z projektu, coz mize mit zprosttedkovany negativni vliv na Emitenta. Dale
spole¢nost PTB k Datu Prospektu nevlastni zcela vSechny pozemky potfebné k realizaci projektu Palac Trnita,
ma vSak uzaviené smlouvy o budoucich kupnich smlouvach na nakup téchto pozemki, na jejichz zakladé ma
PTB pravo tyto pozemky koupit. V této souvislosti existuje riziko, Ze osoby, které¢ uzavtely tyto smlouvy o
smlouvé budouci kupni, nebudou jednat v souladu s témito smlouvami. Spole¢nost PTB tedy neni schopna
zarucit, Ze tyto osoby dodrzi z&vazky vyplyvajici ze smluv o smlouvach budoucich kupnich a zminéné
pozemky PTB prodaji. Toto nasledné¢ mize mit zprostfedkovany negativni vliv na Emitenta.

1.3.12Specificka rizika ve vztahu k projektu Rezidence Michle

MEMAX bude k Datu emise opravnénou stranou ze smlouvy o budouci kupni smlouvé na nakup pozemkd,
na nichz ma byt realizovan projekt Rezidence Michle, na jejimz zakladé¢ bude mit MEMAX pravo tyto
pozemky koupit. Emitent ma v ramci projektu Rezidence Michle pasobit jako generalni dodavatel a dodavat
MEMAX dalsi s projektem spojené sluzby na zakladé ptikazni smlouvy. V této souvislosti existuje riziko, Ze
osoby, které uzaviely smlouvu o smlouvé budouci kupni, nebudou jednat v souladu s uzavienou smlouvou.
Spole¢nost MEMAX tudiZ neni schopna zarucit, Ze tyto osoby dodrzi zavazky vyplyvajici ze smlouvy o
smlouvé budouci kupni a zminéné pozemky MEMAX prodaji. Toto nasledné¢ mize mit zprostiedkovany
negativni vliv na Emitenta.

Zaroven nasledné zahajeni vystavby projektu Rezidence Michle je podminéno ziskanim tizemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni, které k Datu Emise nebyly vydany. V dusledku pfipadného nevydani izemniho
rozhodnuti ¢i stavebniho povoleni ze strany piislusnych organt statni spravy by mohly nastat komplikace
spojené se zdrzenim realizace projektu.

8 Zdroj: http://ekonomika.idnes.cz/v-praze-se-za-ctvrtleti-povolilo-jen-28-bytu-fkj-/ekonomika.aspx?c=A160809_2264956_ekonomika_rny
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2 RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICI SE K CESKE REPUBLICE
2.1 Politické, ekonomické, pravni a socialni faktory

Na vysledky podnikani a finanéni situaci Skupiny Emitenta a Propojenych osob mohou mit neptiznivy vliv
faktory tykajici se Ceské republiky, které nelze objektivné predvidat a které je mozné rozdélit na faktory
politické, ekonomické, pravni a socidlni. Zejména zmény v mife pravni regulace ¢i ve vykladu pravni apravy
ve vztahu ke Skupiné¢ Emitenta ¢i Propojenym osobam mohou mit nepfiznivy vliv na podnikani a finan¢ni
situaci Emitenta. Emitent nemiize vyse zminéné faktory jakkoli ovlivnit, zejména pak nemuze zajistit, ze
politicky, ekonomicky &i pravni vyvoj v Ceské republice bude piiznivy ve vztahu k jeho podnikani.

2.2  Ekonomicks rizika vztahujici se k Ceské republice

Ekonomicka a hospodaiska situace v Ceské republice je ovlivnéna fadou faktord, které Skupina Emitenta a
Propojené osoby nemohou piedvidat ani ovlivnit. Trzby Emitenta jsou tzce spjaty s vysledky Ceské
ekonomiky, jelikoZz jeho trzby jsou generovany z domaciho trhu. Zmény hospodaiskych, regulatornich,
spravnich ¢&i jinych politik vlady a politicky a ekonomicky vyvoj Ceské republiky (véetnd moznych zmén
ratingli Ceské republiky) by mohly mit vyrazny vliv na eskou ekonomiku, coZ by se mohlo negativné projevit
na podnikani Emitenta, jeho finan¢nim stavu, hospodatskych vysledcich nebo schopnosti realizovat své
podnikatelské plany prostfednictvim obchodnich spole¢nosti patiicich do Skupiny Emitenta a Propojenych
0sob.

2.3 Rizika spojena s mirou inflace, vysi urokové miry a jejich zménami

Hospodaiské vysledky Skupiny Emitenta a Propojenych osob jsou ovliviiovany mirou inflace. Vyznamné
zvyseni inflace nebo Grokové miry (pro vice informaci viz rizikovy faktor Riziko Grokové sazby v sekci 1.1
(Financni rizika)) by mohly mit nepiiznivy vliv na podnikani Emitenta a jeho finanéni situaci. Vys§i mira
inflace by mohla zvysit ceny stavebnich praci a sluzeb vyuzivanych k developerské Cinnosti, coz by mohlo
veést k prodrazeni vystavby developerského projektu, a tim i ke snizeni oc¢ekavanych ziskli zZ jednotlivych
developerskych projektu.

2.4  Rizika spojena s nepredvidatelnym vykladem Ceskych daiovych predpist

Neustale proménlivy vyklad danovych piedpisii ze strany finan¢nich Gifadt, jakoz i moznost uloZeni vysokych
pokut a jinych sankci, pfedstavuji pro jakoukoli ¢eskou obchodni spoleénost, véetné Emitenta, uréité danové
riziko.

3  RIZIKOVE FAKTORY TYKAJICi SE DLUHOPISU

3.1  Obecna rizika spojena s Dluhopisy

Potencialni investor do Dluhopist si musi saim podle svych pomért urcit vhodnost takové investice. Kazdy
investor by mél predevsim:

- mit dostateéné znalosti a zkuSenosti k Géelnému ocenéni Dluhopist, vyhod a rizik investice do
Dluhopist, a ohodnotit informace obsazené v tomto Prospektu (v€etné jeho piipadnych dodatki);

- mit znalosti o pfiméfenych analytickych nastrojich k ocenéni a pfistup k nim, a to vzdy v kontextu své
konkrétni finan¢ni situace, investice do Dluhopisii a jejiho dopadu na své celkové investi¢ni portfolio;

- mit dostatecné financni prosttedky a likviditu k tomu, aby byl pfipraven nést vSechna rizika investice
do Dluhopist;

- Uplné rozumét podminkam Dluhopist (pfedev§im Emisnim podminkam a tomuto Prospektu, véetné

jeho piipadnych dodatk) a byt seznamen s chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv pfislusného ukazatele
nebo finanéniho trhu; a
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- byt schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomoci finan¢niho poradce) mozné scénaie dalSiho vyvoje
ekonomiky, urokovych sazeb nebo jinych faktord, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho
schopnost nést mozna rizika.

Investor nese riziko pfipadné nevhodnosti investice do Dluhopist.
3.2 Riziko prijeti dalsiho dluhového financovani Emitentem

Neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho
nepodiizeného dluhového financovani Emitenta. Pfijeti jakéhokoli dal$iho (zajisténého ¢i nezajisténého)
dluhového financovani miize v kone¢ném duasledku znamenat, Ze v pfipad¢ insolvenéniho fizeni budou
pohledavky vlastniki Dluhopistit z Dluhopisti uspokojeny v mens$i mife, nez kdyby k pfijeti takového
dluhového financovani nedoslo. S ristem dluhového financovani Emitenta také roste riziko, ze se Emitent
muze dostat do prodleni s plnénim svych dluhi z Dluhopist, respektive z rué¢eni, coz by mohlo mit za nasledek
uplnou ¢i ¢astecnou ztratu investic do Dluhopist na stran¢ investora.

3.3 Riziko urokové sazby z Dluhopisi

Vlastnik dluhopisu, u néhoz je vynos uré¢en pevnou tirokovou sazbou, je vystaven riziku poklesu ceny takového
Dluhopisu v dusledku zmény trznich trokovych sazeb. Zatimco je nominalni vynos po dobu existence
Dluhopist fixovan, aktualni tirokova sazba na kapitalovém trhu (,,trzni dirokova sazba“) se zpravidla denné
meéni. Se zménou trzni trokové sazby se také meéni cena Dluhopisu, ale v opacném sméru. Pokud se tedy trzni
urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu zpravidla klesne na troven, kdy vynos takového DIluhopisu je pfiblizné
roven trzni rokové sazbé. Tato skute¢nost miize mit negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do Dluhopisi.

3.4 Riziko likvidity

Neexistuje jistota, ze se vytvoii dostate¢né likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvori, ze
takovy sekundarni trh bude trvat. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoliv prodat
Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Investor je vystaven riziku, ze v ptipadé nelikvidniho trhu Dluhopist
nebude schopen prodat Dluhopisy za stejnou nebo obdobnou cenu, kterou by byl schopen ziskat v ptipadé
investi¢nich nastroji, u nichz se sekundarni trh vytvofil.

3.5 Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejn¢ jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Vlastnik dluhopist je tedy
vystaven riziku, ze v den kone¢né splatnosti Dluhopisit mu nemusi byt vyplacena jmenovita hodnota
Dluhopist nebo tato nemusi byt vyplacena v plné vysi.

3.6  Riziko predcasného splaceni

Pokud dojde k predCasnému splaceni Dluhopisti v souladu s Emisnimi podminkami pfed datem jejich
splatnosti, je Vlastnik dluhopist vystaven riziku nizsiho nez predpokladaného vynosu z divodu takového
piedcasného splaceni. Emitent je opravnén Dluhopisy pied¢asné splatit ke dni, ktery nemuiZe nastat diive nez
po uplynuti 3 (tf) let od Data emise.

3.7 Riziko zdanéni

Potencialni kupujici nebo prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, Ze mohou mit povinnost odvést dané
nebo jiné poplatky v souladu s pravem a zvyklostmi statu, ve kterém dochazi k pfevodu Dluhopisti ¢i jehoz
jsou obcany ¢i rezidenty, nebo jiného v dané situaci relevantniho statu. V nékterych statech nemusi byt
k dispozici zadna oficialni stanoviska danovych ufadi nebo soudni rozhodnuti k finanénim nastrojim jako
jsou dluhopisy. Potencialni investofi by se neméli pii ziskani, prodeji ¢i splaceni téchto Dluhopisti spoléhat na
struéné shrnuti danovych otdzek obsazené v tomto Prospektu, ale méli by jednat podle doporuceni svych
danovych poradcti ohledné jejich individualniho zdanéni. P¥ipadné zmény danovych piedpisti mohou zpisobit,
ze vysledny vynos z DIuhopisit mize byt nizsi, nez Vlastnici dluhopisti piivodné piedpokladali, a/nebo Ze
Vlastnikovi dluhopisti mtize byt pii prodeji nebo splatnosti Dluhopisti vyplacena nizsi ¢astka, nez ptivodné
predpokladal.
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3.8 Riziko inflace

Potenciélni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, ze Dluhopisy neobsahuji protiinflacni
dolozku a ze redlna hodnota investice do DIuhopisti mtize klesat zaroveii s tim, jak inflace snizuje hodnotu
meény. Inflace rovnéz zptisobuje pokles realného vynosu z Dluhopisti. Pokud vyse inflace prekroci vysi
nominalnich vynost z Dluhopist, hodnota realnych vynosi z DIuhopist bude negativni.

3.9 Riziko zakonnosti koupé Dluhopisi

Potencialni kupujici Dluhopisti (zejména zahrani¢ni osoby) by si méli byt védomi, ze koup€ Dluhopisti miize
byt pfedmétem zakonnych omezeni ovliviyjicich platnost jejich nabyti. Emitent nemad ani nepfebira
odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisti potencialnim kupujicim Dluhopist, at’ uz podle zakona statu
(jurisdikce) jeho zalozeni, resp., jehoz je rezident, nebo stitu (pravniho fadu), kde je Cinny (pokud se lisi).
Potenciélni kupujici se nemiize spoléhat na Emitenta v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné€ zakonnosti
ziskani Dluhopist.

3.10 Rizika vyplyvajici ze zmény prava

Pravni postaveni vlastniki Dluhopisti vii¢i Emitentovi se fidi ¢eskym pravem platnym k Datu Prospektu. Po
datu vydani Dluhopisii mize dojit ke zméné pravnich predpisd, které se vztahuji na prava a povinnosti
vyplyvajici z Dluhopisi. Emitent nemtize poskytnout jakoukoliv zaruku ohledné disledkid jakéhokoliv
soudniho rozhodnuti nebo zmény ceského prava nebo ufedni praxe po datu tohoto Prospektu. Tato skute¢nost
mize mit negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do Dluhopisti. Vyvoj a zmény aplikovatelného préva,
nad kterym Emitent nema kontrolu, by mohl mit vyznamny dopad na ¢eskou ekonomiku a tim i na podnikani,
hospodéaiskou a financ¢ni situaci Emitenta nebo na jeho schopnost dosahnout svych obchodnich cila.

3.11 Riziko nepredvidatelné udalosti ve vztahu k hodnoté Dluhopisi
Neptedvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky utok), kterd zptisobi poruchy na financnich trzich
a/nebo rychly pohyb ménovych kurzii, mtize mit vliv na hodnotu Dluhopist. Déle mtize byt hodnota Dluhopist

ovlivnéna globalni udalosti (politické, ekonomické ¢i jiné povahy), ktera se stane i v jiné zemi, neZ ve které
jsou Dluhopisy vydavany a obchodovany.
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INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Nasledujici informace a dokumenty jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem, pficemz veskeré tyto
informace a dokumenty lze nalézt na internetové strance Emitenta www.ms-invest.cz/cz/ v sekci O nas, v Casti

Pro investory.

Informace o Emitentovi | Dokument Konkrét | Piresna URL adresa
ni strany
Zprava auditora a | Zprava auditora o ovéteni http://ms-invest.cz/data/files/pro-
konsolidovana ucetni | konsolidované ucetni investory/moravska-stavebni-
zavérka Emitenta za | zavérky spole¢nosti 1-17 invest-zprava-auditora-a-
ucetni obdobi koncici 31. | Moravska  stavebni — — konsolidovana-ucetni-zaverka-k-
12. 2015 INVEST, a.s. k 31. 12. 2015 31-12-2015.pdf
Zprava. al%dltora,v a KOI}SOhdovaI}a VyTochi http://ms-invest.cz/data/files/pro-
konsolidovana ucetni | zprava a zprava auditora o . .
. . . . X investory/moravska_stavebni-
zaverka  Emitenta za | ovéfeni konsolidované 16-34, . X
e , . vy . invest_as_zprava_auditora_a_kon
ucetni obdobi koncici 31. | ucetni zaveérky spolecnosti 36-59 . :
. , solidovana_vyrocni_zprava_k_ 31
12. 2016 Moravska  stavebni  — 12 2016.pdf
INVEST, as. k 31. 12. 2016 Lee010-p
Ucetni zavérka PTB za | Ucetni zavérka spolenosti http://ms-invest.cz/data/files/pro-
ucetni obdobi konéici 31. | Palac Trnitd Brno a.s. k 31. 1-8 investory/ucetni_zaverka_palac_t
12. 2015 12. 2015 rnita_brno_2015.pdf
Utetni zavérka PTB za | Ucetni zavérka spoleénosti http://ms-invest.cz/data/files/pro-
ucetni obdobi koncici 31. | Palac Trnita Brno a.s. k 31. 1-8 investory/ucetni_zaverka_palac_t
12. 2016 12. 2016 rnita_brno_2016.pdf
Ucetni zavérka ND za | Ucetni zavérka spoleénosti http://ms-invest.cz/data/files/pro-
ucetni obdobi koncici 31. | Nova dominikanska, a.s. k 1-8 investory/ucetni_zaverka_nova_d
12. 2015 31. 12. 2015 ominikanska_2015.pdf
Utetni zavérka ND za | Ucetni zavérka spoleénosti http://ms-invest.cz/data/files/pro-
ucetni obdobi konéici 31. | Nova dominikdnska, a.s. k 1-8 investory/ucetni_zaverka nova_d
12. 2016 31.12. 2016 ominikanska 2016.pdf
Utetni zavérka MSN za | Ugetni zavérka spoleénosti http://ms-invest.cz/data/files/pro-
ucetni obdobi koncici 31. | M.S. Nehvizdska, s.r.o. k 1-8 investory/ucetni_zaverka_ms_neh
12. 2015 31. 12. 2015 vizdska 2015.pdf
Utetni zavérka MSN za | Udetni zavérka spole¢nosti http://ms-invest.cz/data/files/pro-
ucetni obdobi koncici 31. | M.S. Nehvizdska, s.r.o. k 1-8 investory/ucetni_zaverka_ms_neh
12. 2016 31.12. 2016 vizdska_2016.pdf
Ucetni zavérka MEMAX | Ugetni zavérka spoleénosti http://ms-invest.cz/data/files/pro-
za ucetni obdobi konéici | MEMAX s.r.o. k 31. 12. 1-8 investory/ucetni_zaverka_memax
31.12. 2015 2015 _2015.pdf
Ucetni zavérka MEMAX | Udetni zavérka spolenosti http://ms-invest.cz/data/files/pro-
za ucetni obdobi konéici | MEMAX s.r.o. k 31. 12. 1-8 investory/ucetni_zaverka_memax
31.12. 2016 2016 _2016.pdf
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ODPOVEDNA OSOBA
Osobou odpovédnou za spravnost a tplnost idajii uvedenych v tomto Prospektu je Emitent, tj. spolecnost
Moravska stavebni - INVEST, a.s., ICO: 255 44 756, se sidlem na adrese Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602
00 Brno, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 2788.
Emitent prohlasuje, Ze pfi vynaloZeni veskeré pfiméfené péce jsou podle jeho nejlepsiho védomi udaje

uvedené v Prospektu v souladu se skuteCnosti a Ze v ném nebyly zamlCeny Zadné skutecnosti, které by
mohly zménit vyznam Prospektu.

K Datu Prospektu, v Praze

Za Moravska stavebni - INVEST, a.s.

/

Mitgoii .

Jméno: Ingg. Lubomir Malik Jméno: Ing. iladimir M&s&eL/
Funkce: ¢len piedstavenstva Funkce: ¢len predstavenstva
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UPISOVANI A PRODEJ
1 OBECNE INFORMACE O NABIDCE A POVERENE OSOBY

Emitent povéfil na zakladé smlouvy o povéfeni vedouciho manazera emise dluhopist ze dne 14. 9. 2017
(,,Prikazni smlouva“), spolecnost Conseq jako vedouciho manazZera ¢innostmi souvisejicimi s piipravou
Emise, jakoZ i vefejnou nabidkou a umisténim Dluhopisii u koncovych investorti (,,Vedouci manaZer).
Dluhopisy mohou byt nabizeny vyhradné prostfednictvim Vedouciho manazera, ktery na zaklad¢ objednavek
koncovych investort svym jménem a na ucet koncovych investorti upiSe Dluhopisy od Emitenta, jak je
popsano nize.

2  UMISTENI A NABIDKA DLUHOPISU

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Vedouciho manazera v ramci vefejné nabidky dle
ustanoveni § 34 odst. 1 Zakona o podnikani na kapitalovém trhu, a to v dobé od 2. 10. 2017 do 31. 8. 2018
(,,Lhuta pro vefejné nabizeni®). Dluhopisy mohou byt vydavany ve vice tranSich. Vefejnd nabidka
Dluhopist ¢inéna Vedoucim manazerem tak bude probihat (eventualné) ve vice fazich. V prvni fazi pfitom
budou Dluhopisy nabizeny jesté pfed Datem emise, a to od 2. 10. 2017 do 23. 11. 2017 (v¢etn¢). Nepodati-li
se behem prvni faze upsat Dluhopisy v predpoklddané celkové jmenovité hodnoté Emise, budou Dluhopisy
nasledné nabizeny i v druhé fazi, a to od 24. 11. 2017 do 31. 8. 2018. Dojde-li po schvaleni tohoto Prospektu,
ale jesté pred ukoncenim vetejné nabidky, k podstatné zméné v nékteré skutecnosti uvedené v tomto Prospektu
nebo bude-li zjistén vyznamné neptesny udaj a tato zména nebo nepiesnost by mohly ovlivnit hodnoceni
Dluhopisti, uveiejni Emitent dodatek k tomuto Prospektu po jeho schvaleni Ceskou narodni bankou.

Emitent hodla prostiednictvim Vedouciho manaZera v rdmci vetfejné nabidky nabizet Dluhopisy v celkové
piedpokladané jmenovité hodnoté emise do 250.000.000 K¢ tuzemskym ¢i zahrani¢nim kvalifikovanym
investoriim a rovnéZ neprofesionalnim (retailovym) investorim v Ceské republice.

V Ptikazni smlouvé udélil Emitent Vedoucimu manaZzerovi povéfeni v souvislosti s Emisi plsobit v roli
vedouciho manazera a Vedouci manaZer se zavazal vynalozit veskeré usili, které na ném lze rozumng¢
pozadovat, k vyhledani potencidlnich investori do Dluhopisii a umisténi DIluhopist témto investoriim.
Umisténi Dluhopisi Vedoucim manaZerem bude provedeno tzv. na ,,best efforts” bazi. Vedouci manazer ani
zadna jind osoba v souvislosti s Emisi neptevzali vii¢i Emitentovi povinnost Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Investoti budou vzdy osloveni Vedoucim manazerem, ktery za timto ucelem bude opravnén vyuzit rovnéz
svou sit’ investi¢nich zprostredkovateldl, a v ptipadé jejich zajmu budou vyzvani k podani objednavky ke koupi
Dluhopisti. Podminkou nabyti Dluhopisii prostfednictvim Vedouciho manaZera je uzavieni smlouvy o
obstarani nédkupu a prodeje investi¢nich nastrojii (,,Smlouva o obstarani‘) mezi investorem a Vedoucim
manazerem a vydani pokynu k obstarani nakupu Dluhopisu podle této smlouvy (,,Pokyn Kk nakupu®),
pfipadn€ mohou byt investofi Vedoucim manazerem vyzvani k piedloZeni identifika¢nich udajti. Timto neni
dotena moznost nabyti Dluhopisti prostfednictvim Vedouciho manaZera mimo ramec vefejné nabidky na
zaklad¢ jiného pravniho titulu, naptiklad smlouvy o obhospodatovani portfolia investi¢nich nastroju, kterou

Vedouci manaZzer uzaviel nebo uzavie se svym klientem.

Investofi maji povinnost nechat si ziidit (pokud jiz tento ziizeny nemaji) majetkovy ti€et v centralni evidenci
zaknihovanych cennych papirii vedené obchodni spoleénosti Centralni depozitaf cennych papiri, a.s., ICO:
250 81 489, se sidlem Praha 1, Rybna 14, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném M¢stskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 4308 (,,Centralni depozitai“‘), nebo majetkovy ucet v evidenci navazujici na centralni
evidenci, ptipadné jiny 0cet, ktery jim umozni drzet Dluhopisy prostiednictvim pfislusného ucastnika
v Centralnim depozitafi.

Smlouva o obstarani je komisionafskou smlouvou podle § 2455 a nasl. ob¢anského zakoniku. Vedouci
manazer se touto smlouvou zavazuje svym jménem na ucéet investora a na zakladé jeho pokynl obstaravat
nakupy a prodeje investi¢nich nastrojii a investor se zavazuje zaplatit za to Vedoucimu manazerovi odménu
(ve formé poplatku za potvrzeni obchodu, ktery k Datu Prospektu ¢ini 15 K¢&). Konkrétni vysi poplatka 1ze
nalézt v Sazebniku poplatki na webovych strankach Vedouciho manazera www.conseq.cz Vv ¢asti ,,Jak
Investovat/Poplatky*.
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Pokyn k nakupu muZe byt doru¢en Vedoucimu manazerovi v listinné podobé& osobné investorem nebo osobou
jim povétenou, nebo prostiednictvim poskytovatele postovnich sluzeb, anebo prostfednictvim investi¢niho
zprostiedkovatele, ktery na zdklad¢é povéreni Vedouciho manaZera od investord piijima Pokyny k nédkupu a
predava je Vedoucimu manazerovi.

V ramci prvni faze vetejné nabidky, po vyhledani koncovych investori a obdrzeni Pokynt k ndkupu ze strany
koncovych investord, Vedouci manaZer obstara k Datu emise upsani Dluhopisi na majetkové ucty
jednotlivych investorti vedené v pfislusné evidenci investi¢nich nastroja, bude-li Pokyn k nakupu dorucen
Vedoucimu manazerovi a ¢astka kupni ceny v Pokynu k ndkupu pozadovanych Dluhopisti uhrazena
Vedoucimu manazerovi na bankovni ucet Vedouciho manazera, ¢islo 6850057/2700 (,,Bankovni ucet®)
nejpozdéji tii pracovni dny pred Datem emise. Kupni cena za Dluhopisy koupené a v¢as zaplacené investory
V ramci prvni faze vetejné nabidky odpovida 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisi.

Béhem druhé faze vetfejné nabidky probihajici od 24. 11. 2017 do 31. 8. 2018 Vedouci manazer obstara k datu
vydani prislu$né transe upsani DIuhopisi za u¢elem uspokojeni zavaznych objednavek koncovych investord
uéinénych po datu 24. 11. 2017; za takovou objednavku se povazuje i Pokyn k nakupu doru¢eny Vedoucimu
manazerovi diive, pokud ¢astka kupni ceny DIuhopist byla uhrazena Vedoucimu manazerovi na Bankovni
ucet pozd¢ji nez treti pracovni den piedchazejici Datu emise. Pfi uzavirani smluv o upsani a koupi DIuhopisi
v druhé¢ fazi vetejné nabidky Vedouci manazer nepiihlizi k objednavkam koncovych investord, u kterych byla
¢astka kupni ceny v Pokynu k ndkupu pozadovanych Dluhopisti uhrazena Vedoucimu manazerovi na
Bankovni ucet pozd¢ji nez tii pracovni dny pred datem vydani prislusné transe. Datum vydani pfislusné transe
bude stanoveno po dohodé mezi Vedoucim manazerem a Emitentem a bude zvefejnéno ve lhité 5 (péti)
pracovnich dnti pfedem na webovych strankdch Vedouciho manazera www.conseq.cz, V sekci Specidlni
produkty.

Pokud investor uhradil Vedoucimu manazerovi ¢astku kupni ceny v Pokynu k nakupu po konci Lhity pro
upisovani (jak je vymezena v ¢l. 2 ,,Objem emise, emisni kurs, lhiita pro upisovani, zptisob emise dluhopist“
Emisnich podminek Dluhopisti), zaSle mu Vedouci manazer ptipadny pieplatek bez zbytecného prodleni zpét
na ucet, ze kterého byla ¢astka poukazana, nedohodnou-li se Vedouci manazer a investor jinak.

Nasledné, k datu vydani ptislusné transe, uspokoji Vedouci manazer objednavky podané koncovymi investory
(po jejich ptipadném kraceni) a upiSe Dluhopisy na majetkové ucty jednotlivych investort vedené v piislusné
evidenci investi¢nich nastroju.

Kupni cena za Dluhopisy upsané v ramci druhé faze vefejné nabidky bude urcena vzdy tak, aby vérné odrazela
hodnotu Dluhopist k pfislusnému dni vydani Dluhopisti po Datu emise, pficemz takova kupni cena bude
uvefejnéna na webovych strankdch Vedouciho manazera, www.conseq.cz, v sekci Specidlni produkty, kde
bude rovnéz uvetejnén pocet Dluhopisti upsanych v rdmci druhé faze vetejné nabidky. Kupni cena za
Dluhopisy upsané v ramci druhé faze vetejné nabidky bude Vedoucim manazerem uvetejnovana pribézné
pred datem vydani pfislusné transe.

Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, Zze Vedouci manazer nema vuci kterémukoli investorovi do
Dluhopist zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétn¢ kupovat.

Vyporadani obchodi s Dluhopisy bude probihat prostiednictvim Centralniho depozitate, respektive osob
vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym zptsobem v souladu s pravidly a provoznimi
postupy Centralniho depozitare.

Vysledky prvni faze vetejné nabidky provadéné pred Datem emise budou zvetejnény na webovych strankach
Emitenta, www.ms-invest.cz/cz/, v sekei ,,O nas“, v ¢asti ,,Pro investory a na webovych strankach Vedouciho
manazera, www.conseq.cz, v Sekci ,,Specialni produkty*, a to nejpozdé&ji 1 (jeden) pracovni den pted Datem
emise. Konecné vysledky celé vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vsech
vydanych Dluhopist tvoficich Emisi pak budou zvefejnény na webovych strankach Emitenta, www.ms-
invest.cz/cz/, v sekci ,,O nas“, v ¢asti ,,Pro investory* a na webovych strankach Vedouciho manaZera,
WWW.conseq.cz, v sekci ,,Specialni produkty®, a to bezprostfedné po konci Lhuity pro vefejné nabizeni.

Minimalni ¢astka, na kterou maze znit Pokyn k nakupu Dluhopisii vydany jednotlivym investorem, je rovna
¢astce 20.000 K¢. Maximalni celkova jmenovita hodnota Dluhopisd, k jejichZ obstarani je jednotlivy investor
opravnén vydat Pokynu k ndkupu, je omezena celkovou jmenovitou hodnotou nabizenych Dluhopist. Vedouci
manazer je opravnén objednavky investori na koupi Dluhopist dle vlastniho uvazeni a po dohodé s Emitentem
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kratit. Pti kraceni Vedouci manazer zohledni zejména datum podani objednavek (uptednostni tedy objednavky
podané diive pted objednavkami podanymi pozdé&ji). Pokud v pfedchozi vété specifikovany zptisob kraceni
objednavek nepovede k souladu celkové jmenovité hodnoty objednavek s celkovou predpokladanou
jmenovitou hodnotou emise, je Vedouci manaZer opravnén dale kratit objednavky proporcionalné, a to v
takové mite, aby souladu dosahl. Pokud jiz investor uhradil Vedoucimu manazerovi celou kupni cenu v
Pokynu k nakupu pozadovanych Dluhopisi, zasSle mu Vedouci manazer pripadny pieplatek bez zbytecného
prodleni zpét na ucet, ze kterého byla thrada ceny objednanych Dluhopisti poukazana, nedohodnou-li se
Vedouci manazer a investor jinak. To plati obdobné pro ptipad thrady kupni ceny v Pokynu k nakupu
pozadovanych Dluhopisti az po uplynuti lhity shora pro jeji uhradu uréené. Kone¢nd jmenovita hodnota
Dluhopist pfid€lend jednotlivému investorovi bude uvedena v listinném nebo elektronickém potvrzeni, které
Vedouci manazer zasle investorovi bez zbyte¢ného odkladu po ptipsani Dluhopisti na majetkovy ucet investora
prostfednictvim poskytovatele postovnich sluzeb nebo za pouziti prostfedkti komunikace na dalku, napf.
elektronické posty, na kontakt uvedeny ve Smlouvé o obstarani. Obchodovani muze zacit i pfed ucinénim
oznameni uvedeného v predchozi vété investorovi.

Vedouci manaZer nebude v souvislosti s nabidkou a nabytim DIuhopist G¢tovat investorovi zadné naklady ani
poplatky s vyjimkou poplatku za potvrzeni obchodu, ktery k Datu Prospektu ¢ini 15 K¢. Konkrétni vysi
poplatki 1ze nalézt v Sazebniku poplatkli na webovych strankach Vedouciho manazera www.conseq.cz v ¢asti
,Jak Investovat/Poplatky*.
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OMEZENI TYKAJICI SE SIRENI PROSPEKTU A NABIDKY A PRODEJE DLUHOPISU

Rozsitovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Prospektu v jiném staté¢ a Dluhopisy nejsou
povoleny ani schvéleny jakymkoli spravnim &i jinym organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou CNB, ktera
schvalila tento Prospekt, a obdobné€ nebude bez dal§iho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich nabidky
v Ceské republice, jak je popsana v tomto Prospektu (s vyjimkou piipadii, kdy nabidka Dluhopisti bude
spliovat veskeré podminky stanovené pro takovou nabidku ptislusnymi pravnimi piedpisy statu, v némz bude
takova nabidka ¢inéna).

Osoby, do jejichz drzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, kterd se
Vv jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisti nebo drzbé a rozsitovani jakychkoli
materialii vztahujicich se k Dluhopisiim, v€etné tohoto Prospektu.

Emitent upozorfiuje potencialni nabyvatele Dluhopist, ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany v souladu
se zakonem o cennych papirech Spojenych stati americkych z roku 1933 ve znéni pozd¢jsich predpist
(,,Zakon o cennych papirech USA“) ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regulatnim organem
jakéhokoli statu Spojenych stati americkych, a v disledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo
pfedavany na uzemi Spojenych statl americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych stati
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Natizeni S vydaném k provedeni zdkona o cennych papirech
USA) jinak nez na zékladé¢ vyjimky z registracni povinnosti podle zékona o cennych papirech USA nebo v
ramci obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.

Emitent dale upozornuje, ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska (,,Velka Britanie®) prostfednictvim rozsifovani jakéhokoli materialu ¢i oznamenti,
s vyjimkou nabidky prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi papiry ve Velké Britanii na vlastni
nebo na cizi ucet, nebo za okolnosti, které neznamenaji vefejnou nabidku cennych papir ve smyslu zakona o
spole¢nostech z roku 1985 ve znéni pozdé¢jSich predpisi. Veskeré pravni ukony tykajici se dluhopisii
provadéné ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz musi
byt provadény v souladu se zakonem o finan¢nich sluzbach a trzich z roku 2000 (FSMA 2000) ve znéni
pozdéjsich ptredpisti, nafizenim o propagaci finanénich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (Financial Promotion
Order) ve znéni pozdé&jsich predpist a natizenimi o prospektu z roku 2005 (The Prospectus Regulations 2005)
ve znéni pozdé&jsich predpisi.

Emitent a Vedouci manazer zadaji veSkeré nabyvatele Dluhopist, aby dodrzovali ustanoveni vSech
ptislusnych pravnich predpist v kazdém staté (vcetn¢ Ceské republiky), kde budou nakupovat, nabizet,
prodavat nebo predavat Dluhopisy a upozoriiuji, ze Emitent neud¢lil tfetim osobam souhlas s distribuci
Prospektu.

U kazdé osoby, kterd nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlésila a souhlasi s tim, Ze (i) tato
osoba je srozumeéna se vSemi pfislusSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopisii, ktera se na
ni a piislusny zpisob nabidky ¢i prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba déale nenabidne k prodeji a dale neproda
Dluhopisy, aniz by byla dodrZena vSechna pfislusna omezeni, ktera se na takovou osobu a prtislusny zptsob
nabidky a prodeje vztahuji, a ze (iii) pfedtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout nebo dale prodat, tato
osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, Ze dalsi nabidky nebo prodej Dluhopistt mohou podléhat v
ruznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.
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EMISNI PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané obchodni spole¢nosti Moravska stavebni - INVEST, a.s., ICO: 255 44 756, se sidlem
na adrese Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym
soudem v Brn¢, vlozka B, oddil 2788 (,,Emitent), dle ¢eského prava v celkové predpokladané jmenovité
hodnoté emise do 250.000.000 K¢, s pravidelnym vynosem na zakladé trokové sazby 5,5 % p.a., splatné v
roce 2022 (,,Emise* a jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci Emise ,,Dluhopisy®), se fidi témito emisnimi
podminkami (,,Emisni podminky*) a zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich piedpist
(,,Zakon o dluhopisech®). Emise Dluhopisti byla schvalena rozhodnutim Emitenta dne 14. 9. 2017.
Dluhopistim byl Centrdlnim depozitafem (jak je tento pojem definovan nize) ptidélen identifika¢ni kod ISIN
CZ0003517484. Nazev Dluhopisu je MS-INVEST 5,5/22.

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu se zakonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitadlovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist (,,Zakon o podnikani na kapitalovém trhu*), a natizenim
Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde
o udaje obsazené v prospektech, tpravu prospektl, uvadéni udaji ve form¢ odkazu, zvetejiiovani prospektd a
Sifeni inzeratl, ve znéni pozd&jsich predpisu (,,NaFizeni®), prospekt Dluhopist (,,Prospekt®), jehoz souéasti
je i znéni téchto Emisnich podminek. Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB &.j. 2017/129561/CNB/570 ze
dne 26. 9. 2017, které nabylo pravni moci dne 28. 9. 2017, a uvefejnén v souladu s pfislusnymi pravnimi
predpisy. Tyto Emisni podminky byly uverejnény jako soucast Prospektu a jsou k dispozici na internetovych
strankach Emitenta www.ms-invest.cz/cz/, v sekci O nas, v ¢asti Pro investory.

Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem 11.1.2 téchto Emisnich podminek, pak bude ¢innosti administratora
spojené s fadnym nebo piedéasnym splacenim Dluhopisti zajistovat obchodni spole¢nost Conseq Investment
Management, a.s., ICO: 264 42 671, se sidlem na adrese Rybna 682/14, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, vlozka B, oddil 7153 (,,Administrator® nebo ,,Vedouci
manaZer®). Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim plateb Vlastnikiim
dluhopist (jak je tento pojem nize definovan) a v souvislosti s nékterymi dal$imi administrativnimi tkony
v souvislosti s Emisi (v€etné ¢innosti spojenych s provadénim vypocti ve vztahu k Dluhopistim) je upraven
smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Administratorem (,,Smlouva s administratorem®). Stejnopis
Smlouvy s administratorem je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopisti v bézné pracovni dob¢ v urcené
provozovné Administratora, jak je uvedena v ¢lanku 11.1.1 téchto Emisnich podminek.

1 ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU

1.1 Jmenovita hodnota a druh

Dluhopisy jsou vydany jako zaknihované cenné papiry. Kazdy Dluhopis mé jmenovitou hodnotu 1 K¢.
1.2  Oddéleni prava na vynos; vyménna a predkupni prava

Oddéleni prava na vynos z Dluhopisu se vylucuje. S Dluhopisy nejsou spojena zadné predkupni ani vyménna
prava.

1.3  Omezeni prevoditelnosti
Dluhopisy jsou vydany jako neomezen¢ prevoditelné.
1.4 Vlastnici dluhopist

Pro ucely Emisnich podminek se ,,Vlastnikem dluhopisii, neni-li prokazéno néco jiné¢ho, rozumi osoba, na
jejimz uétu vlastnika v evidenci vedené obchodni spole¢nosti Centralni depozitai cennych papiri, a.s., ICO:
250 81 489, se sidlem Praha 1, Rybna 14, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 4308 (,,Centralni depozitai), ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci, je
Dluhopis evidovan. Dokud nebude Emitent piesvéd¢ivym zplsobem informovan o skuteénostech
prokazujicich, ze Vlastnik dluhopisti neni vlastnikem dotcenych zaknihovanych cennych papird, budou
Emitent i Administrator pokladat kazdého Vlastnika dluhopist za jejich opravnéného vlastnika ve vSech
ohledech a provadét mu platby v souladu s témito Emisnimi podminkami. Osoby, které budou vlastniky
Dluhopisu a které nebudou mit Dluhopis z jakychkoli divodi zapsan na svém uctu vlastnika v pfislu§né
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evidenci zaknihovanych cennych papir, jsou povinny o této skuteCnosti a titulu nabyti vlastnictvi
k Dluhopistim neprodlen¢ informovat Emitenta a Administratora.

1.5 Prevod Dluhopisi

K ptevodu Dluhopisti dochazi zapisem tohoto pfevodu na uétu vlastnika v Centralnim depozitati v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy a predpisy Centralniho depozitate. V ptipadé¢ Dluhopisti evidovanych
v Centralnim depozitafi na G¢tu zakaznikti dochazi k pfevodu Dluhopist (i) zapisem pfevodu na uctu
zakaznikll v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a pfedpisy Centralniho depozitafe s tim, ze majitel uctu
zakaznikll je povinen neprodlené zapsat takovy ptevod na ucet vlastnika, a to k okamziku z&pisu na ucet
zakaznikl, nebo (ii) pokud jde o pfevod mezi Vlastniky dluhopist v ramci jednoho uctu zdkaznikl, zapisem
pfevodu na uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

1.6 Ohodnoceni finan¢ni zptsobilosti

Emitentovi nebyl k Datu emise (jak je tento pojem definovan nize) pridélen zadny rating. Samostatné finan¢ni
hodnoceni Emise nebylo k Datu emise (jak je tento pojem definovan niZze) provedeno a Emise tudiz nema
samostatny rating.

2 OBJEM EMISE, EMISNI KURS, LHUTA PRO UPISOVANI, ZPUSOB EMISE DLUHOPISU
2.1 Datum emise, lhiita pro upisovani

Datum emise Dluhopist je stanoveno na 30. 11. 2017 (,,Datum emise*). Dluhopisy budou upisovany od 2. 10.
2017 do 31. 8. 2018 (,,Lhtta pro upisovani*).

2.2 Predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise
Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise Dluhopist ¢ini 250.000.000 K¢.

Emitent je opravnén vydat Dluhopisy az do ptedpokladané celkové jmenovité hodnoty emise, a to i po uplynuti
Lhiity pro upisovani. V takovém piipadé je opravnén urcit dodatecnou lhlitu pro upisovani, ktera skonci
nejpozdéji v Den vyplaty (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 7.2 (Den vyplaty) téchto Emisnich podminek)
a kterou zpiistupni stejnym zptsobem jako Emisni podminky (,,Dodate¢na lhiita pro upisovani). Emitent
je opravnén stanovit Dodatecnou lhiitu pro upisovani i opakovane.

Emitent je opravnén vydavat emisi Dluhopisii postupné (v transich) v dob¢ pocinajici Datem emise a koncici
poslednim dnem Lhiity pro upisovani, resp. poslednim dnem Dodatecné lhiity pro upisovani. Bez zbytecného
odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani, resp. Dodatecné lhlity pro upisovani, oznami Emitent osobé
opravnéné k vedeni evidence Dluhopist skute¢nost, ze vydal DIluhopisy v men§im objemu emise, nez byla
pfedpokladana celkova hodnota emise Dluhopist. Skute¢nost uvedenou v predchozi vété téz Emitent
zptistupni zpusobem stanovenym v ¢lanku 13 (Ozndmeni) téchto Emisnich podminek.

2.3 Uvodni Emisni kurs a Emisni kurs

Emisni kurs k Datu emise vSech Dluhopisi ¢ini 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisu (,,Uvodni Emisni
kurs®).

Emisni kurs jakychkoli Dluhopisit vydanych béhem Lhiity pro upisovani po Datu emise bude vzdy urcen
Vedoucim manazerem tak, aby zohlediioval aktualni trzni podminky (,,Emisni kurs®).

2.4  Zpisob a misto upisu Dluhopisi

Informace o zptisobu a mistu Gpisu Dluhopisti jsou uvedeny v kapitole ,, Upisovani a prodej .

3 STATUS

Dluhopisy zakladaji ptimé, obecné, nepodminéné, nezajisténé a nepodfizené dluhy Emitenta, které jsou

a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon
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rovnocenné vii¢i vsem dal$im souc¢asnym i budoucim nepodtizenym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluhti
Emitenta, u nichZ stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpisti. Emitent se zavazuje zachazet za
stejnych podminek se vSemi Vlastniky dluhopist stejné.

4 UROKOVY VYNOS
4.1  Zpusob uroceni, Vynosova obdobi

Dluhopisy jsou tro¢eny pevnou trokovou sazbou ve vysi 5,5 % (péti a pil procent) p. a. Urokové vynosy
budou naristat od prvniho dne kazd¢ho Vynosoveho obdobi do posledniho dne, ktery se do takoveho
Vynosového obdobi jeste zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi zpétné, vzdy
k 30. listopadu (,,Den vyplaty tiroku*), a to v souladu s ¢lankem 7 (Platebni podminky) téchto Emisnich
podminek a Smlouvou s Administratorem. Prvni platba urokovych vynost bude provedena k 30. 11. 2018.

,»,Vynosovym obdobim*“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jedno ro¢ni obdobi pocinajici Datem
emise (vcetn€) a koncici v poradi prvnim Dnem vyplaty Groku (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi
bezprostiedné navazujici rocni obdobi pocinajici Dnem vyplaty troku (v¢etné) a koncici dal$im nasledujicim
Dnem vyplaty troku (tento den vyjimaje) az do Dne splatnosti dluhopist (jak je definovan v ¢lanku 4.4 (Konec
uroceni) téchto Emisnich podminek). Pro ucely po¢atku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty
uroku neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne (jak je tento pojem vymezen v ¢lanku 7.3. (Konvence
Pracovniho dne) téchto Emisnich podminek).

4.2 Konvence pro vypocet tiroku

Pro ucely vypoctu trokového vynosu prislusejiciho k Dluhopisiim za obdobi kratsi 1 (jednoho) roku se bude
mit za to, Ze jeden rok obsahuje 360 (tii sta Sedesat) dni rozdélenych do 12 (dvanacti) mésicti po 30 (tiiceti)
kalendainich dnech, pfi¢emz v ptipadé netiplného mésice se bude vychazet z poctu skutecné uplynulych dni
(BCK Standard 30E/360).

4.3  Stanoveni irokového vynosu

Castka trokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho) b&zného roku se
stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a ptislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym
gislem). Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1 (jednoho)
bézné¢ho roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné urokové sazby
(vyjadiené desetinnym cislem) a piislusného zlomku dni vypocéteného dle konvence pro vypocet troku
uvedené v ¢lanku 4.2 (Konvence pro vypocet uroku) téchto Emisnich podminek. Celkova ¢astka tirokového
vynosu Dluhopisu bude Administratorem zaokrouhlena na dvé desetinnd mista dle matematickych pravidel a
oznamena bez zbyte¢ného odkladu Vlastnikiim dluhopisi v souladu s ¢lankem 13 (Ozndmeni) té€chto Emisnich
podminek.

4.4 Konec aroceni

Dluhopisy pfestanou byt iro¢eny Dnem splatnosti Dluhopist (,,Dnem splatnosti dluhopisii“ se rozumi Den
koneéné splatnosti dluhopisii i Den piedCasné splatnosti dluhopisti, jak jsou definovany v ¢lanku 6 (Splaceni
a odkoupeni) téchto Emisnich podminek), ledaze by po splnéni vSech podminek a nalezitosti bylo splaceni
dluzné ¢astky Emitentem nebo Administratorem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém piipadé
bude nadale nabihat urokovy vynos pti urokové sazbé uvedené v ¢l. 4.1 (Zpusob trocent, Vynosova obdobr)
(zadny dalsi zvlastni trok z prodleni nebude uplatiiovan) az do dne, kdy Vlastnikiim dluhopisi nebo jejich
zastupctim budou vyplaceny veskeré k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné castky.

5 POVINNOSTI EMITENTA
5.1 Povinnost dodrzovat omezeni

Emitent zajisti, Ze od Data emise az do doby uhrazeni vSech dluhii z Dluhopisti budou dodrZzovana veskera
omezeni uvedena v tomto ¢lanku 5 (Povinnosti Emitenta), ledaze tyto Emisni podminky stanovi jinak.
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5.2 Dodrzovani poméru vlastniho kapitalu na celkovych aktivech

Pomér Equity ratio (jak je definovano nize) k datu vyhotoveni konsolidované ucetni zavérky za dané ucetni
obdobi Emitenta nebude nizsi nez 18 %.

,»Equity ratio pro ucely téchto Emisnich podminek znamena podil vlastniho kapitalu Emitenta na celkovych
aktivech Emitenta vypocitany podle udaji konsolidované ucetni zavérky Emitenta nasledovné:

(vlastni kapital [fadek A. rozvahy pasiva] — pohledavky za upsany zakladni kapital [fadek A. rozvahy aktiva]
— X) / (aktiva celkem [fadek bez oznaCeni — souctova polozka aktiv] - pohledavky za upsany zakladni kapital
[Fadek A. rozvahy aktiva] — penézni prostiedky (fadek C.IV. rozvahy aktiva) — X),

kde X ptedstavuje celkovou vysi zaptjcek a uvért poskytnutych Emitentem jinym osobam, nez jsou akcionaii
Emitenta nebo osoby ovladané Emitentem, které nejsou zajistény ru¢enim akcionaii Emitenta nebo zastavnim
pravem k nemovitym vécem nejvySe druhého poradi zajistujicimi 100 % dané pohledavky.

5.3  Zajisténi udrZeni poméru bankovnich uvéri a celkovych nakladi na realizaci projektu

Pomeér aktualni celkové vyse dluhti z uvéru poskytnutého spolec¢nosti ovladané Emitentem jinou osobou, nez
je Emitent (fadek C.L.2. rozvahy pasiva+ C.I1.2. rozvahy pasiva + fadek C.1.9.3. rozvahy pasiva+ C.I1.8.7.
rozvahy pasiva) (,,Bankovni uvér®), vici celkovym nakladiim na realizaci projektu, k jehoz financovani je
Bankovni avér uréen, nepiekro¢i k datu vyhotoveni U¢etni zavérky za kazdé jednotlivé ticetni obdobi dané
spolecnosti 80 % (loan-to-cost (LTC) ratio). Pro ucely tohoto ¢lanku pak plati, ze ,,naklady na realizaci
projektu® se rozumi naklady akceptované vétitelem z Bankovniho ivéru v ramci rozpoctu projektu; tato
hodnota nebude uvefejiiovana, avsak plnéni daného ukazatele bude ovéfovano v ramci zpravy podle ¢lanku
5.7 (Potvrzeni o plnéni).

5.4  Zajisténi udrzeni poméru bankovnich avéra a celkové budouci hodnoty projektu

Pomér celkové vyse dluhd spolecnosti ovladané Emitentem z Bankovnich uvér, vic¢i budouci hodnoté
projektu, k jehoz financovani je Bankovni Gvér urcen, nepiekro¢i k datu vyhotoveni ucetni zavérky za kazdé
jednotlivé ucetni obdobi této spolecnosti 70 % (loan-to-value (LTV) ratio). Pro ticely tohoto ¢lanku pak plati,
ze ,,budouci hodnotou projektu se rozumi odhad akceptovany véfitelem z Bankovniho uvéru; tato hodnota
nebude uvetejiiovana, av8ak plnéni daného ukazatele bude ovéfovano v ramci zpravy podle ¢lanku 5.7
(Potvrzeni o plnéni).

5.5 Zakaz prodeje zboZi a sluZeb ti‘etim osobam za podnakladové ceny

Souhrn cen, které Emitent uhradi za jakékoli zbozi a sluzby (véetné stavebnich ¢innosti) svym subdodavatelim
(takové zbozi nebo sluzby ,,Subdoedavky*), nebude vyssi, nez souhrn cen, které Emitent obdrzi za zbozi nebo
sluzby, za ucelem jejichz dodani koncovému odbeérateli sjednal dané Subdodavky. Tyto hodnoty nebudou
uveiejnovany, avSak plnéni daného ukazatele bude ovéfovano v ramci zpravy podle ¢lanku 5.7 (Potvrzeni o
plnéni).

5.6  Omezeni vyplaty podilii na zisku a poskytovani financovani tietim osobam

Emitent se zavazuje, Ze Emitent v dobé tii (3) let od Data emise nevyplati jakykoliv podil na zisku nebo podil
na jinych vlastnich zdrojich. Po uplynuti této doby nevyplati jakykoliv podil na zisku nebo podil na jinych
vlastnich zdrojich, pokud by po provedeni takové vyplaty jeho Equity ratio (jak je definované v ¢lanku 5.2

téchto Emisnich podminek) bylo nizsi nez 30 %.

Emitent je opravnén uzaviit jako véfitel se svym akcionafem smlouvu o tvéru, smlouvu o zapujcce nebo
obdobnou smlouvu jen za podminek, za nichz by byl opravnén provést vyplatu podilu na zisku.

5.7 Potvrzeni o plnéni

Emitent se zavazuje, ze do 6 (Sesti) mesict od konce kazdého ucetniho obdobi zvetejni zplisobem stanovenym
v Clanku 13 téchto Emisnich podminek (Ozndmeni) prohlaSeni predstavenstva Emitenta uéinéné k datu
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vyhotoveni ucetni zavérky za dané ucetni obdobi, Ze Emitent a jeho dcefiné spole¢nosti plni povinnosti podle
tohoto ¢lanku 5 Emisnich podminek (Povinnosti Emitenta).

6  SPLACENI A ODKOUPENI
6.1 Konecna splatnost

Pokud nedojde k pied¢asnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopistt Emitentem a jejich zaniku,
jak je stanoveno nize (v ¢lanku 6.4, 9.1 az 9.4 a 12.4 tohoto Prospektu) bude jmenovita hodnota Dluhopist
splacena jednorazové k 30. 11. 2022 (,,Den kone¢né splatnosti dluhopisi‘).

6.2 Odkoupeni Dluhopist

Emitent je opravnén, nikoli vSak povinen, Dluhopisy kdykoliv odkoupit od jednotlivych Vlastnikti dluhopisti
za cenu odpovidajici diskontované hodnoté (,,Diskontovana hodnota‘®) Dluhopist ke dni podani zadosti o
odkup upravenou o piislusny alikvotni urokovy vynos (AUV) k datu vypotadani obchodu (,,Upravena
hodnota“), nebo za cenu pro Vlastnika dluhopisu vyhodnéjsi.

Diskontovana hodnota je vypoétena jako soucet vSech jednotlivych penéznich tokt plynoucich z dluhopisu,
diskontovanych Diskontni sazbou od data vypoiadani obchodu do data vyplaty penézniho toku a to dle
nasledujiciho vzorce:

DH —i ch
B i—1 i1+r )

DH je Diskontovana hodnota dluhopisu;
CFi je i-ta hodnota pfislusného penéZniho toku (napf. splatka kupénu nebo jistiny);
N je pocet penéznich tokt, plynoucich z dluhopisu;

I je ,,Diskontni sazba“, ktera se stanovi jako linearni interpolace sazeb trokovych swapii (IRS) nejblizsi kratsi
a nejblizsi delsi splatnosti, neZ je zbytkova splatnost Dluhopisu, kotovanych na mezibankovnim trhu v Ceské
republice ke dni podani Zadosti o odkup, zvySena o marzi ve vysi 422 bazickych bodi (bps);

t je doba vyjadrena v letech od data vypotadani obchodu do doby splatnosti pfislusného penézniho toku CFi,
vypocétena dle piislusné trokové konvence.

Diskontovana i Upravena hodnota se zaokrouhluje na 4 desetinna mista.
6.3  Zanik Dluhopist

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji, pokud Emitent nerozhodne jinak. Nerozhodne-li Emitent
0 zéniku jim odkoupenych Dluhopisti, mize tyto Dluhopisy ptevadét podle vlastniho uvazeni.

6.4 Piedcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta
6.4.1 Oznameni o pired¢asném splaceni

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti fadné¢ oznameného Vlastnikim dluhopist
v souladu s ¢lankem 13 téchto Emisnich podminek ve$keré Dluhopisy piedCasné splatit K jim v takovém
rozhodnuti ur¢enému dnu (,,Den pred¢asné splatnosti dluhopisi"), pfiCemz Den predCasné splatnosti
dluhopisti nemtize nastat diive nez po uplynuti 3 (t) let od Data emise.

6.4.2 Predcasné splaceni
Oznameni o predCasném splaceni z rozhodnuti Emitenta podle ¢lanku 6.4.1 téchto Emisnich podminek je
neodvolatelné a zavazuje Emitenta predCasné splatit veskeré Dluhopisy v souladu s ustanovenimi tohoto

¢lanku 6.4. V takovém piipadé€ vznika vSem vlastnikiim vydanych a nesplacenych Dluhopisi pravo na vyplatu
jmenovité hodnoty a pomérného vynosu ke Dni pted¢asné splatnosti dluhopisu.
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6.4.3 Dalsi podminky predc¢asného splaceni Dluhopisi

K pied¢asnému splaceni Dluhopist dle tohoto ¢lanku 6.4 muize dojit nejdiive 30 (tficet) a ne pozdéji nez 60
(Sedesat) dnti poté, co doslo ze strany Emitenta k fadnému oznadmeni o ptredCasném splaceni Dluhopist
v souladu s ¢lankem 6.4.1 téchto Emisnich podminek.

Pro pted€asné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 6.4 se jinak pouziji ustanoveni ¢lanku 7 téchto Emisnich
podminek.

7 PLATEBNI PODMINKY
7.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet tirokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti vyluéné v korunach
eskych, piipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by ¢eskou korunu nahradila. Urokové vynosy
budou vyplaceny a jmenovitd hodnota Dluhopisi bude splacena Vlastnikim dluhopisi za podminek
stanovenych témito Emisnimi podminkami a dafiovymi, devizovymi a ostatnimi pfislusnymi pravnimi
predpisy Ceské republiky Gi¢innymi v dobé provedeni piisluné platby a v souladu s nimi.

V pfipadé, Ze koruna Ceska zanikne a bude nahrazena ménou EUR, bude (i) denominace Dluhopisti zménéna
na EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy, a (ii) vSechny penézité dluhy z Dluhopisi budou
automaticky a bez dalSiho oznameni Vlastnikiim dluhopist splatné v EUR, pficemz jako sménny kurz koruny
¢eské na EUR bude pouzit oficidlni kurz (tj. pevny piepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi
predpisy. Takové nahrazeni koruny ceské (i) se v zadném ohledu nedotkne existence dluhii Emitenta
vyplyvajicich z Dluhopisti nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouéeni pochybnosti nebude povazovano
ani za zménu téchto Emisnich podminek ani za Ptipad neplnéni, jak je vymezen v ¢l. 9.1 (Pripady neplnéni)
téchto Emisnich podminek.

7.2 Den vyplaty

Vyplaty urokovych vynost a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti budou provadény prostiednictvim
Administratora k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy takovy den podle smyslu ,,Den

vyplaty aroku“ nebo ,,Den konecné splatnosti dluhopist“ nebo ,,Den predc¢asné splatnosti dluhopisu
nebo kazdy z téchto dni také jen ,,Den vyplaty®).

7.3 Konvence Pracovniho dne

Pokud by jakykoli Den vyplaty pfipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovy Den vyplaty namisto
toho pfipadat na takovy Pracovni den, ktery je nejblize pfedchazejicim Pracovnim dnem.

»~Pracovnim dnem*“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty a ned¢le),
kdy jsou otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vypotadani devizovych obchodii
a mezibankovnich plateb v &eskych korunach, ptipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by ¢eskou
korunu nahradila.

7.4  Urceni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Opravnéné osoby, kterym Emitent bude vyplacet trokové vynosy z Dluhopisti nebo splati jmenovitou hodnotu
Dluhopist jsou osoby, na jejichz Gétu vlastnika v Centralnim depozitafi, resp. evidenci navazujici na centralni
evidenci, budou Dluhopisy evidovany ke konci piislusného Rozhodného dne pro vyplatu, piipadné osoby,
jejichz vlastnické pravo k DIluhopisim ke konci pfislusného Rozhodného dne pro vyplatu bude Emitentovi
prokazano zptisobem uvedenym v ¢lanku 1.4 téchto Emisnich podminek (,,Opravnéné osoby®).

Pro ucely urceni piijemce jmenovité hodnoty Dluhopisti nebudou Emitent ani Administrator piihlizet
k pfevodiim Dluhopist u¢inénym po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty.

Pro ucely uréeni piijemce urokového vynosu z Dluhopisti nebudou Emitent ani Administrator ptihlizet k
prevodim Dluhopisti u€inénym po Rozhodném dni pro vyplatu kupdnu.
,»,Rozhodnym dnem pro vyplatu“ je Rozhodny den pro splaceni jmenovité hodnoty nebo Rozhodny den pro
vyplatu kupénu.
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,,Rozhodnym dnem pro splaceni jmenovité hodnoty* je den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi ptislusnému

Dni kone¢né splatnosti dluhopisti nebo Dni piedasné splatnosti, pti¢emz vsak plati, Ze pro ucely zjisténi
Rozhodného dne pro splaceni jmenovité hodnoty se takovy Den vyplaty neposouva v souladu s konvenci
Pracovniho dne.

»Rozhodnym dnem pro vyplatu kupénu® je den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi ptislusSnému Dni vyplaty
uroku, pfi¢emz vSak plati, Ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu kupoénu se takovy Den vyplaty
neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne.

7.5 Provadéni plateb

Emitent bude provadét platby Opravnénym osobdm (jak je tento pojem definovan vySe v ¢lanku 7.4 Emisnich
podminek) prostiednictvim Administratora, a to vyhradné bezhotovostnim pfevodem na bankovni tcet, ktery
Opravnéna osoba uréi v Zadosti (jak je tento pojem definovan niZe v &lanku 12.4 (Nékterd dalsi prava
Viastnikit  dluhopisty) téchto Emisnich podminek) nebo vjiné pisemné instrukci, kterou doruci
Administratorovi na adresu Ur¢ené provozovny nejpozdéji pét (5) Pracovnich dnii pfede Dnem vyplaty (takova
instrukce jako ,,Instrukce*). Neni-li takovy éet v Zadosti uveden nebo nebyla-li Administratorovi doru¢ena
vCas fadna Instrukce podle piedchozi véty a ma-li Opravnéna osoba ke dni pfislusné platby uzavienou
s Vedoucim manazerem Smlouvu o obstarani, bude Emitent provadét platby Opravnénym osobam
bezhotovostnim pfevodem na bankovni ¢et Vedouciho manazera ve prospéch Opravnéné osoby; Vedouci
manazer piijatou ¢astku zaeviduje ve prospéch investi¢niho u¢tu Opravnéné osoby podle Smlouvy o obstarani,
¢i na zéklade¢ jiného prévniho titulu, naptiklad smlouvy o obhospodafovani portfolia investicnich néstrojd,
kterou Vedouci manazer uzaviel nebo uzavie s Opravnénou osobou.

Instrukce musi mit pisemnou formu podepsanou Opravnénou osobou (s tfedné ovéfenym podpisem) a musi
obsahovat udaje o bankovnim U¢tu umoznujici Administratorovi platbu provést. Je-li Opravnéna osoba pfi
vydani Instrukce zastoupena, naptiklad jde-li o pravnickou osobou zastoupenou ¢lenem jejiho statutarniho
organu, musi byt k Instrukci pfilozen doklad o opravnéni zastupce jednat za Opravnénou osobu. Instrukce
vcetné pripadného dokladu o opravnéni zastupce musi byt v obsahu a formé vyhovujici rozumnym
pozadavkim Administratora, pficemz Administrator bude opravnén vyzadovat dostatecné uspokojivy ditkaz
o0 tom, Ze osoba, ktera Instrukci podepsala, je opravnéna jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat.
Takovy dikaz musi byt Administratorovi dorucen spolu s Instrukci. V tomto ohledu bude Administrator
zejména opravnén pozadovat (i) predlozeni plné moci v ptipade, ze bude za Opravnénou osobu jednat
zmocneénec, a (ii) dodateéné potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby. Jakakoliv Opravnéna osoba, ktera v
souladu s pfisluSnou mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni nebo piislusSnym pravnim predpisem
uplatiiuje narok na danové zvyhodnéni vazané na danovy domicil nebo jinou skutecnost, je povinna dorucit
Administratorovi spolu s Instrukci doklad o svém dafiovém domicilu a dalsi doklady, které si mohou
Administrator nebo piislusné organy finan¢ni a danové spravy vyzadat. Bez ohledu na opravnéni podle tohoto
odstavce nebudou Administrator ani Emitent provéfovat spravnost a uplnost Instrukci a neodpovidaji za skody
zpuisobené prodlenim Opravnéné osoby s dorucenim Instrukce ani nespravnosti ¢i jinou vadou Instrukce; to
plati obdobné i pro doklady dorucované podle tohoto odstavce spolu s Instrukei. V piipadé originald cizich
ufednich listin nebo Gfedniho ovéfeni v ciziné se vyzaduje pfipojeni piislusného vyssiho nebo dalsiho ovéfent,
resp. apostily dle Haagské iimluvy o apostilaci (podle toho co je relevantni), nerozhodne-li Administrator v
konkrétnim pfipad¢ jinak. Administrator muze dale zadat, aby veskeré dokumenty vyhotovené v cizim jazyce
byly opatfeny Gfednim pfekladem do ¢eského jazyka.

Povinnost Emitenta splatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za splnénou fadné
a vCas, pokud je tato ¢astka poukdzana ve prospéch Opravnéné osoby a nejpozdéji v ptislusny Den vyplaty je
(i) ptipsana na Gcet banky Opravnéné osoby nebo banky Vedouciho manazera (podle toho, co je s ohledem na
prvy odstavec tohoto ¢lanku 7.5 relevantni) v clearingovém centru CNB, jedna-li se o tuzemskou platbu v
narodni méné Ceské republiky, nebo (ii) odepsana z bankovniho tétu Administratora, jedna-li se o jinou platbu
neZ uvedenou v bodé i). Pokud kterakoli Opravnéna osoba neuvedla v Zadosti fadné &islo uétu nebo pokud
nedodala Administratorovi v¢as fadnou Instrukci a nema-li tato Opravnéna osoba ke dni pfislusné platby
uzavienu s Vedoucim manazerem Smlouvu o obstarani, pak se povinnost Emitenta zaplatit Opravnéné osobé
jakoukoli dluznou ¢astku povazuje za splnénou fadné a vcas, pokud je pfislusna Castka poukazéana z uctu
Administratora ve prospéch Opravnéné osoby do 5 (péti) Pracovnich dnil ode dne, kdy Administrator obdrzel
fadné ¢islo uctu nebo fadnou Instrukei (podle toho, co je relevantni).
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Emitent ani Administrator neodpovidaji za jakékoliv zpozdéni vyplaty prislusné ¢astky zptisobené tim, ze (i)
Opravnéna osoba nedodala véas fadnou Zadost nebo Instrukci nebo dalsi dokumenty nebo informace
pozadované podle tohoto ¢lanku 7.5, (ii) takova Zadost nebo Instrukce, dokumenty nebo informace byly
neuplné, nespravné nebo nepravdivé nebo (iii) takové zpozdéni bylo zptisobeno okolnostmi, které nemohl
Emitent nebo Administrator ovlivnit. Opravnéna osoba nema v takovych piipadech narok na jakykoli urok
nebo jinou nahradu za ¢asovy odklad piislusné platby. Ustanoveni véty prvé tohoto odstavce, bod ii), plati,
aniZ by stanovilo povinnost Administratora nebo Emitenta provétovat Gplnost, spravnost nebo pravost tam
uvedenych dokumentt.

Tento ¢lanek 7.5 se nevztahuje na odkoupeni Dluhopisit Emitentem podle ¢lanku 6.2 téchto Emisnich
podminek.

7.6 Zména zpusobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spole¢né opravnéni rozhodnout o zméné zplsobu provadéni plateb za
predpokladu, Ze se takova zména nebude tykat postaveni nebo zajmt Vlastnikd dluhopisii. Toto rozhodnuti
bude Vlastnikim dluhopistt oznameno zptsobem uvedenym v c¢lanku 13 téchto Emisnich podminek.
V opa¢ném piipadé bude o takové zméné rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 12 téchto Emisnich
podminek.

8 ZDANENI

Splaceni jmenovité hodnoty (poptipad¢ tirokovych vynosii z Dluhopisti) bude provedeno bez srazky dani nebo
poplatki jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani nebo poplatkli bude vyZzadovana piislusSnymi pravnimi
predpisy Ceské republiky u¢innymi ke dni takové platby. Bude-li jakakoli takova srazka dani nebo poplatkii
vyzadovana ptislusnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky u¢innymi ke dni takové platby, nebude Emitent
povinen hradit Vlastnikim dluhopisii zadné dalsi castky jako nahradu téchto srdzek dani nebo poplatki.
Emitent piebird odpoveédnost za srazku dané u zdroje, bude-li takova srazka relevantni.

9 PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADECH NEPLNENI
9.1 Pripady neplnéni

Pokud nastane kterakoli z niZze uvedenych skutecnosti a takova skute¢nost bude trvat (kazda z takovych
skute¢nosti ,,PFipad neplnéni):

9.1.1 Neplaceni

Jakakoliv platba splatna Vlastnikiim dluhopisti v souvislosti s Dluhopisy neni uskute¢néna v den jeji
splatnosti a toto poruseni zlistane nenapraveno déle nez 20 (dvacet) Pracovnich dni ode dne, kdy byl
Emitent na tuto skuteCnost pisemné upozornén kterymkoliv Vlastnikem dluhopisu dopisem
dorucenym Emitentovi a Administratorovi do mista Urcené provozovny (jak je tento pojem definovan
nize);

9.1.2 Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakykoliv svijj jiny zavazek (jiny nez uvedeny v bod¢ 9.1.1 vyse)
v souvislosti s Dluhopisy a takové poruseni nebo neplnéni zlstane nenapraveno déle nez 45 (Gtyficet
pet) Pracovnich dni ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné upozornén kterymkoli
Vlastnikem dluhopisu dopisem doruc¢enym Emitentovi nebo Administratorovi do mista Urcené
provozovny (jak je tento pojem definovan nize);

9.1.3 Neplnéni ostatnich dluhii Emitenta

Jakykoliv dluh Emitenta v souhrnné ¢astce presahujici 1.000.000 K& nebo ekvivalent této hodnoty
Vv jakékoliv jiné méné nebude uhrazen Emitentem do 90 (devadesati) kalendarnich dni od data, kdy se
stane splatnym, a zlstane neuhrazen i po uplynuti ptipadné odkladné lhity pro plnéni. To neplati
v ptipadé, kdy Emitent v dobré vife namitd zakonem piedepsanym zptisobem neplatnost nebo
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neucinnost Dluhu co do jeho vySe nebo divodu a platbu uskutecni ve lhité uloZzené pravomocnym
rozhodnutim ptislusného soudu nebo jiného organu v této véci, kterym byl uznan povinnym plnit;

9.1.4 Platebni neschopnost nebo insolven¢ni navrh

(A) Emitent jako dluznik navrhne soudu prohlaseni upadku (v¢etné navrhu na prohlaseni konkursu na
svilj majetek, povoleni reorganizace ¢i povoleni oddluzeni) nebo poda navrh na zahajeni obdobného
fizeni, jehoz ucelem je kolektivné nebo postupné uspokojit vétitele podle prislusnych pravnich
ptedpisi (,,Insolvenéni navrh®); (B) na majetek Emitenta je ptislusnym organem prohlasen konkurs,
povolena reorganizace ¢i oddluzeni nebo podan Insolvencni navrh nebo zahajeno jiné obdobné fizeni;
(C) Insolvencni navrh nebo jiny obdobny navrh na zahajeni piislusného fizeni je pfisluSnym organem
zamitnut z toho diivodu, Ze Emitentiiv majetek by nekryl ani naklady a vydaje spojené s fizenim; nebo
(D) Emitent navrhne nebo uzavie dohodu o odkladu, o sestaveni ¢asového harmonogramu nebo jiné
uprave vsech svych dluhti z diivodu, Ze je neni schopen uhradit v Case jejich splatnosti;

9.1.5 Zména ovladani

Jakakoliv osoba (nebo skupina osob jednajicich ve shod€) jina nez (i) pan Ing. Lubomir Malik, (ii)
Ing. Vladimir Meister, (iii) Ing. Pavel Strnad nebo (iv) osoba ovladana jednou z téchto osob ziska v
Emitentovi pfimy nebo nepiimy podil na zakladnim kapitalu nebo hlasovacich pravech v rozsahu nad
50 % nebo ziska pravo jmenovat vétSinu Clend statutarniho orgdnu Emitenta;

9.1.6 Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti soudu Ceské republiky nebo piijato rozhodnuti piislugného organu
Emitenta o jeho zruseni s likvidaci; nebo

9.1.7 Ukoné¢eni podnikani

Ptestane-li Emitent podnikat nebo piestane-li byt opravnén k vykonavani hlavniho pfedmétu své
¢innosti,
pak muze kterykoli Vlastnik dluhopisii dle své uvahy pisemnym ozndmenim uréenym Emitentovi
a doruc¢enym Administratorovi na adresu Urcené provozovny (,,Oznameni o piredéasném splaceni‘) pozadat
o piedéasné splaceni celkové jmenovité hodnoty vydanych a nesplacenych Dluhopisi, jejichz je vlastnikem,
a Emitent je povinen takové Dluhopisy takto splatit v souladu s ¢lankem 9.2 téchto Emisnich podminek, pokud
to nebude odporovat jinym pravnim predpisim

9.2  Splatnost pred¢asné splatnych Dluhopist

Vsechny ¢astky splatné Emitentem kterémukoli Vlastnikovi dluhopisti dle ¢lanku 9.1 téchto Emisnich
podminek se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém
Vlastnik dluhopisti dorucil Administratorovi do Urené provozovny pfislusné Oznameni o predcasném
splaceni urené Emitentovi (,,Den predc¢asné splatnosti dluhopisi), ledaze by pfislusné neplnéni bylo
Emitentem odstranéno diive, nez obdrzi Oznameni o pied¢asném splaceni prislusnych Dluhopist nebo ze by
takové Oznameni o piedCasném splaceni bylo dodate¢né odvolano.

9.3  Zpétvzeti Zadosti o predcasné splaceni Dluhopistu

Oznameni o pfed¢asném splaceni muze byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisti pisemné odvolano, avsak jen
ve vztahu k jeho Dluhopisim a jen pokud je takové odvolani adresovano Emitentovi a doruéeno
Administratorovi na adresu Uréené provozovny diive, nez se ptislusné castky stavaji podle pfedchoziho ¢lanku
9.2 téchto Emisnich podminek splatnymi. Takové odvolani vSak nemd vliv na Oznameni o pfedcasném
splaceni ostatnich Vlastnikli dluhopist.

9.4 Dalsi podminky pred¢asného splaceni Dluhopist

Pro predcasné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 9 se jinak pfiméfene pouziji ustanoveni ¢lanku 6 téchto
Emisnich podminek.
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10 PROMLCENI

Préava spojena s Dluhopisy se promlcuji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.
11  ADMINISTRATOR

11.1 Administrator

11.1.1 Administrator a Urcena provozovna

Funkci Administratora vykonava obchodni spole¢nost Conseq Investment Management, a.s., ICO: 264
42 671, se sidlem Praha 1, Rybna 682/14, PSC 110 00, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 7153.

Urcena provozovna a vyplatni misto Administratora (,,Uréena provozovna“) je na nasledujici adrese:

Conseq Investment Management, a.s.
Burzovni palac

Rybna 682/14

110 05 Praha 1

11.1.2Dalsi a jiny Administrator a jina Urcena provozovna

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dal§siho Administratora a urcit jinou nebo dalsi
Urcenou provozovnu, popiipadé urcit dalsi obstaravatele plateb za predpokladu, ze se takova zména nebude
tykat postaveni nebo z4jmu Vlastnikli dluhopisti. Zménu Administratora nebo Urcené provozovny nebo uréeni
dalsich obstaravateld plateb Emitent oznami Vlastnikiim dluhopist zptisobem uvedenym v ¢lanku 13 téchto
Emisnich podminek. Jakékoliv takova zména nabude ucinnosti uplynutim lhiity 15 (patnacti) kalendainich dnti
ode dne takového oznameni, pokud v takovém oznameni neni stanoveno pozd¢€jsi datum Gc¢innosti. V kazdém
ptipad¢ vsak jakakoliv zména, ktera by jinak nabyla u¢innosti méné nez 30 (tficet) kalendarnich dni pred nebo
po Dni vyplaty jakékoliv castky v souvislosti s Dluhopisy, nabude ti¢innosti 30. (tficatym) dnem po takovém
Dni vyplaty. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo z&jmii Vlastnikli dluhopist, bude o takové zmeéné
rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 12 téchto Emisnich podminek.

11.1.3Vztah Administratora k Vlastnikiim dluhopisi

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jedna Administrator jako
zastupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopisi neruci a ani je jinak nezajistuje a neni v zddném
pravnim vztahu s Vlastniky dluhopist, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v platnych pravnich
ptredpisech uvedeno jinak.

12 SCHUZE A ZMENY EMISNICH PODMINEK
12.1 Pusobnost a svolani Schuze
12.1.1Pravo svolat Schuzi

Emitent nebo Vlastnik Dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisi mohou svolat schiizi Vlastnikti dluhopisi
(,,Schuze®), je-li to tieba k rozhodnuti, které je v pisobnosti Schiize podle téchto Emisnich podminek nebo
platnych pravnich ptedpisi. Naklady na organizaci a svolani Schlize hradi svolavatel, nestanovi-li pravni
predpisy jinak. Néklady spojené s ucasti na Schiizi si hradi kazdy Gcastnik sam. Svolavatel, pokud jim je
Vlastnik dluhopisti, nebo Vlastnici dluhopisi, je povinen nejpozdé€ji v den uvetejnéni ozndmeni o konani
Schiize (viz ¢lanek 12.1.3 téchto Emisnich podminek) (i) dorucit Administratorovi zadost o obstarani dokladu
o0 poctu vSech Dluhopistl, opraviujicich k Gi¢asti na jim, resp. jimi, svolavané Schuizi, tj. vypis z evidence ve
vztahu k Emisi, a (ii) tam, kde to je relevantni, uhradit Administratorovi zalohu na naklady souvisejici s jeho
sluzbami ve vztahu ke Schiizi. Radné a vEasné dorudeni zadosti dle vyse uvedeného bodu (i) a uhrada zalohy
na naklady dle bodu (ii) vyse jsou pfedpokladem pro platné svolani Schiize.
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12.1.2Schuze svolavana Emitentem

Emitent je povinen bez zbytecného odkladu svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostfednictvim stanovisko
Vlastnikd dluhopist v ptipadé (kazdy z ptipadt nize dile jen ,,Zména zasadni povahy*):

a) navrhu zmény Emisnich podminek, pokud se souhlas Schiize ke zméné Emisnich podminek dle
platnych pravnich predpist vyzaduje;

b) navrhu na uzavfeni smlouvy, na jejimz zaklad¢ dochazi k dispozici s obchodnim zavodem nebo jeho
¢asti, bez ohledu na to, kterou smluvni stranou Emitent je, za pfedpokladu, ze mize byt ohrozeno
radné a v€asné splaceni Dluhopisu nebo vyplaceni vynosu Dluhopisu;

C) je-li v prodleni s uspokojenim prav spojenych s Dluhopisy déle nez 7 (sedm) Pracovnich dni ode dne,
kdy pravo mohlo byt uplatnéno.

Emitent mtize svolat Schiizi, navrhuje-li spolecny postup v piipadé, Ze by dle minéni Emitenta mohlo dojit
nebo doslo ke kterémukoli Pfipadu neplnéni.

Za ucelem vylouceni jakychkoliv pochybnosti rozhodovani o jakychkoli zalezitostech uvedenych v § 21 odst.
1 pism. b), e) a f) Zakona o dluhopisech nepatii do piisobnosti Schiize.

12.1.30znameni o svolani Schuze

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvefejnit zptisobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto
Emisnich podminek, a to nejpozd&ji 15 (patnact) kalendainich dni pfede dnem konani Schuze. Je-li
svolavatelem Vlastnik dluhopisii nebo Vlastnici dluhopist, jsou povinni ve stejné lhiité dorucit oznameni
0 svolani Schiize (se vSemi zdkonnymi nalezitostmi) Emitentovi do Uréené provozovny, pficemz Emitent
zajisti uvetejnéni takového oznameni na své internetové strance Www.ms-invest.cz/cz/, v sekci O nds, v ¢asti
Pro investory.

Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alesponi (i) obchodni firmu, identifika¢ni &islo (ICO) a sidlo
Emitenta, (ii) oznaceni Dluhopisii v rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) misto,
datum a hodinu konani Schiize, pfi¢emz datum konani Schtize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim dnem,
a hodina kondni Schtize nesmi byt diive nez v 16.00 hod., (iv) program jednéni Schlize a, je-li navrhovana
zména ve smyslu ¢lanku 12.1.2 pism. a) téchto Emisnich podminek, vymezeni navrhu zmény a jeji zdivodnéni
a (v) datum, na které ptipada Rozhodny den pro tc¢ast na Schiizi (jak je vymezen nize v ¢lanku 12.2.1 (Osoby
oprdvnéné tcastnit se Schiize) téchto Emisnich podminek). Schiize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich
usneseni uvedenych v ozndmeni o jejim svolani. Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program
jednani Schiize, 1ze rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vSech Vlastnikl dluhopist opravnénych na Schiizi
hlasovat. Odpadne-li diivod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zptisobem, jakym byla svolana.

12.2  Osoby opravnéné ucastnit se Schuize a hlasovat na ni
12.2.1 Osoby opravnéné ticastnit se Schiize

Schiize je opravnéna se ucastnit a hlasovat na ni osoba (takova osoba ,,Osoba opravnéna k ucasti na schizi®),
ktera bude Vlastnikem dluhopist na konci 7. (sedmého) kalendainiho dne pfedchézejiciho konani ptislusné
Schtize (,,Rozhodny den pro ucast na schiizi“). Osoba opravnéna k ucasti na schiizi se Schiize ucastni osobn¢
nebo v zastoupeni. Plna moc k zastupovani musi byt pisemna s ufedné ovéfenymi podpisy osob udélujicich
plnou moc. Fyzickd osoba se prokaze prikkazem totoznosti. Statutdrni organ pravnické osoby se prokaze
prikazem totoznosti a odevzda original nebo ufedné ovérenou kopii dokladu, prokazujiciho existenci
pravnické osoby a zptisob jednani statutarniho organu; tento doklad nesmi byt starsi nez tfi mésice. V ptipade
zahrani¢nich pravnickych osob musi byt plnd moc a vypis z obchodniho rejstiiku opatfen apostilou
(s vyjimkou pfipadd, kdy apostila neni vyzadovana pravnimi ptedpisy) a ufednim piekladem do ¢eského
jazyka. Doklady dle piedeslé véty mohou byt nahrazeny jinymi dokumenty v obsahu a ve formé uspokojivé
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pro Administratora. K ptfipadnym pfevodim Dluhopisti uskute¢nénym po Rozhodném dni pro ti€ast na Schiizi
se neptihlizi.

12.2.2Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k ucasti na Schiizi ma tolik hlast z celkového poctu hlast, kolik odpovida poméru mezi
jmenovitou hodnotou Dluhopisiti, které vlastnila k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi, a celkovou
nesplacenou jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro Gc¢ast na Schiizi. S Dluhopisy, které byly
v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro G¢ast na Schiizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti
Emitenta ve smyslu ¢lanku 6.3 téchto Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo. Rozhoduje-li Schiize
o odvolani spole¢ného zastupce, nemuze spolecny zastupce (je-li Osobou opravnénou k ucasti na Schiizi)
vykonéavat hlasovaci pravo.

12.2.3Ukast dalSich osob na Schiizi

Emitent je povinen ucastnit se Schlize. Dale jsou opravnéni ucastnit se Schlize zastupci Administratora,
spole¢ny zastupce Vlastnikd dluhopist ve smyslu ¢lanku 12.3.3 Emisnich podminek (neni-li Osobou
opravnénou k Gc¢asti na Schiizi) a hosté pfizvani Emitentem a/nebo Administratorem.

12.3 Pribéh Schiize; rozhodovani Schiize
12.3.1Usnasenischopnost

Schiize je usnasenischopna, pokud se ji tcastni Osoby opravnéné k ti¢asti na Schuizi, které byly k Rozhodnému
dni pro Uc¢ast na Schiizi Vlastniky dluhopisi, jejichz jmenovitd hodnota predstavuje vice nez 30 % celkové
jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k
Rozhodnému dni pro Gc¢ast na Schiizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku
6.3 téchto Emisnich podminek, se nezapocitavaji pro ucely usnasenischopnosti Schtize. Rozhoduje-li Schtize
o odvolani spole¢ného zastupce, nezapoditavaji se hlasy nalezejici spole¢nému zastupci (je-li Osobou
opravnénou k ucasti na Schiizi) do celkového poctu hlast. Pfed zahdjenim Schize poskytne svolavatel
informaci o poctu vSech Dluhopisi, ohledné nichz jsou Osoby opravnéné k Gi¢asti na Schtizi v souladu s témito
Emisnimi podminkami opravnéni se Schiize ti€astnit a hlasovat na ni.

12.3.2Predseda Schuze

Schtizi svolané Emitentem piedsedd pfedseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Vlastnikem nebo
Vlastniky dluhopist pfedseda predseda zvoleny prostou vétsinou hlasi pritomnych Osob opravnénych k ucasti
na Schizi. Do zvoleni pfedsedy predseda Schiizi osoba uréena svolavajicim Vlastnikem dluhopisti nebo
svolavajicimi Vlastniky dluhopist, pficemz volba pfedsedy musi byt prvnim bodem programu Schize
nesvolané Emitentem.

12.3.3Spolecny zastupce

Schiize miize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného zastupce. Spole¢ny zastupce je
v souladu se zakonem opravnén (i) uplatiiovat jménem vsech Vlastnikid dluhopist prava spojena s Dluhopisy
v rozsahu vymezeném rozhodnutim Schtize, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta a
(iii) ¢init jménem vSech Vlastniki dluhopisti dalsi ukony nebo chranit jejich zajmy, a to zpisobem a v rozsahu
stanoveném v rozhodnuti Schiize. Spolecného zastupce miize Schiize odvolat stejnym zplisobem, jakym byl
zvolen, nebo jej nahradit jinym spole¢nym zastupcem.

12.3.4Rozhodovani Schuze

Schiize o predlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh
podle ¢lanku 12.1.2 pism. a)) téchto Emisnich podminek nebo (ii) k ustaveni a odvolani spole¢ného zastupce,
je tieba alespon 3/4 (tfi ¢tvrtiny) hlast pfitomnych Osob opravnénych k Gc¢asti na Schiizi. Pokud nestanovi
platné pravni predpisy jinak, staci k pfijeti ostatnich usneseni Schiize prosta vétSina hlast pfitomnych Osob
opravnénych k ucasti na Schiizi.
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12.3.50droceni Schuze

Pokud béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni tato Schiize usnaSenischopna, pak bude
takova Schtize bez dal§iho rozpusténa. Neni-li Schiize, kterd ma rozhodovat o zméné Emisnich podminek dle
¢lanku 12.1.2 pism. a)) téchto Emisnich podminek, béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zac¢atku Schiize
usnasenischopna, svola Emitent, je-li to nadale potfebné, nahradni Schtizi tak, aby se konala do 6 (Sesti) tydnt
ode dne, na ktery byla plivodni Schiize svolana. Konani ndhradni Schiize s nezménénym programem jednani
se ozndmi Vlastnikiim dluhopisii nejpozde€ji do 15 (patnacti) dnii ode dne, na ktery byla ptivodni Schiize
svolana. Nahradni Schiize rozhodujici o zméné¢ Emisnich podminek dle ¢lanku 12.1.2 pism. a)) téchto
Emisnich podminek je schopna se usnaSet bez ohledu na podminky pro usnasenischopnost uvedené v ¢lanku
12.3.1téchto Emisnich podminek.

12.4 Néktera dalsi prava Vlastniki dluhopisu
12.4.1Disledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Pokud Schiize souhlasila se Zménou zasadni povahy dle ¢lanku 12.1.2 téchto Emisnich podminek, pak Osoba
opravnénd k tcasti na Schizi, ktera podle zapisu z této Schiize hlasovala proti nebo se pfislusné Schize
nezucastnila (,,Zadatel“), miize pozadovat splaceni jmenovité hodnoty véetnd pomdmé &asti urokového
vynosu DIluhopisd, jichZ byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi a které od takového okamziku
neprevede. Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (tficeti) dnii ode dne zpiistupnéni takového
usneseni Schiize v souladu s ¢lankem 12.5 t&chto Emisnich podminek pisemnym ozniamenim (,,Zadost*)
ur¢enym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny, jinak zanika. VysSe uvedené
&astky jsou splatné do 30 (tficeti) dnii ode dne, kdy byla Zadost doru¢ena Administratorovi (,,Den piedéasné
splatnosti dluhopista‘).

12.4.2Usneseni o piedcasné splatnosti na Zadost Vlastniku dluhopist

Pokud je na pofadu jednani Schiize Zména zasadni povahy dle ¢lanku 12.1.2 b) nebo c) téchto Emisnich
podminek a Schiize s témito Zménami zasadni povahy nesouhlasi, pak miize Schiize i nad ramec poradu
jednani rozhodnout o tom, Ze pokud bude Emitent postupovat v rozporu s usnesenim Schiize, kterym
nesouhlasila se Zménami zasadni povahy dle ¢lanku 12.1.2 b) nebo c) téchto Emisnich podminek, je Emitent
povinen Vlastnikiim dluhopisii, kteii o to pozadaji (,,Zadatel“), splatit jmenovitou hodnotu véetné pomérné
Casti irokového vynosu Dluhopisii. Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno pisemnym ozniamenim
(,,ZAdost*) uréenym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny. Tyto ¢astky
jsou splatné do 30 (ticeti) dnti ode dne, kdy byla Zadost doru¢ena Administratorovi (,,Den p¥ed¢asné
splatnosti dluhopista‘).

12.4.3Nalezitosti Zadosti

V Zadosti je nutno uvést podet kusti Dluhopisi, o jejichz splaceni je v souladu s timto ¢lankem Zadano. Zadost
musi byt pisemnd, podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele, pfi¢emz jejich podpisy musi byt
Gitedné ovéfeny. Zadatel musi ve stejné Ihité dorudit Administratorovi na adresu Uréené provozovny i veskeré
dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek.

12.5 Zapis z jednani

O jednani Schtize pofizuje svolavatel, sim nebo prostfednictvim jim povéiené osoby, ve 1huté do 30 (tficeti)
dnt od dne konani Schiize zapis, ve kterém uvede zavéry Schiize, zejména usneseni, kterd takova Schiize
ptijala. V ptipad¢, Ze svolavatelem Schtize je Vlastnik nebo Vlastnici dluhopisil, pak musi byt zapis ze Schtize
dorucen nejpozdéji ve lhite do 30 (tficeti) dnti od dne konani Schiize rovnéz Emitentovi na adresu Urcené
provozovny. Zapis ze Schiize je Emitent povinen uschovat do doby promléeni prav z Dluhopist. Zapis ze
Schiize je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopisti v bézné pracovni dobé v Uréené provozovné. Emitent
je povinen ve lhuté do 30 (tficeti) dni ode dne konani Schiize uvetejnit sam nebo prostiednictvim jim povefené
osoby (zejména Administratora) vS§echna rozhodnuti Schiize, a to zptisobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto
Emisnich podminek. Pokud Schtize projednavala usneseni o0 Zmén¢€ zasadni povahy uvedené v ¢lanku 12.1.2
téchto Emisnich podminek, musi byt o uc€asti na Schiizi a 0 rozhodnuti Schiize pofizen notaisky zapis. Pro
pripad, ze Schiize takové usneseni piijala, musi byt v notarském zapise uvedena jména téch Osob opravnénych
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k tcasti na Schizi, které platné hlasovaly pro pfijeti takového usneseni, a pocty kusti Dluhopist, které tyto
osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi.

13  OZNAMENI

Jakékoliv oznameni Vlastnikim dluhopisti bude platné a uc¢inné, pokud bude uveiejnéno v ceském jazyce na
internetové strance Emitenta www.ms-invest.cz/cz/, v sekci O nds, v ¢asti Pro investory. Stanovi-li kogentni
ustanoveni relevantnich pravnich piedpist ¢i tyto Emisni podminky pro uvefejnéni nékter¢ho z oznameni
podle téchto Emisnich podminek jiny zptsob, bude takové oznameni povazovano za platné uvetejnéné jeho
uvefejnénim predepsanym ptislusnym pravnim predpisem. V piipad¢, Ze bude n€které ozndmeni uveiejiovano
vice zplsoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum jeho prvniho uvetejnéni.

14 ROZHODNE PRAVO, JAZYK A ROZHODOVANI SPORU

Dluhopisy jsou vydavany na zakladé pravnich predpistt Ceské republiky. Prava a povinnosti vyplyvajici z
Dluhopisi se budou fidit a vykladat v souladu s pravem Ceské republiky.

Jakékoli ptipadné spory mezi Emitentem a Vlastniky Dluhopist vyplyvajici z Dluhopist, téchto Emisnich
podminek nebo s nimi souvisejici budou rozhodovat obecné (statni) soudy Ceské republiky, pti¢emz pokud
ma v prvnim stupni rozhodovat krajsky soud, bude mistné ptislusnym M¢estsky soud v Praze, v ostatnich
ptipadech bude mistné piislusnym soudem Obvodni soud pro Prahu 1.

Tyto Emisni podminky mohou byt pfelozeny do anglictiny, pfipadné i do dalSich jazykd. V ptipadé rozporu
mezi riznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze Ceska.
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ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Emitentovi neni, vyjma zajmt Vedouciho manazera, ktery umistuje Dluhopisy na trhu, znam zadny zajem
osob zucastnénych na Emisi a nabidce Dluhopist, ktery by byl pro Emisi nebo nabidku Dluhopisti podstatny.
Odména Vedouciho manazera za spolupraci pii ptiprave Emise a obstarani jejiho vydani a umisténi neptesdhne
¢astku 5.900.000 K¢.
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NAKLADY EMISE, VYTEZEK EMISE A DUVODY NABIDKY A POUZITI VYNOSU

Emitent ocekava, Ze se celkové naklady ptipravy Emise, tj. naklady na odménu Vedouciho manazera, naklady
na auditora Emitenta, poplatky Centralniho depozitate, CNB a nékteré dalsi naklady souvisejici s Emisi &i
jejim umisténim na trhu, budou pohybovat v rozmezi 7.200.000 K¢ — 7.300.000 K¢ (tj. 2,88 % — 3,04 %
z celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopisti) v pfipad€¢ vydani celého predpokladaného objemu DIluhopist
k datu Emise. Emitent ocekava, ze Cisty celkovy vytézek Emise bude v takovém ptipadé v rozmezi pfiblizné
242.400.000 — 242.800.000 K¢.

Zamérem Emitenta je pouzit prostfedky ziskané Emisi a nabidkou Dluhopisii v tomto potadi:
(i)  Splaceni uvéru poskytnutého Bankou CREDITAS

Vynosy Emise budou primarné€ pouzity na thradu nasledujiciho tivéru poskytnutého Emitentovi Bankou

CREDITAS:
V¥Se(v tis. K&) Splatnost Aktualni ziistatek (v tis. K&)
60.000 30. 6. 2018 60.000
(i) Financovani a refinancovani projektu Rezidence Michle

Emitent poskytne spole¢nosti MEMAX formou zapajcky ¢i uvéru financni prostiedky v rozmezi
ptiblizn¢ 45.000.000 — 60.000.000 K¢. Zejména se bude jednat o financovani thrady kupni ceny
z titulu kupni smlouvy, jez bude uzaviena na zakladé¢ smlouvy o smlouvé budouci kupni, jejimz
pfedmétem je budouci prodej a koup€ pozemkil, na nichz ma byt projekt Palac Michle realizovan.

(ili)  Financovani projektu Palac Trnita

Ptiprava projektu Palac Trnita je doposud financovana Emitentem. Emitent poskytne spole¢nosti PTB
formou zé&pijcky ¢i tvéru financni prostiedky v rozmezi ptiblizné 130.000.000 — 140.000.000 K¢.

V ptipadé, ze prostiedky ziskané Emisi a nabidkou Dluhopisti nebudou dostacujici pro vySe uvedené ucely,
Emitent zajisti financovani prostfednictvim wvnitroskupinovych zaptjéek od ovladajicich osob
a prostfednictvim bankovnich Gvérd, pricemz konkrétni vyse téchto dodatecnych prostfedkti bude urcena
dodatecné v zévislosti na budoucich potiebach Skupiny Emitenta.

V piipadé, ze prosttedky ziskané Emisi a nabidkou Dluhopist budou dostacujici, mize Emitent pouzit
nadbytecné prosttedky pro jiné ucely, naptiklad pro obecné korporatni ucely, ekonomické aktivity,
optimalizaci kapitalové struktury Emitenta a na hradu provoznich nakladi Emitenta.

4 Jedna se o aktualni stav k Datu Prospektu.
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1 ZAKLADNI UDAJE O EMITENTOVI

Obchodni firma:

Misto registrace:

ICO:

Datum vzniku:

Datum zaloZeni:
Sidlo:

Pravni forma:

Rozhodné pravo:

Telefonni ¢islo:

Fax:

E-mail:

Internetova webova adresa:

Doba trvani:

Pravni predpisy, kterymi se Emitent ridi:

INFORMACE O EMITENTOVI

Moravska stavebni - INVEST, a.s.

Emitent je zapsany v obchodnim rejstfiku vedeném
Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 2788.

255 44 756

Emitent vznikl dnem zapisu do obchodniho rejstiiku 18. 11.
1998.

Emitent byl zalozen dne 14. 10. 1998.

Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno.

akciova spolecnost

pravni #ad Ceské republiky

+420 511 188 880

+ 420 234 722 402

ms-invest@ms-invest.cz

WWW.ms-invest.cz/cz/

na dobu neurcitou

Jedna se zejména o nasledujici:
zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozd¢jsich predpist;

zakon ¢. 90/2012 Sb., zakon o obchodnich spole¢nostech
a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni
pozdéjsich predpist;

zakon ¢. 183/2006 Sh., o uzemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon), ve znéni pozd¢€jsich predpisi; a

zakon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani
(Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu.

Emitent se podridil zakonu o obchodnich korporacich a ridi
se timto zdkonem jako celkem.

2 HISTORIE A VYVOJ EMITENTA
2.1  ZaloZeni, vznik a existence Emitenta

Emitent, tj. spole¢nost Moravska stavebni - INVEST, a.s., byla zaloZena na dobu neuréitou podle prava
Ceské republiky jako akciova spoleénost dne 14. 10. 1998. Ke vzniku Emitenta doglo dne 18. 11. 1998 zépisem
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do obchodniho rejstiiku. Emitent byl zaloZen za ucelem podnikani, jak mimo jiné vyplyva z ¢lanku 1 odst.
1.4 stanov Emitenta; predmétem podnikani Emitenta je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az
3 zivnostenského zakona a provadeni staveb, jejich zmén a odstranovani.

Na Emitenta, coby spole¢nost nastupnickou, pieslo veskeré jméni obchodni spole¢nosti Nad Nivami, s.r.o.,
ICO: 276 68 380, se sidlem Brno, Kolisté 1912, PSC 60200, coby spolecnosti zanikajici, a obchodni
spolecnosti ML.S. Semberka, s.r.o., ICO: 277 19 693, se sidlem Brno, Kolisté 1912/13, PSC 60200, coby
spolecnosti zanikajici, a to na zakladé vnitrostatni fiize sloucenim, s rozhodnym dnem k 1. 1. 2014, pficemz
tato flize nabyla G¢innosti zapisem do obchodniho rejstiiku dne 10. 11. 2014.

Na Emitenta, coby spole¢nost nastupnickou, dale pieslo veskeré jméni obchodni spole¢nosti BENOT, spol.
s.r.0., ICO: 602 03 650, se sidlem Brno, Kolist¢ 1912/13, PSC 60200, coby spolec¢nosti zanikajici, a obchodni
spole¢nosti M.S. Cholupicka, s.r.o., ICO: 269 77 605, se sidlem Brno, Kolists 1912/13, PSC 60200, coby
spole¢nosti zanikajici, a to na zékladé vnitrostatni fuze sloucenim, s rozhodnym dnem k 1. 1. 2016, pticemz
tato fuze nabyla ucinnosti zapisem do obchodniho rejsttiku dne 7. 9. 2016.

2.2  Zakladni kapital Emitenta

Zéakladni kapital Emitenta ¢ini 1.050.000 K¢ a byl splacen v pIné vysi. Je rozdélen do 21 ks kmenovych akcii,
kazda o jmenovité hodnoté 50.000 K¢. VSechny akcie jsou vydany jako cenné papiry a znéji na jméno.

Emitent nevydal zadné prioritni nebo zaméstnanecké akcie, ani vymeénitelné nebo prioritni dluhopisy.
2.3 Historie a vyvoj Emitenta

Emitent byl zaloZen v roce 1998 a jeho zakladateli byli pan Ing. Lubomir Malik, pan Ing. Pavel Strnad a pan
Ing. Vladimir Meister.

Na pocatku své existence se Emitent zaméfil na realizaci projekti v Brné a okoli. S postupem doby rozsifil
svoji ¢innost také do Prahy a okoli. V soucasné dob€ Emitent provozuje svoji ¢innost pfevazné v Praze a Brng,
kde se zamétuje na:

. Development rezidencnich objekti, jako jsou bytové domy, fadové rodinné domy, samostatné stojici
rodinné domy a soubory obytnych objektt s veSkerou obc¢anskou a technickou vybavenosti;

. Development komerénich ploch a kancelaft;

. Ptiprava projektl pro komercni development, zejména akvizice a scelovani pozemku, obstarani
pottebnych povoleni, pfiprava infrastruktury, prodej projekta ptipravenych k vystavbe.

Za dobu své existence Emitent ptimo (samostatng) ¢i zprostitedkované coby generalni dodavatel zrealizoval
celkem cca 3.720 byt a rodinnych domii, cca 20.500 m? obchodnich ploch a kancelaii a také vice nez
184.000 m? pozemki (realizaci pozemki se rozumi vykoupeni jednotlivych parcel, jejich nasledné sceleni,
dale zpravidla vybudovani inZenyrskych siti, pfipadné piipojek, a kone¢né vyfizeni piislusnych
vefejnopravnich souhlast ¢i rozhodnuti k umisténi rodinného domu/rodinnych domd ¢i jinych staveb).

Na pocatku svého podnikani se Emitent zaméfil na vystavbu rodinnych doma a bytl na jiznim okraji mésta
Kutim, kde v letech 1998 — 2004 vyrostlo 255 rodinnych domti a 213 bytovych jednotek. Mésto Kufim se
nachazi 15 km severozapadné od Bma.

V roce 2000 byla dokon¢ena vystavba 390 bytovych jednotek a komerénich prostor na brnénském sidlisti
Lesna — Majdalenky. Lokalita je diky mnoZstvi okolni zelen¢ jednou z nejatraktivnéjSich méstskych ¢asti Brna.
Jedna se o klidné bydleni s vybornym napojenim na méstskou hromadnou dopravu. Je zde také komplexni
obcanska vybavenost a Sirokd moznost volnocasovych aktivit.

V letech 2002 — 2009 zapocéal Emitent rozsahlou vystavbu rodinnych domi a pétipatrovych bytovych domu
vV Nehvizdech u Prahy. Celkem vzniklo vice nez 200 bytovych jednotek. Jako prvni developer v této lokalité,
se Emitent podilel na rozvoji obCanské vybavenosti obce. Spolupodilel se napiiklad na vystavbé mistni
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zékladni §koly. Nehvizdy leZi pobliz hradecké dalnice D11 a stanice Cerny most metra B je dostupna do 15
minut.

V prabéhu let 2004 — 2005 Emitent postavil v méstské ¢asti Brno — Bystrc bytovy dim o 32 bytovych
jednotkéach. Nachdazi se v ulici Pfistavni v blizkosti Brnénské ptehrady, ktera nabizi Siroké spektrum moznosti
trdveni volného ¢asu. Dim v Pfistavni je umistén v ptivodni bystrcké zastavbé a predstavuje tak klidné bydleni
s dosahem veskeré obcanské vybavenosti.

V letech 2004 — 2005 bylo vystavéno 16 bytovych jednotek a komeréni prostory polyfunkéniho domu na ulici
Videtiska v Brné Styficich. Lokalita nabizi vyborné spojeni s centrem mésta a veskeré sluzby. Diky nedalekym
piirodnim zénam Cerveny kopec a Mahenové strani nad Svratkou je lokalita cenéna seniory i rodinami s détmi
pro svij klid.

Jednou z rozséhlejSich realizaci byla v letech 2005 — 2014 vystavba 6 bytovych domt se 122 byty a 35
fadovymi a samostatnymi rodinnymi domy v méstské ¢asti Brno — Jundrov pfi ulici Optatova. Klidna lokalita
z jedné strany obepnuta lesy a z druhé fekou Svratkou s cyklostezkou a pfitom zaroven v dosahu centra, je
jednou z nejzadangjSich. Samoziejmosti je veskera obanska vybavenost. Projekt v roce 2014 ziskal 1. misto
v soutézi Stavba Jihomoravského kraje.

V letech 2006 — 2007 probé&hla vystavba bytového domu v méstské ¢asti Brno — Komin. Celkem 24 bytovych
jednotek ve tfech nadzemnich podlazich vyrostlo na ulici Jundrovska. Projekt predstavuje moznost bydleni v
klidné ¢asti mesta Brna a ma velmi dobré napojeni na méstskou hromadnou dopravu.

V letech 2006 — 2011 bylo vybudovano 6 bytovych domt s 91 bytovymi jednotkami, 10 fadovych domu a
komeréni plochy, to vie v Brné — Bohunicich na ulici Ceiika Rizicky. Parkovani bylo feseno podzemnimi
garazemi pfimo pod bytovymi domy nebo venkovnim parkovacim stanim u domu. Okoli je plné obcansky
vybavené. Je zde zakladni Skola, zakladni umélecka $kola, matefska $kola, sportovni hala, hfisté, tenisové
kurty, skate park, détské htisté, minigolf, venkovni amfiteatr a fakultni nemocnice.

Ve mést€¢ Kuiim, na jiznim slunném svahu obklopeném lesy, probéhla v letech 2006 — 2008 vystavba 30
modernich fadovych a samostatnych rodinnych domt s praktickymi dispozicemi a feSenim. Lokalita nabizi
klid, mnozstvi zelen¢ a dostate¢ny prostor pro relaxaci. V dosahu se nachazi Moravsky kras i Brnénska
prehrada. Je idealnim prostfedim pro cykloturistiku, v misté se nachazi sportovni htisté, plavecky areal s
toboganem, kryty bazén, tenisové hfisté, golfové hfisté a mnohé dalsi.

V letech 2007 — 2009 byly postaveny 4 tadové rodinné domy v ulici Brigadnicka v brnénské méstské ¢asti
Mokra Hora. Ta se nachazi na severnim okraji mésta a diky své poloze a nizkému poétu obyvatel si zachovala
vesnicky charakter. Mokra hora je obklopena lesy a je tak vhodna pro vSechny, kteti chtéji bydlet v klidném
prostredi.

V letech 2007 — 2009 pokracovala v méstské ¢asti Brno — Bystre vystavba 2 bytovych domi s 60 bytovymi
jednotkami s garazovym a parkovacim stanim. Domy se nachazi na ulici Semberova, v bezprostiedni blizkosti
ptirodni pamatky Pekarna, jejiz plocha 60 ha poskytuje velky prostor pro vychazky a relaxaci.

Na lukrativnich pozemcich jiznich svahi s krasnym vyhledem na mésto Zlin vzniklo v letech 2007 — 2010
celkem 190 bytovych jednotek a 390 m? komerénich prostor v polyfunkénich domech v lokalité Nad Nivami.
Vétsina bytt ma balkony, kazda jednotka sklep, je zde garaZzové ¢i venkovni parkovaci stani. 100 m od lokality
se nachézi centralni park Valachtv Zleb.

V pribehu let 2008 — 2014 probéhla vystavba 1. etapy projektu Panorama, v ramci které byly postaveny 3
bytové domy se 125 bytovymi jednotkami, komerc¢nimi prostorami, garazovym stanim a venkovnim
parkovistém. Vystavba dale pokracuje projekty Panorama II a III. Lokalita nabizi veskerou obcanskou
vybavenost, je obklopena lesy a ptirodou a pfitom nabizi rychlé a pohodiné spojeni s centrem mésta Brna. V
dosahu se nachazi ZOO Brno a Brnénska piehrada.

V roce 2009 byla dokon¢ena vystavba architektonicky nadstandardné feSené administrativni budovy na ulici
Videniska. Ta nabizi obchodni a kancelafské plochy se zdzemim a parkovaci stani. Usporny provoz zajistuje
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pouziti modernich materiall a revolu¢ni systém chlazeni. Budova se nachazi v tésné blizkosti centra mésta,
které nabizi Sirokou sit’ instituci, bankovnich tstavi, obchod{l, restauraci a dalSich sluzeb. V dochazkové
vzdalenosti je pobotka Ceské posty, obchodni centrum &i banka. Prilehla tramvajova zastavka zajistuje
pohodIné spojeni po celé metropoli, v dostupné vzdalenosti se nachazi hlavni vlakové i autobusové nadrazi.
Ptednosti je velmi dobréd nédvaznost na dalnice D1 a D2.

V letech 2009 — 2011 byly postaveny 3 bytové domy se 116 bytovymi jednotkami v prazskych Cholupicich,
kde Zzije cca 600 obyvatel. Pro svoje klidné okoli jsou nazyvany zelenou oazou Prahy. Blizkost ptirody,
ptirodnich pamatek, lesnich stezek lakajicich k prochazkam ¢i projizdkam na kole déla z Cholupic jedno z
nejmalebngjSich mist na jihu Prahy. V blizké To¢né je malé letisté sportovnich letadel, jsou zde vyb&hy koni
mistniho jezdeckého klubu. V blizké budoucnosti bude lokalita navic dobfe dostupnd pomoci linky metra D.

Na narozi ulic Dablicka s Hofineckou v prazskych Dablicich byly v letech 2009 — 2011 vybudovéany 2 domy
s 19 bytovymi jednotkami s podzemnimi garazemi a piijemnym posezenim ve dvotre domu a vlastni plynovou
kotelnou. Domy maji systém ,,pavlacovych vstupti — ptes moderni terasy. Stanice metra Ladvi je vzdalena 5
minut autobusem. Zakladni ob¢anska vybavenost je v bezprostiednim okoli.

V letech 2010 — 2012 bylo vystavéno 74 bytovych jednotek v Praze Slovance. Jedna se o 2 samostatné objekty
se dvéma patry podzemnich garazi, sklepnimi prostorami a technickym zazemim. Byty v nejvyssich patrech
jsou velkoprostorové s terasami a s nadhernym vyhledem do okoli.

V ramci vystavby L. faze, ktera probihala v letech 2009 — 2011, ve Vinofi vyrostlo celkem 30 rodinnych domua
Vinot je klidna lokalita na okraji Prahy s veskerou ob¢anskou vybavenosti a vybornou dopravni dostupnosti.
V okoli se nachazi fada mist pro relaxaci, naptiklad Cténicky haj se zamkem.

V letech 2013 — 2014 byla realizovana vystavba 24 dvoupodlaznich fadovych rodinnych domu v ulici Za
Rybnikem v Ptezleticich. Tato obec lezi na okraji urodné polabské niziny, 10 minut od Letnhan s pravidelnym
autobusovym spojenim. V blizkosti se nachazi Cténicky hdj a zdmek a archeologicka lokalita Zlaty kopec.

Bytovy dim se 79 bytovymi jednotkami byl postaven v letech 2013 — 2014 v ulici Frydecka v prazskych
Letnianech. Byty od velikosti 1+kk po 4+kk spliiuji naroky komfortniho a moderniho bydleni. Jsou v
energetické tfidé B. V podzemi domu jsou garaZova stani, veskera obCanska vybavenost je v bezprosttednim
okoli. Stanice metra pak dvé zastavky autobusem, ktery zastavuje hned u domu.

V ramci II. etapy bylo v Cholupicich v letech 2013 -

2015 realizovano celkem 18 samostatné stojicich i Jp—
fadovych rodinnych domu s garazi. Pro svoje klidné ‘ ;% o

okoli jsou nazyvany zelenou oazou Prahy.

V fijnu roku 2013 zapocala v Brné vystavba projektu
Rezidence Luzanky, kterd tvoii rohovou Cast ulice
Lidicka a Buresova a nabizi bytové, nebytové i
komer¢ni prostory. Projekt se sklada ze ttech budov,
které jsou podzemnimi podlazimi spojeny v jeden
funk¢ni objekt. Celkem zde vzniklo 94 bytovych — M
jednotek, které byly v lednu 2016 zkolaudovany.
Prvni dvé nadzemni podlazi jsou vymezeny pro
komerc¢ni a kancelafské prostory. Bytové jednotky
jsou ve vSech budovach umistény od 3. nadzemniho podlazi vySe. V ramci projektu jsou v nabidce zastoupeny
vSechny velikostni kategorie bytovych jednotek s plochami v rozmezi 21 — 113 m2, Vétsina bytovych jednotek
ma balkon nebo terasu, ptipadné stfesni terasu.

Foto: Rezidence Luzanky

V ramci vystavby II. faze, ktera probihala v letech 2014 — 2016, ve Vinofi vyrostlo celkem 33 rodinnych domu
s dispozici 5+kk, s uzitnou plochou v rozmezi 147 — 188 m?, domy maji gardz. Jednd se o prostorné,
podsklepené domy s garazemi a uzitkovou plochou 130 — 250 m2,
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Na tspésnou prvni etapu projektu ,,Rodinné domy Piezletice®, kde jiz od r. 2014 ve 24 domcich bydli novi
majitelé, bylo navazano dalsi, resp. druhou etapou, ve které bylo postaveno a koncem roku 2016 také
zkolaudovano 33 rodinnych domi v modulech trojdomy a ¢tyfrdomy. Domy jsou navrzeny jako dvoupodlazni,
nepodsklepené, o dispozicich 4+kk nebo 4+kk s garazi. U vS§ech domd je zaroven parkovaci stani pred domem.
Celkova plocha se pohybuje od 125,6 m? do 160,2 m?. Projekt se nachazi na samotné hranici s Prahou a t&si
se velké oblib¢ ze strany klientd.

V Cervenci roku 2015 byla zahajena vystavba IlI1. etapy v Praze — Cholupicich. Vyrostlo zde dalsich 18 domut
o dispozicich 5+kk s garazi. Uzitn4 plocha dom@ se pohybuje v rozmezi 132,9 — 151,8 m?, viechny jsou
dokonceny, zkolaudovany a vyprodany. O Ctyfi mésice pozdé&ji nez I11. etapa byla zahajena i Il. etapa, v ramci
které vzniklo dalSich 6 samostatnych domt 5+kk s pozemky 568 — 593 m?, a dale pak 5 fadovych domi 4+kk
s pozemky 284 — 664 m? a dva samostatné domy 4+kk s pozemky 578 — 618 m?.

V bytovém domé¢ ,REZIDENCE Trinity
pobliz ulice Thamova a Rohanského nabiezi
byly vystavény celkem tfi ,,véze“, ve kterych je
umisténo 107 bytovych jednotek o dispozicich
1+kk az 4+kk s terasami na stieSe. Vystavba
byla zahajena v ¢ervnu 2015 a dokoncena v
prosinci 2016. Uzitna plocha bytl je v rozmezi
27-179 m?. Viechny byty maji balkon, terasu
nebo predzahradku. Byty 2+kk, 3+kk a 4+kk
maji v cené garazové stani.

4 ‘s V Cervenci roku 2014 byla v Brn¢ zahijena
DENCE Trinity vystavba dalsich etap rodinnych a bytovych
domu developerského projektu Panorama II a III, navazujici na GspéSnou realizaci projektu Panorama I.
Rozsahly projekt je zasazen do okrajové ¢asti mesta Brna — Bystrce. Tato oblast je obklopena zeleni a naskytuje
krasny vyhled na Brnénskou piehradu. V ramci II. etapy je realizovana vystavba 5 bytovych domt s cca 214
bytovymi jednotkami a 1 komer¢ni plochou. Bytové domy maji 4 nadzemni podlazi a 1 ¢i 2 podzemni podlazi.
Kategorie byly vybudovany o velikosti studia, 1+kk az 5+kk, stfeSni apartmany. Podlahové plocha bytt je v
rozmezi 24 — 119 m2 V ramci 11l etapy je v realizaci vystavba 61 rodinnych domii. Rodinné domy jsou
dvoupodlazni nebo 3 podlazni. Dispozi¢né¢ byly domy feSeny jako 4+kk, 5+kk a 6+kk. Uzitnd plocha
rodinnych domti je od 147 m? do 206 m?. Plocha pozemki je pak 194 — 408 m?. V ramci projektu byla
realizovana vystavba matefské Skolky pro 50 déti, vystavba nového détského hfisté i vytvofeni nové
autobusové zastavky.
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2.4  Aktualni situace Emitenta

V soucasné dobé ma Skupina Emitenta a Propojené osoby ve vystavbé 5 projekti v Praze a Brné. Projekty
»Podbaba‘“, , Karolina Plazza* a ,,Vinoi* jsou jiz t¢émé&f vyprodany. V prubehu 2. ¢tvrtleti roku 2017 vstoupily
nové do prodeje projekty ,,U Grébovky®, ktery se nachéazi v Praze, a ,,Rezidence Riverside®, ktery se nachazi
v Brné. Emitent v té€chto projektech vystupuje jako generalni dodavatel stavby a jako investor. Vsechny tyto
projekty maji zajisténé financovani.

V ramci rezidenéniho bydleni ,,Podbaba“ byla v fijnu 2013
zahajena v Praze 6 na rohu ulic Heinemannova a Lindleyova
vystavba bytového domu s dispozicemi 1+kk, 2+kk, 3+kk,
4+kk a mezonety. UZitna plocha byt je v rozmezi od 27 — 179
m2. Viechny bytové jednotky maji balkon &i terasu. Byty v
6.NP maji velké terasy s vyhledem na feku a Sarecké udoli a
pfedevs$im na ziiceninu Baba. Byty 3+kk a 4+kk maji v cené
garazové stani. Kolaudace projektu je planovana na 3. ¢tvrtleti
2017.

V prosinci roku 2015 byla zahajena vystavba projektu
»Karolina Plazza“. Rozsahly projekt je zasazen piimo do
historické casti Karlina v bezprostfedni blizkosti metra B,
stanice Kfizikova. Celkem zde vyrostou téi domy se 149
bytovymi jednotkami o dispozicich 1+kk z 4+kk ve vymérach
od 20 m? do 130 m? Projekt dale zahrnuje kancelaiské a
obchodni prostory. Projekt Karolina Plazza ma zaji$téno
seniorni projektové financovani a vykazuje vysoky stupen
predprodejti. Dokonceni se planuje na konec roku 2017.

Emitent realizuje v S$irS§im centru Prahy projekt rezidence ,,U
Grébovky*, ktery se nachazi na rohu ulic Ctiradova a Vlastislavova, v
blizkosti Havlickovych sadti / Grébovky. Projekt U Grébovky nabidne
celkem 27 bytovych jednotek v 6 nadzemnich podlazich. Byty jsou
situovany od 2. nadzemniho podlazi. Bytové jednotky budou v
dispozicich 1kk, 2kk, 3kk a 4kk. Cast bytli nabidne balkon nebo lodZii.
Rezidenc¢ni projekt U Grébovky se nachdzi na strategicky vyhodném
misté v $ir§im centru Prahy. Jeho dostupnost je zajiSténa ze zastavek
MHD Némésti Bratfi Synkii a Otakarova. Jedna ze stanic budouciho
metra linky D je planovana pfimo na Namésti Bratii Synkt a bude
spojnici mezi stanicemi metra C - Pankrac a metra A - Namésti Miru.
Lokalita nabizi plnou ob¢anskou vybavenost, specializované obchody,
fadu restauraci a kavaren, pobocky bank, postu i Iékarny. V dochazkové
vzdalenosti jsou oblibena divadla Na Fidlovacce a Na Jezerce. Pfimé
spojeni je odtud do obchodnich center Arkady Pankrac a NC Eden.

Foto: U Grébovky

Ve spolupraci se skupinou Cimex realizuje Emitent v S$ir§Sim centru jihomoravské metropole projekt
»Rezidence Riverside®, ktery se nachazi na rohu ulic Pofi¢i a Bauerova, v tésné blizkosti arealu Brnénskych
veletrhll a vystav. Projekt piedstavuje dostavbu hotelového komplexu Voronéz, ma 8 nadzemnich podlazi,
pfi¢emz byty jsou situovany od 2. nadzemniho podlazi. V jednom podzemnim a prvnim nadzemnim podlazi
bude umisténo celkem 34 gardzovych a 56 parkovacich stani. Celkem zde naleznete 86 bytovych jednotek od
velikosti studia, 1kk, 2kk, 3kk po 4kk. Vétsina bytt nabidne balkon nebo lodzii, stfesni byty pak i terasy. Byty
maji vyméry od 25,6 m? do 117,4 m?.

V ramci vystavby III. faze ve Vinofi vyristaji 3 rodinné domy s dispozici 4+kk az 5+kk, s uzitnou plochou v
rozmezi 104 — 117 m2. Vinof je klidn4 lokalita na okraji Prahy s veikerou ob¢anskou vybavenosti a vybornou
dopravni dostupnosti. V okoli se nachazi fada mist pro relaxaci, napiiklad cténicky hdj se zamkem. Datum
kolaudace je predpokladano v 3Q 2017.
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2.5 Nesplacené uvéry Emitenta

Emitent k datu Prospektu ma nasledujici doposud nesplacené tveéry:

, v 3 T 5
Spoleénost Uvérujici banka & Xzsle(é) Splatnost Aktu(?/l?ilszuKsét;] tek
Moravska stavebni — | Banka CREDITAS 60.000 30. 6. 2018 60.000
INVEST, a.s. as.
Moravska stavebni — | Banka CREDITAS 88.000 30. 6. 2018 87.000
INVEST, a.s. as.

Emitent k datu Prospektu vydal jednu emisi dluhopist s vynosem ur¢enym na bazi diskontu splatné v roce
2021, ISIN: CZ0003515108, o celkové jmenovité hodnoté 320.000.000 K¢.

2.6  Udaje o pottu zaméstnancii

Emitent ma 4 zaméstnance. Emitent, coby piikazce, zajist'uje svoji ¢innost zpravidla na zaklad¢ piikaznich
smluv uzavienych s obchodni spole¢nosti Moravska stavebni, a.s., coby pfikaznikem, jako subdodavatelem
Emitenta. Moravska stavebni, a.s. ma 40 zaméstnancu.

3 HLAVNI CINNOSTI A PREDMET PODNIKANI EMITENTA

Emitent ma Zivnostenské opravnéni k nasledujicim pfedméttim podnikani: (i) Provadéni staveb, jejich zmén a
odstranovani (Zivnost ohlasovaci vazand) a (ii) vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3
zivnostenského zakona (Zivotnost ohlasovaci volnd), a to pro nasledujici obory této zivnosti: (a)
zprostiedkovatelska ¢innost v oblasti obchodu, (b) koupé zbozi za G¢elem jeho dalsiho prodeje a prodej, (C)
inzenyrska ¢innost spocivajici v obstaravani zalezitosti k zabezpeceni ptipravy a realizace staveb a (d) ¢innost
realitni kancelafe.

Emitent je jedinym spole¢nikem ¢i akcionafem a fidici osobou ve vztahu kK MAMEST, MEMAX, MSK, MSN,
ND a PTB.

Emitent je obchodni spolecnosti, ktera se zabyva poskytovanim komplexnich sluzeb v oblasti tzv. Investi¢niho
developmentu, a to od akvizice nemovitych véci pies realizaci az po nasledny prodej. Development je nosnou
¢innosti Emitenta.

V ramci Investi¢niho developmentu Emitent poskytuje komplexni projektovy management zahrnujici
predevsim technické, ekonomické, pravni a organizacni Cinnosti, dale projektové financovani, marketing,
prodej, pravni, technicky a finan¢ni dohled véetné dalSich souvisejicich ¢innosti a sluzeb. V ramci akvizi¢ni
¢innosti, pak Emitent nabizi a poskytuje i prizkum trhu, vyhotoveni trzni analyzy, vyhledavani vhodné lokality
¢i zpracovani navrhu konceptu, veetné posouzeni jeho proveditelnosti.

Cinnost Emitenta se tedy zaméfuje na nalezeni vhodnych investi¢nich piileZitosti na nemovitostnim trhu s tim,
7e investice je Emitentem provadéna prostiednictvim obchodnich spole¢nosti patiicich do Skupiny Emitenta
a prostiednictvim Propojenych osob. Emitent dlouhodobé sleduje investi¢ni piilezitosti na izemi Prahy a Brna,
zejména pak v lokalitich s vybornou dostupnosti a dopravnim spojenim do centra mésta, v klidnych oblastech
v blizkosti pfirody i typicky méstské bydleni a dale rovnéz na komercni plochy a kancelafe. Analyzuje
jednotlivé existujici nemovitostni projekty za Gidelem jejich akvizice a nasledného developmentu. Cinnosti
provadéné Emitentem jsou primarné podiizené pozadovanému vynosu investice.

® Jedna se o aktualni stav derpani a splaceni k Datu Prospektu..
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obchodni spolecnosti ve Skupiné Emitenta a nékteré Propojené osoby. Z téchto projektti plynou Emitentu
vynosy za poskytované sluzby, zaroven se téZ Emitent podili na zisku z téchto projektt.

Aktualni projekty Emitenta jsou popsany vySe v ¢lanku 2.4.

Emitent provozuje vyse uvedené ¢innosti vyhradné na uzemi Ceské republiky. S obchodnimi spole¢nostmi
patficimi do Skupiny Emitenta a Propojenymi osobami uzavird pted realizaci jednotlivych nemovitostnich
projektt smlouvu o dilo, ptikazni smlouvu, smlouvu o zapujcce, a piipadné dalsi smlouvy dle konkrétnich
potieb piislusného projektu. Emitent v ramei vSech aktualnich projektt pasobi jako generalni dodavatel,
ptikaznik a investor.

4 ORGANIZACNI STRUKTURA EMITENTA
4,1 Akcionarska struktura Emitenta
Akcionafi Emitenta jsou tii tuzemské fyzické osoby, a to:

e Ing. Lubomir Malik, narozen 27. 5. 1954, bytem Strma 524, Matratice, 686 05 Uherské Hradiste,
vlastnici kmenové akcie na jméno ¢. 8-14, kazda akcie ve jmenovité hodnoté 50 000 K&, odpovidajici
vkladu 350 000 K¢ do zakladniho kapitalu, a tedy podil na zakladnim kapitalu Emitenta a hlasovacich
pravech ve vysi 1/3;

e Ing. Vladimir Meister, narozen 25. 12. 1961, bytem Suttnerové 815/19, Vokovice, 160 00 Praha 6,
vlastnici kmenové akcie na jméno €. 1-7, kazda akcie ve jmenovité hodnoté 50 000 K¢, odpovidajici
vkladu 350 000 K¢ do zakladniho kapitalu, a tedy podil na zakladnim kapitalu Emitenta a hlasovacich
pravech ve vysi 1/3;

e Ing. Pavel Strnad, narozen 9. 8. 1952, bytem Dr. Kolatfika 3202/11, 760 01 Zlin, vlastnici kmenové
akcie na jméno ¢. 15-21, kazda akcie ve jmenovité hodnoté 50 000 K¢, odpovidajici vkladu 350 000
K¢ do zékladniho kapitalu, a tedy podil na zakladnim kapitalu Emitenta a hlasovacich pravech ve vysi
1/3;

Akcionafi Emitenta ovladaji také nasledujici obchodni spole¢nosti - Propojené osoby:

Spolecnosti

Ing. Lubomir Malik Ing. Vladimir Meister Ing. Pavel

Strnad

Moravska stavebni, a.s. 33,3% 33,3% 33,3%
Moravska stavebni - REAL, 50 % 50 % -
a.s.
MS Bauerova s.r.o. 25% 25 % -
M.S. Blanenska, s.r.o. 1/6 1/6 1/6
M.S. Bydleni, s.r.o. 35 % 35 % 30 %
MS Ctiradova, s.r.o. prostfednictvim obchodni spole¢nosti Moravska stavebni - REAL, a.s.
M.S. Ivanovicka, a.s. 33,3% 33,3% -
M.S. Panorama, s.r.o. ccals % cca 15 % -
(23110/154067) (23110/154067)
MS Rezidence Haje, a.s. 25 % 25 % -
MS Sokolovska, s.r.o. 17 % 17 % -
M.S. Videiiska, s.r.o. 50 % 50 % -
M.S. Vinoi'ska, s.r.o. 50 % 50 % -
MS Zet4, s.r.o. 17 % 17 % -
T.1.C.UH, as. 100 % - -
U akademie, s.r.o. 1/3 1/3 1/3
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pfic¢emz v piipad¢ obchodni spolecnosti:

MS Bauerova s.r.o. jedna Ing. Lubomir Malik a Ing. Vladimir Meister ve shodé¢ spole¢né s obchodni
spole¢nosti Philibert, a.s., ICO: 289 81 561, se sidlem Praha 8, Karolinska 661, PSC 18600, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 15669 (,,Philibert®), s niz
Ing. Lubomir Malik, Ing. Vladimir Meister uzavieli spolecenstevni smlouvu, ¢imz je naplnéna
domnénka jednani ve shodé dle § 78 odst. 2 pism. i) ZOK;

M.S. Blanenska, s.r.o. jednd Ing. Lubomir Malik, Ing. Vladimir Meister a Ing. Pavel Strnad ve shod¢
spole¢né s Ing. Zdeiikkem Prichystalem, narozenym 14. 3. 1974, bytem Dlouhd 1720/8, 664 34
Kufim, pti¢emz jakakoli pisemna dohoda o vykonu hlasovacich prav ani jina obdobna smlouva nebyla
uzaviena;

MS Sokolovska, s.r.o. jedna Ing. Lubomir Malik a Ing. Vladimir Meister ve shod¢ spole¢né s Ing.
Zdenikem Popem, narozenym 10. 2. 1959, bytem Jizni 1700, Matatice, 686 05 Uherské Hradisté
(,,Ing. Zdenék Pop*), jenz vlastni podil na zakladnim kapitalu této obchodni spolecnosti a hlasovacich
pravech ve vysi 17 %, coz v souctu s podily ve vlastnictvi Ing. Lubomira Malika a Ing. Vladimira
Meistera predstavuje 51 % podil. S ostatnimi spolecniky této obchodni spolecnosti, ktefi v této
spole¢nosti plisobi pfevazné jako investofi, uzavieli Ing. Lubomir Malik, Ing. Vladimir Meister a Ing.
Zden¢k Pop smlouvu o uprave nékterych vzajemnych prav a povinnosti ve vztahu ke spolecnosti MS
Sokolovskda, s.r.0., ¢imz je naplnéna domnénka jednani ve shod¢ dle § 78 odst. 2 pism. i) ZOK;

M.S. Panorama, s.r.o. jedna Ing. Lubomir Malik a Ing. Vladimir Meister ve shod¢ spolecné s Ing.
Zdeiikem Popem, jenz vlastni podil na zakladnim kapitalu této obchodni spolecnosti a hlasovacich
pravech ve vysi cca 70 % (107847/154067), coz v souctu s podily ve vlastnictvi Ing. Lubomira Malika
a Ing. Vladimira Meistera ptedstavuje podil v celkové vysi 100 % (154067/154067);

MS Rezidence Haje, a.s. jedna Ing. Lubomir Malik a Ing. Vladimir Meister ve shod¢ spole¢né s Ing.
Zdenkem Popem, ktery stejné jako Ing. Lubomir Malik a Ing. Vladimir Meister vlastni 1 (jeden) ks
akcie A o jmenovité hodnoté 500.000 K¢, se kterou je spojeno zvlastni pravo pozadovat vysvétleni i
mimo valnou hromadu a hlasovaci prava ve vysi 25 %, coZ v souctu s akciemi ve vlastnictvi Ing.
Lubomira Malika a Ing. Vladimira Meistera pfedstavuje 75% podil na hlasovacich pravech. Ing.
Lubomir Malik, Ing. Vladimir Meister, Ing. Zden¢k Pop a akcionai Ing. Martin Mléoch, narozeny
10. 4. 1978, bytem &.p. 438, 664 06 Viniéné Sumice, vlastnici 1 (jeden) ks akcie B o jmenovité hodnoté
500.000 K¢, uzavieli akciondiskou smlouvu, ¢imz je naplnéna domnénka jednani ve shodé dle § 78
odst. 2 pism. 1) ZOK;

MS Zet4, s.r.0. jedna Ing. Lubomir Malik a Ing. Vladimir Meister ve shod¢ spole¢n¢ s Ing. Zdenkem
Popem, jenz vlastni podil na zakladnim kapitalu této obchodni spolecnosti a hlasovacich pravech ve
vysi 16 %, coz v souctu s podily ve vlastnictvi Ing. Lubomira Malika a Ing. Vladimira Meistera
predstavuje 50 % podil. Se zbylym spolecnikem této obchodni spolecnosti, obchodni spolecnosti
Espumil s.r.0., ktera v této obchodni spolecnosti plisobi pfevazné jako investor, uzavieli Ing. Lubomir
Malik, Ing. Vladimir Meister a Ing. Zden¢k Pop smlouvu o uprave nékterych vzdjemnych prav a
povinnosti ve vztahu ke spolecnostem TARGUS s.r.o. a ZET4 s.r.0.%, ¢imz je naplnéna domnénka
jednani ve shodé dle § 78 odst. 2 pism. 1) ZOK;

a Vv ptipad¢ ostatnich obchodnich spolecnosti uvedenych v tabulce Ing. Lubomir Malik, Ing. Vladimir
Meister a Ing. Pavel Strnad coby spolecnici (akcionati) jednaji ve vzajemné shodé za Gcelem ovladani
téchto obchodnich spole¢nosti.

Organizaéni schéma Skupiny Emitenta a Propojenych osob aktualni k Datu Prospektu:

& Obchodni spole¢nost ZET4 s.r.o. zanikla v disledku fuze slou¢enim a jeji jméni pfeslo na obchodni spole¢nost TARGUS s.r.0. jakoZto spole¢nost
nastupnickou. Obchodni spole¢nost TARGUS s.r.0. poté zménila obchodni firmu a po¢inaje dnem 3. 3. 2016 jeji obchodni firma zni MS Zet4, s.r.o.
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Ing. LUBOMIR MALIK | I Ing. VLADIMIR MEISTER | I Ing. PAVEL STRNAD

TI.C.UH a.s. % mxd MS Rezidence Hije,a.s. 50% U akademie, s. r. 0. 100 %

II

=4 MS Bauerovas.r.o. 50 M. S. Bydleni,s. r.o 100 %

x4 MSZET4, s.r.0. 34% Moravska stavebni, a.s. 100 %

x4 MS Sokolovska, s. r. 0. 34% M. S. Blanenska, s.r.0. 100%

ST Moravska stavebni -
x4 M.S. Vinorska, s.r. o. 100 % INVEST. a. s 100 %

x4 M.S. Ivanovicka, a. s. M. S. Karlinska, s.r.0. 100%

x4 M.S.Panorama,s.r.o. 30

*

MAMEST, s.r. 0. 100 %

4 M.S.Videnska, s.r. 0. 100 % Nova dominikanska, a.s. 100 %

Moravska stavebni -
REAL, a.s.

100 % Palac Trnitd Brnoa.s. 100 %

MS Ctiradova, s. 1. 0. 100 % M. S. Nehvizdska, s.r.o. 100%

MEMAXs. r. 0.

4.2  Prima majetkova ucast Emitenta v jinych obchodnich spole¢nostech

MAMEST, MSK, ND a MSN a jsou jedinymi obchodnimi spole¢nostmi, V nichz ma Emitent majetkovy podil
a postaveni jediného spolecnika.

Moravska stavebni - INVEST, a.s.

Nova M.S.
MAMEST, s.r.o. Dominikanska, Nehvizdska,
a.s. s.r.o.

M.S.Karlinska,
S.r.o.

Palac Trnita

Brno a.s. MEMAX s.r.o.
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MAMEST, s.r.0. (MAMEST)

MAMEST je nositelem projektu Jundrov IV. Developersky projekt Jundrov IV navazuje na ispé$nou realizaci
projektti Jundrov I - III. V ramci téchto projektt vzniklo v Brné — Jundrové 39 rodinnych domtl a bytové domy
se 107 byty. Projekt Jundrov IV vyroste také v lokalité Brno — Jundrov a bude napojen na novou ulici Prasnice,
v klidném prosttedi obklopeném lesy a fekou Svratkou.

K Datu Prospektu bylo u projektu Jundrov IV vydano nepravomocné tizemni rozhodnuti, které by mélo nabyt
pravni moci v fijnu 2017. Nasledn¢ bude zahajeno tizeni pro ziskani stavebniho povoleni a pfiprava Gizemi pro
zahajeni samotné vystavby.

Zahajeni vystavby se predpoklada v roce 2018 a dokonéeni celého projektu se o¢ekava v roce 2019.

Stejné jako v piipadé dal$ich nemovitostnich projekti bude pied realizaci projektu Jundrov IV mezi Emitentem
a MAMEST uzaviena smlouva o dilo, pfikazni smlouva, smlouva o zapijcce, a piipadné dalsi smlouvy dle
konkrétnich potieb projektu — Emitent bude v ramci tohoto projekt pusobit jako generalni dodavatel,
ptikaznik a investor. Projekt Jundrov IV nema k Datu Emise zajisténé seniorni financovani.

M.S. Karlinska, s.r.o. (MSK)

MSK v soucasné dobé v Praze pfipravuje projekt Karolina Plazza 2, jenZ ma navazovat na projekt Karolina
Plazza, ktery je aktudln€é v realizaci, a s nimz bude tvofit funkéni celek. Devitipatrovy komplex bude
disponovat cca 60 bytovymi jednotkami o dispozici 1+kk az 4+kk. Projekt dale zahrnuje kancelaiské a
obchodni prostory. Vystavba bude zahajena v roce 2018, pfi¢emz k dokonceni by mélo dojit v pribéhu roku
2019.

K Datu prospektu nabylo pravni moci tzemni rozhodnuti a probiha fizeni a ptedkladani podkladi pro udéleni
stavebniho povoleni.

Projekt Karolina Plazza 2 je zasazen pfimo do historické ¢asti Karlina v bezprostfedni blizkosti metra B,
stanice Kfizikova. Komplex bude v pfizemi propojen obchodni pasazi s Emitentem realizovanym projektem
Karolina Plazza. Obchodni pasaz bude zaroven spojovacim prvkem mezi ulicemi Sokolovska a Kfizikova.
Diky umisténi projektu v centru Prahy je obCanska vybavenost komplexn¢ zajisténa. Karlin, coby ¢ast Prahy
8, je vyborné dostupna jak méstskou hromadnou dopravou, tak individualné autem. V tésné blizkosti projektu
se nachazi tramvajova zastavka i stanice metra B.

Stejné jako v pifipadé dalSich nemovitostnich projektt bude pied realizaci projektu Karolina Plazza 2 mezi
Emitentem a MSK uzaviena smlouva o dilo, pfikazni smlouva, a pfipadné dalSi smlouvy dle konkrétnich
potieb projektu — Emitent bude v ramci tohoto projektii pisobit jako generalni dodavatel, piikaznik a investor.
Projekt Karolina Plazza 2 nema k Datu Emise zajisténé seniorni financovani za ucelem realizace uvedeného
projektu.

Nova dominikanska, a.s. (ND)
Emitent se v roce 2017 stal prostiednictvim ND (jakoZzto jediného akcionaie) ovladajici osobou PTB.

PTB v soucasné dob¢ v B¢ piipravuje projekt Palac Trnita. Tento n€kolikapatrovy komplex se nachazi
v Brné na ulici Trnit4, v samém centru mésta, v blizkosti moderniho nadkupniho centra Galerie Vaiikovka, s
kompletni ob¢anskou vybavenosti. Tento projekt bude rozdélen do 2 etap. Prvni etapa bude zahajena v roce
2018 a jeji dokonceni se planuje v roce 2021. Disponovat bude cca 192 byty o uzitné ploSe 10 963 m?,
podzemnimi parkovacimi stanimi o kapacité¢ 373 mist, obchodnimi plochami v pfizemi o uZitné plose 1 590
m? a kancelafskymi plochami o vyméie cca 6 495 m?. Prvni etapa zahrnuje i vystavbu 1.podzemniho podlazi
pro druhou etapu. Druha etapa bude navazovat na prvni etapu a jeji dokonceni se planuje v roce 2022. Bude
zahrnovat podzemni parkovaci stani o kapacité 122 mist, obchodni plochy v pfizemi o uzitné plose 530 m? a
kancelaiské plochy o vyméte 6 150 m?.

Tak jako v piipadé dalSich nemovitostnich projektti bude pied realizaci projektu Palac Trnita mezi Emitentem
a PTB uzaviena smlouva o dilo, pfikazni smlouva, a ptfipadné dalsi smlouvy dle konkrétnich potieb projektu
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— Emitent bude v ramci tohoto projektti pisobit jako generalni dodavatel, piikaznik a investor. Projekt Palac

Tmita nemd k Datu Emise zajisténé seniorni financovani za ti€elem realizace.

Rozvaha PTB - udaje v tis. K¢& k31.12.2016 | k31.12.2015
AKTIVA CELKEM 4531 2631
B. Dlouhodoby majetek 3371 1371
B.11. | Dlouhodoby hmotny majetek 371 371
5.1. Poskyt.zal.na dlouh.hmot.maj a nekon.dl.maj. 3000 1 000
5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 371 371
C. Obézna aktiva 1160 1260
C.Il. | Pohledavky 1011 1031
2. Kratkodobé pohledavky 1011 1031
1.Pohledavky z obchodnich vztaht 3 27
4.Pohledavky - ostatni 1 008 1 004
3.Stat - danové pohledavky 8 4
4.Kratkodobé poskytnuté zalohy 1 000 1 000
C.IV. | PenéZni prostiedky 149 229
PASIVA CELKEM 4 531 2 631
A. Vlastni kapital -2 274 -2 231
Al Zakladni kapital 2 000 2 000
A.IV. | Vysledek hospodaieni minulych let (+/-) -4 130 -4 072
AV. Vysledek hospodaieni za uicetni obdobi (+/-) -143 -59
B.+C. | Cizi zdroje 6 806 4679
C. Zavazky 6 806 4679
C.L Dlouhodobé zavazky 2092 0
4. | Zavazky z obchodnich vztahii 2092
C.1l. | Kratkodobé zavazky 4714 4679
4, Zavazky z obchodnich vztahi 45 71
8. Zavazky ostatni 4669 4608
Vykaz zisku a ztrat PTB - udaje v tis. K¢ k 31.12. 2016 | k31.12.2015
L. Trzby z prodeje vyroki a sluzeb 233 177
A. Vykonova spotireba 251 271
A.3. | Sluzby 251 271
I1l. | Ostatni provozni vynosy 3 106
I11.3. | Jiné provozni vynosy 3 106
* Provozni vysledek hospodareni -15 12
J. Néakladové uroky a podobné naklady 123 66
K. Ostatni finan¢ni naklady 5 5
* Finan¢ni vysledek hospodai‘eni -128 -71
*x Vysledek hospodateni pired zdanénim -143 -59
= Vysledek hospodareni po zdanéni -143 -59
*** | Vysledek hospodareni za icetni obdobi -143 -39
* Cisty obrat za icetni obdobi 236 283
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Rozvaha ND - udaje v tis. K¢ k31.12.2016 | k31.12.2015
AKTIVA CELKEM 9 882 10 003
B. Dlouhodoby majetek 9 258 9478
B.IIL Dlouhodoby hmotny majetek 9258 9478
B.IL.1. 2.Stavby 9258 9478
B.II1. | Dlouhodoby financni majetek

C. Obézna aktiva 617 517
C.IL Pohledavky 310 113
1. Dlouhodobé pohledavky 0 0
2. Kratkodobé pohledavky 310 113

1.Pohledavky z obchodnich vztahii 27
4.Pohledavky - ostatni 283 113
4.Kratkodobé poskytnuté zalohy 0 44
5.Dohadné ucty aktivni 95 69

6.Jiné pohledavky 188
C.1V. | Penéini prostiedky 307 404
Casové rozliseni 7 S
PASIVA CELKEM 9 882 10 003
A. Vlastni kapital -2 444 -1 907
AL Zdkladni kapital 2000 2000
AL | Fondy ze Zisku 367 367
AL | Ostatni rezervni fondy 367 367
AdV. Vysledek hospodaieni minulych let (+/-) -4 273 -3 694
AV. Vysledek hospodarieni za ucetni obdobi (+/-) -538 -580
B.+C. | Cizi zdroje 12 304 11 888
C. Zavazky 12 304 11 888
C.L Dlouhodobé zavazky 1000 1000
C.L19. 3.Jiné zavazky 1000 1000
C.IL Kratkodobé zdvazky 11 304 10 888
C.IL3. Kratkodobé prijaté zalohy 86 93
C.ll4. Zavazky z obchodnich vztahi 27 18
C.IILS. Zavazky ostatni 11 191 10 777
D. Casové rozliSeni pasiv 22 22
Vykaz zisku a ztrat ND - udaje v tis. K¢ k 31.12.2016 | k31.12.2015
L. Trzby z prodeje vyroki a sluzeb 364 327
A. Vykonova spotieba 151 156
A2. Spotieba materialu a energie 71 77
A.3. | Sluzby 80 79
E. Upravy hodnoty v provozni oblasti 220 220
El.1 Upravy hodnot dlouhod.nehm a hm.maj.-trvalé 220 220
1. Ostatni provozni vynosy 0 0

11.3.

Jiné provozni vynosy
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F. Ostatni provozni naklady

F.3. Dané¢ a poplatky v provozni oblasti 5 5

F.5. Jiné provozni naklady

* Provozni vysledek hospodaieni -15 -54

VI. Vynosové uroky a podobné vynosy 1

J. Nakladové tiroky a podobné naklady 501 503
Ostatni finan¢ni naklady 23 23

* Finan¢ni vysledek hospodai‘eni -523 -526

** Vysledek hospodareni pred zdanénim -538 -580

= Vysledek hospodarteni po zdanéni -538 -380

Ak Vysledek hospodateni za ti¢etni obdobi -538 -580

= Cisty obrat za i¢etni obdobi 364 327

M.S. Nehvizdska, s.r.o. (MSN)
Emitent se v roce 2017 prostiednictvim MSN stal ovladajici osobou MEMAX.

MEMAX v sou¢asné dobé v Praze 4 - Michli pfipravuje projekt Rezidence Michle. Cely projekt bude rozdélen
do nékolika budov osazenych ve svahu uprostied krasné zeleng, piesto nedaleko centra mésta. Dle izemniho
planu se ptedpoklada vystavba o celkové plose 7 000 m? s kapacitou 120 garazovych stani. Zahajeni vystavby
se predpoklada v roce 2019 a dokonceni celého projektu se planuje v roce 2021.

V blizkém okoli se nachazi veskera potfebnd obcanska vybavenost - ndkupni centrum Arkady Pankréac,
supermarket Kaufland, restaurace i sportovisté (lukostielnice, diskgolfové hristé a dalsi). V dochazkové
vzdalenosti se nachazi n€kolik Skolek, zakladnich i stiednich $kol a pouhych deset minut jizdy hromadnou
dopravou je dostupny areal Thomayerovy nemocnice. Lokalita je co se tyka dopravy vyborné dostupna jak
pro automobily s navaznosti na magistralu, tak i v rAmci méstské hromadné dopravy. Zastavka autobusu i
tramvaje je v tésné blizkosti.

Stejné jako v piipadé dalsich nemovitostnich projektt bude pied realizaci projektu Rezidence Michle mezi
Emitentem a spole¢nosti MEMAX uzaviena smlouva o dilo, pfikazni smlouva, smlouva o zapujcce, a pripadné
dalsi smlouvy dle konkrétnich potieb projektu — Emitent bude v ramci tohoto projekti piisobit jako generalni
dodavatel, piikaznik a investor. Projekt Rezidence Michle nema k Datu Emise zaji§téné seniorni financovani
za Ucelem realizace uvedeného projektu.

Rozvaha MSN - udaje v tis. K¢ k 31.12. 2016 k 31.12. 2015
AKTIVA CELKEM 131 125
B. Dlouhodoby majetek 51 51
B.111. | Dlouhodoby finanéni majetek 51 51
C. ObéZna aktiva 80 74
C.Il. | Pohledavky 48 48
2. Kratkodobé pohledivky 48 48
1.Pohledavky z obchodnich vztaht 48 48
C.IV. | PenéZni prostiedky 32 26

Casové rozliSeni

PASIVA CELKEM 131 124
A. Vlastni kapital 64 75
Al Zdkladni kapital 210 210
A.l1l. | Fondy ze zisku 21 21

72




A.IV. | Vysledek hospodaieni minulych let (+/-) -156 -145
AV. Vysledek hospodaieni za uicetni obdobi (+/-) -11 -11
B.+C. | Cizi zdroje 67 49
C. Zavazgky 67 49
C.1l. | Kratkodobé zavazky 67 49
4. Zavazky z obchodnich vztahii 30 48
8. Zavazky - ostatni 37 1
Vykaz zisku a ztrat MSN - udaje v tis. K¢ k 31.12.2016 | k31.12.2015
L Trzby z prodeje vyroku a sluzeb 8 8
A. Vykonova spotireba 15 15
A.3. | Sluzby 15 15
* Provozni vysledek hospodaieni -7 -7
Ostatni finanéni naklady 4 4
* Financni vysledek hospodareni -4 -4
*x Vysledek hospodareni prred zdanénim -11 -11
** Vysledek hospodateni po zdanéni -11 -11
*** | Vysledek hospodateni za ic¢etni obdobi -11 -11
2 Cisty obrat za ucetni obdobi 8 8
Rozvaha MEMAX - idaje v tis. K¢& k31.12.2016 | k31.12.2015
AKTIVA CELKEM 24 424 4120
B. Dlouhodoby majetek 14 642 3676
B.I1. Dlouhodoby hmotny majetek 14 642 3676
1. Pozemky a stavby 14 642 3676
1. Pozemky 2314 3676

2. Stavby 12 328
C. ObéZna aktiva 9 782 444
C.IL Pohledavky 102 334
2. Kratkodobé pohleddvky 102 334
1.Pohledavky z obchodnich vztahii 38 38
4.Pohledavky - ostatni 64 206
3. Stdt - danové pohledavky 256
4. Jiné pohledavky 64 40
C.1V. PenéZni prostiedky 9 680 110
PASIVA CELKEM 24 424 4120
A. Vlastni kapital 983 145
A.L Zakladni kapital 200 200
AL Fondy ze zisku 1 1
AdV. Vysledek hospodaieni minulych let (+/-) -55 -42
AV. Vysledek hospodaieni za ucetni obdobi (+/-) 837 -14
B.+C. Cizi zdroje 23 441 3975
C. Zavazky 23 441 3975
C.L Dlouhodobé zavazky 0 0
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C.IL Kratkodobé zavazky 23 441 3975
3. Kratkodobé prijaté zalohy 2459
Zavazky z obchodnich vztahii 15 832 3975
8. Zavazky - ostatni 5150
5. Stat - danové zavazky a dotace 1819
6. Dohadné ucty pasivni 3331
Vykaz zisku a ztrat MEMAX - tdaje v tis. K¢ k 31. 12. 2016 k 31. 12. 2015
L Trzby z prodeje vyroku a sluzeb 0 30
A. Vykonova spotieba 2166 41
A.2. | Spotteba materidlu a energie 3 0
A.3. | Sluzby 2 163 41
D. Osobni naklady 60
I1l. | Ostatni provozni vynosy 10 556 0
1. | Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 10 556
F. | Ostatni provozni naklady 6116 0
1. | Zuistatkové cena prodaného dlouhodobého majetku 6115
3. | Dané a poplatky 1
* Provozni vysledek hospodaieni 2214 -11
VI. Vynosové troky a podobné vynosy 8
J. Nékladové uroky a podobné naklady 1200 0
K. Ostatni finanéni naklady 3 4
* Finan¢ni vysledek hospodareni -1 195 -3
L Vysledek hospodaieni pied zdan&nim 1019 -14
L. | Dan z ptijmi za béznou ¢innost 182
1. | .- splatna 182
L Vysledek hospodaieni po zdanéni 837 -14
*** | Vysledek hospodaieni za i¢etni obdobi 837 -14
& Cisty obrat za Gi¢etni obdobi 10 564 31

4.3  Zavislost Emitenta

Emitent podnika jako fidici osoba v rdmci koncernové struktury prostfednictvim MAMEST, MSK, MSN a
ND v oblasti vystavby a prodeje nemovitych véci a jeho hospodaiské vysledky nejsou k Datu prospektu
zprostiedkované zavislé na hospodarskych vysledcich téchto obchodnich spole¢nosti, protoze k Datu
prospektu tyto obchodni spole¢nosti nevykazuji Zadnou vyznamnou podnikatelskou Cinnost. Emitent dale
poskytuje své sluzby Propojenym osobam na zakladé piikaznich smluv, smluv o dilo a jinych smluv v oblasti
vystavby a prodeje nemovitych véci. Ptiblizné 96 % trzeb z prodeje vlastnich vyrobkn a sluzeb je k datu 31.
7. 2016 generovano pravé z poskytovani sluzeb Propojenym osobam. Emitent nema jiné vyznamné zdroje
piijmu.

5 HLAVNI TRHY A POSTAVENI EMITENTA

Emitent je aktivni vyhradné v Ceské republice. Aktualni projekty Emitenta, popsané v tomto Prospektu, se
také nachazeji na uzemi Ceské republiky, zejména pak v Praze a Brng.

V soucasné dob¢ Emitent nerealizuje a ani neuvazuje o realizaci projekti v zahranici.
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6 INFORMACE O TRENDECH

Od data posledni ucetni zavérky Emitenta ovéfené auditorem nedoslo k zadné podstatné negativni zméné
V jeho vyhlidkach.

Trendy, které Emitenta ovlivilyji, se projevuji zejména na trhu reziden¢niho bydleni. Jedna se o specifické
prostiedi, které je vyznamné ovliviiovano vlivy jak na makroekonomické, tak na mistni Grovni.

6.1 Makroekonomické trendy v Ceské republice

V letech 2017 a 2018 ptedpokladaji analytici mirné oZiveni dynamiky ekonomické aktivity v rozvijejicich se
ekonomikach a pokraovani stavajiciho rustu ve vyspélych zemich. Z pohledu domaci ekonomiky jsou
dtlezité prognozy vyvoje HDP v eurozong, které v letoSnim i v pistim roce naznacuji rist kolem 1,6 %/,
podobné jako v roce 2016. Za cely rok 2016 se podle bieznového odhadu Ceského statistického tfadu HDP v

CR zvysil 0 2,3 %. Lednova prognéza analytikil pak poéita s tim, ze doméaci HDP vzroste v letognim i piistim
roce 0 2,8 %°.

Pokracujici rist domaci ekonomiky se bude nadale pozitivné projevovat i na trhu prace. Obecna mira
nezaméstnanosti by se méla podle lednové progndézy CNB v leto$nim roce snizit na 3,7 %°. Mzdy v
podnikatelské sféfe se zvysi v letoSnim roce 0 5,3 % a v roce 2018 0 5,1 %.

Dynamika bankovnich avérai soukromému sektoru v CR ziistala v pribéhu lofiského roku silna a byla jednou
znejvyssich v ramcei EU. Poptavku po tvérech podporovaly kromé pokracovani ekonomického riistu uvolnéné
uvéroveé a ménoveé podminky. Vysoka byla zejména dynamika nove poskytnutych uvéri domacnostem, v niz
se odrazel predevsim rust uvérd na bydleni.

Ceny bytt v pribéhu roku 2016 dale akcelerovaly a v roce 2017 se piedpoklada, ze jejich pomérné rychly rust
bude dale pokracovat. Postupné by vSak mél zpomalovat.

Pro vyvoj Ceské ekonomiky bude nadéale krome& domacich hospodarskych politik urcujici dalsi vyvoj ve
vn&jsim okoli, zejména v eurozon&. Vyhledy, ze kterych vychazeji prognézy CNB, predpokladaji v letognim
roce zpomaleni tempa ristu HDP v eurozoné na 1,5 %, coz je 0 0,6 procentniho bodu méné ve srovnani s rokem
2016. V pristim roce by se pak tempo ristu mélo opét vratit k 2 % urovni.

Hospodatsky rist ¢eské ekonomiky v lofiském roce 2016 zpomalil. Lednova prognéza CNB vsak povazuje
toto zpomaleni za doCasné. V roce 2017 a 2018 by se mélo tempo rstu HDP zvysit na 2,8 %*°. Ekonomiku
bude podporovat pokracujici riist zahrani¢ni poptavky a obnovené zvysSovani fixnich investic, v jejichz ramci
o0zivi zejména dynamika vladnich investic spolufinancovanych z evropskych fondu.

TABULKA Vyvoj a vyhledy ekonomické aktivity CR. (meziroéni tempa riistu redlného HDP v %)**

HDP INFLACE 3M PRIBOR RHDD MZDY NEZAMESTNANOST BEZNY UCET

2016 24 0,7 0,3 2,6 44 4,1 2
2017 2,8 2,4 0,5 2,1 5,2 3,7 1,3
2018 2,8 2,2 1,1 2,6 4,9 3,6 1,5

Pozn.: HDP — realny hruby domaci produkt (mzr. rist v %); Inflace — rust spotiebitelskych cen (v %), 3M Pribor — 3mési¢ni sazba penézniho trhu (v
%); RHDD - realny hruby disponibilni dichod domacnosti (mzr. rist v %, po o€isténi od inflace); mzdy — primérna nominalni mzda (mzr. rist v %);

nezameéstnanost — obecnd mira nezaméstnanosti (v %); bézny ucet — podil salda bézného ctu platebni bilance na HDP (v %).

7 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Trend report 2017 Makroekonomicky vyvoj a ceny nemovitosti
v CR a ve svété strana.20.

8 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Trend report 2017 Makroekonomicky vyvoj a ceny nemovitosti
v CR a ve svété strana.20.

9 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Trend report 2017 Makroekonomicky vyvoj a ceny nemovitosti
v CR a ve svété strana.20.

10 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Trend report 2017 Makroekonomicky vyvoj a ceny nemovitosti
v CR a ve svété strana.22.

11 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Zprava o inflaci /2017, CNB Trend report 2017 Domaci
makroekonomické prostredi vyvoj a jeho prehled.22.
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Trzni urokové sazby 3M EURIBOR by se mély v letech 2017 i 2018 nadale nachézet v zapornych hodnotach.

Postupné se bude zvySovat tempo rtustu nominalniho disponibilniho dichodu az k 5,4 % na konci roku 2018,
coz je dualezity ukazatel z hlediska vyvoje spotfeby a investic. Nejvyrazngji se na tom bude i nadale podilet
objem mezd a platl pfi jiz jen slabé rostouci mife zaméstnanosti. Postupné se zacnou zvySovat rovnéz ptijmy
podnikatelt. Inflace v zavéru roku 2016 vyrazné zrychlila a vratila se k 2 % cili. Podle prognézy, jejiz vyznéni
je v souladu s udaji o vyvoji inflace v lednu roku 2017, se inflace dale zvysi.

Prognoza zaroven nebere v uvahu, Ze pfipadné posileni kurzu koruny miize byt vyrazn€ tlumeno zajisténim
kurzového rizika ze strany vyvozcl stejn¢ jako uzaviranim korunovych pozic finan¢nich investorti. Tato
»prekoupenost™ trhu mize vést az k oslabeni kurzu. Vynosy ceskych statnich dluhopist se i v roce 2016
pohybovaly na historicky nejnizSich tirovnich. Dosahovaly zapornych hodnot nejen v kratsich splatnostech,
ale i ve splatnostech kolem 5 let. To se promitlo také do trokovych sazeb z novych uvért, které se u avéra
nefinanénim podniklim ke konci roku snizily k urovni mirné presahujici 2 % a u Gvért domécnostem na
bydleni 2,2 %. S ohledem na stavajici a predpokladany vyvoj v globalnim ménovém prostiedi lze
predpokladat, Ze vynosy statnich dluhopist a urokové sazby z uvéri i pres ocekavané zvysovani zlistanou v
letech 2018 a 2019 na velmi nizkych Grovnich.

Na rastu avért poskytnutych domacnostem se v rozhodujici mite podilely opét tvéry na bydleni a v rdmci
nich pak avéry hypotecni. Meziro¢ni rist stavu hypotecnich uvéri €inil v roce 2016 v priméru 8,5 % a prevysil
tak riist v roce 2015 (7,6 %). K riistu nejvyraznéji pfispély realn¢ nové hypotecni uvery, jejichz podil se na
celkovych novych hypote¢nich tvérech v roce 2016 dale mirné zvysil*2.

Rust Givéri na bydleni v ¢eské ekonomice zlistava jednim z nejrychlejSich v EU (GRAF1). Meziro¢ni rist nove
poskytnutych hypote¢nich uvérl se v roce 2016 snizil z primérnych 32 % v roce 2015 na 24 %. Informace o
rustu téchto uveért je vSak zkreslovana objemem zakladny, ze které je tento procentualni mezirocni rtst pocitan.
Absolutné bylo v roce 2016 poskytnuto jest¢ o 30 mld. K¢ novych hypotecnich uvéri vice nez v roce
predchazejicim, a to 170 mld. K¢. Relativné nejvyssi meziro¢ni rlst byl zaznamendn v prvnim a ve ¢tvrtém

cvvr

ctvrtleti roku 2016, nejnizsi pak v letnich mésicich.

GRAF 1 — Rast Gvért na bydleni v CR a zemich s nejvétsim, resp. nejniz$im tempem jejich rstu v EU
(meziro¢ng rist v %) -2
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Pozn.: Uvéry rezidentiim ve viech ménach, primér za posledni ti mésice k prosinci 2016.
V reakci na rust uveérové aktivity a nartist cen nemovitosti Spolu s uvolilovanim uvérovych standardi vydala

CNB jiz v ¢ervnu 2015 Doporuceni k fizeni rizik spojenych s poskytovanim retailovych uvéra zajisténych
rezidenéni nemovitosti (,,Doporuceni), které bylo zaméfené proti potencialnimu nartustu rizik v oblasti

12 Realné nové hypoteéni tvéry zahrnuji nové tvérové smlouvy. Nové hypoteéni avéry zahrnuji navic i navySeni existujicich avérd pri refinancovani.
13 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf ECB, vypocty CNB, Trend report 2017 Vyvoj hypote¢nich
uvert strana 23
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novych uvérd. Doporuceni stanovilo kvantitativni limity ukazatele LTV (pomér vySe uvéru a hodnoty
zajisténi).

6.2  Trh nemovitosti v Ceské republice

V roce 2016 dale zrychloval rist cen bytd z minulych let (GRAFY 2 a 3). Rychly rast cen podporovaly
pokracujici oziveni ekonomické aktivity, zlepSena situace na trhu prace a rychly rtst uvérd na bydleni. Na
rustu cen se podepsala také omezena nabidka novych bytd. VSechny sledované cenové indexy rostly, naprosta

e

vétsina z nich pak zaznamenala nejvyss$i tempa rastu od pocatku roku 2009, tedy za poslednich osm let.

Ceny bytl v roce 2016 rostly plosné jak s ohledem na riizné typy cenovych indext (nabidkové ceny oproti
realizovanym cenam), tak pro rizné regiony (Praha oproti zbytku CR). V Praze se tak jiz Giroveii cen bytd
dostala nad uroveinl svych piedchozich cyklickych maxim z roku 2008, a to pro vSechny typy dostupnych
indexd. Nabidkové ceny jsou vy$3i i po o¢isténi o nerealisticky riist cen z roku 2012, 1

Graf 2 — Ceny byt v Praze (maximum=100) *°
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GRAF 3 — Ceny bytii ve zbytku CR (maximum=100)
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¥ Nabidkové ceny dle CSU v Praze v prvni poloving roku 2012 zaznamenaly nartist o téméf 9 %, ktery ale nebyl v souladu s tidaji z alternativnich
zdrojt o nabidkovych cenéch, podle kterych v tomto obdobi ceny naopak klesaly. 3 3
15 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf ECB, vypocty CNB, Trend report 2017 Trh nemovitosti v CR
strana 24
18 IRI - Institut Regionalnich Informaci - http://www.iri.name/ o
17 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Zdroj: CSU, IRI, Realit, Trend report 2017 Trh nemovitosti v
CR strana 24
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Vys§i jsou realizované ceny podle vybérového etfeni Ceského statistického ufadu (CSU) pro byty z novych
developerskych projekti i pro starsi byty (o 1,3 %, resp. 2,3 %). Vzhledem k tomu, ze v minulosti doslo ve
zbytku CR oproti metropoli k opozdéngjsimu riistu cen, zistavaji ceny mimo Prahu v praméru o 2—10 % pod
svymi maximy z obdobi pfed propuknutim finan¢ni krize (graf 5). Rast nabidkovych cen bytt v Praze jiz delsi
dobu vyrazné pfevysuje rlst cen realizovanych, coz znamena rostouci rozdily mezi obéma druhy cen v hlavnim
mésté.

CNB pii vyhodnocovéani rovnovaznosti cen nemovitosti pracuje s realizovanymi cenami byt z dafiovych
pfiznani za celou CR. Ty se pohybovaly z relevantnich indext nejnize (ke konci roku 2015 celkem 14 % pod
svymi maximy; po protazeni fady podle ostatnich typii cen pro rok 2016 jiz pouze o neceld 3 % mén¢). Ve
srovnani s ptijmy vsak narostly ceny bytt ke konci roku 2016 od svych minimalnich hodnot ze zac¢atku roku
2013 0 10 %.

Trh reziden¢nich nemovitosti v dalSich letech bude zaviset pfedev§im na makroekonomickém vyvoji a situaci
na trhu hypote¢nich Gvéri. Odhad budouciho ristu cen nemovitosti je predmétem fady nejistot. Dil¢im
voditkem zde mohou byt predpoklady Zakladnich scénatt zatéZovych testl sestavovanych pravidelnd CNB v
ramci Zprav o finan¢ni stabilité a podzimni Aktualizace téchto test (GRAF 4).

GRATF 4 Scénéfe cen nemovitosti. (maximum (3Q 2008) = 100) 8
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Tyto scénafe v poslednich tfech letech predpokladaly oziveni trhu nemovitosti, ke kterému dochézelo i ve
skutecnosti. Rychlost oziveni trhu nemovitosti vSak byla oproti pfedpokladiim vyssi. To je vysvétlitelné lepSim
nez ptivodné predpokladanym vyvojem na trhu prace a vyraznym poklesem urokovych sazeb z uvérii na
bydleni. Pokud by se ekonomika vyvijela podle Zakladniho scénate téchto testi (GRAF 4), ceny nemovitosti
by si po zbytek roku 2017 pii zachovani historickych vazeb mezi ukazateli udrzovaly dynamicky rist kolem
10 %, v prib&hu roku 2018 by pak rist zpomaloval k 7,5 %. V ptipadé legislativnich zmén dotykajici se
poskytovani uvérli na bydleni a zpiisnéni doporueni CNB ohledné poskytovani hypote¢nich avéri by mély
dale mirnit tempo rustu cen bytd.

6.3 Rezidenéni trh nemovitosti v Ceské republice

V roce 2016 se v Praze prodalo 6 650 novych bytil, coz znamena nartst o 5,7 %. Budeme-li brat v potaz
vysledek za rok 2015 ocistény o prodeje v projektech bez pravoplatného tizemniho rozhodnuti. Pokud se do
statistik zahrnou i byty v projektech bez tizemniho rozhodnuti, jednalo se pak dokonce o 7 % nartst (GRAF
5). V Brné& nartst dosahl dokonce 50 %. Primérna cena dostupnych byt v Praze vzrostla na 75.520 K&/m?,

18 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Zdroj: Fypocty CNB, Trend report 2017 Trh nemovitosti v CR
strana 25
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coz predstavuje mezirocné nariist o 17,4 %. Nejlépe fungujicim sub-segmentem rezidencniho trhu jsou rodinné
domy. Bytové domy se stavéji nedostatecné.

GRAF 5 Vyvoj prodejit novych byt 2011-2017%.
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+4%
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V Praze se mezi roky 2013-2016 postavilo celkem cca 19 tis. bytii, z toho v ramci developerskych projekti je
to priblizné jen 13 tisic, coz je objektivné velice malo. To se dle ocekdvani muselo odrazit na cenach
nemovitosti, které rostou kvtili nedostatku vhodnych nemovitosti a zméné€ orientace developert z levnéjsich
na drazsi projekty.

Nova vystavba v Praze nestaci pokryt potfebu byt vyvolanou ristem poctu obyvatelstva. Od roku 2011 jde
priblizné o 30 tisic hlavné dospélych obcanti. Rist poctu obyvatel Prahy je totiz dan prevazné kladnym
migracnim saldem. Nejvice obyvatel ptibyva v Praze 6, 5 a 8, ubyva naopak rezidentt v centru.

Investovani do rodinného domu je tradi¢ni formou vlastnictvi nemovitosti fungujici stovky let. Cesi rodinné
domy vlastni radi, radi je i stavi, a to plosné€ po celé republice. Vyméry pozemki u nové stavénych domkt se
zv&tduji a v priméru piesahuji 1.000 m2, Prodejni ceny maji malou volatilitu, pohybuji se zhruba obdobné jako
inflace. Bydleni v rodinném domeg je u nas spojovano s jeho vlastnictvim. Na rozdil od vétSiny vyspélych zemi
neni u nas pronajem rodinného domu vyhledavany.

Na prazském trhu ke konci roku 2016 puisobilo pies 110 developeri. Ctyii tisicovky dostupnych byt se
nabizely v témé&f 200 developerskych projektech. Relativné se navysil poet novych bytovych domt ve
vngj$im centru Prahy, které kvantitativné ptevazily nad developerskymi aktivitami na prazskych periferiich.
Nejvetsi zajem pretrvaval predev§im o byty 2+kk. Pro kupujici byly pfitom nejzajimavéejsi méstské obvody
Praha 5, Praha 9 a Praha 10. Regiony CR v roce 2016 vykézaly obdobné vysledky jako v roce 2015. Prodeje
se piehouply pies 5.000 jednotek. V nabidce bylo ke konci roku 2016 zhruba 4.500 dostupnych bytt. Cenové
podminky pro pofizeni nového bytu se ve valné vétsiné regiontli od situace v hlavnim mést¢ 1isi a reflektuji tak
mistni podminky.

6.3.1 Vyvoj cen novych dostupnych byti v Praze

Rok 2016 byl charakteristicky propadem nabidky dostupnych byt a jejich rostouci cenou. Nabizenych byt
na trhu meziro¢né ubylo o 1.800, coZ zna¢i 31 % pokles. Odhadovana hodnota dostupnych bytd na trhu
poklesla pod 25 mld. K¢. K hlavnim divodim uvedeného poklesu patii prodluzujici se pfiprava novych

v

procesem samotného povolovani. K nejistoté na trhu navic pfispiva absence zadvaznych plant, ktery upravuji,

19 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Ekospol (2007-2010), Trigema (2011-2013), Trigema, Ekospol,
Skanska Reality (2014), Trigema, Central Group, Skanska Reality (2015-2016), Trend report 2017 Development novych byta, strana 34
2 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Trigema, Trend report 2017 Development novych byttl, strana

34
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kde a za jakych podminek se bude moci ve mésté stavét. Jde predevSim o Metropolitni plan a Prazské stavebni
predpisy, které nastésti v prubehu roku 2016 ziskaly finalni podobu a trh se jimi od 1. srpna 2016 muze fidit.

TABULKA Primérna cena K&/m? bytt v Praze. %

MESTSKA CAST NOVEBYTY = SECONDHAND ROZDIL
Praha 1 124 910 125 286 -0,30 %
Praha 2 121574 102 778 18,30 %
Praha 3 72003 78 842 -8,70 %
Praha 4 71 246 58 819 21,10 %
Praha 5 88 159 69 003 27,80 %
Praha 6 100 937 79 747 26,60 %
Praha 7 87 907 84 504 4,00 %
Praha 8 89 346 69 160 29,20 %
Praha 9 64 525 59 546 8,40 %
Praha 10 64 164 63 793 0,60 %

Od poloviny roku 2015, konkrétn€ od 2. kvartalu, 1ze evidovat neustaly rst primérné ceny novych bytd za
metr ¢tvereény. Od uvedeného obdobi, kdy se zacal trh dynamicky vyvijet, vzrostla primérna cena dostupnych
byt v Praze jiz na 75.520 K¢ s DPH / m2. V meziro¢nim srovnani se jedna o 17,4 % nartst. Pokud
eliminujeme cenové extrémy na trhu, tj. oistime data o 5 % nejdrazSich a nejlevnéjSich byt v nabidce dle
jejich primémé ceny za m?, pak se ke konci roku 2016 pohyboval primér na trovni 70.094 K& s DPH m?.
Median, sttedni hodnota priimérné ceny za m? plochy, byla ve stejném obdobi ve vysi 66.872 K¢ s DPH/m?,
Primérna cena prodanych bytt meziro¢né vzrostla o 19,5 %, ke konci roku 2016 dosahla Grovné 71.567 K¢ s
DPH/m?. Primérné cena ocisténa o extrémy, tedy o 5 % nejdrazsich a 5 % nejlevnéjsich bytd, ¢inila 70.280
K¢& s DPH na m? a vzrostla oproti tietimu &tvrtleti 2015 0 6,3 %. Median byl 67.481 K& s DPH/m?.

GRATF 6 Vyvoj primérné ceny za m? dostupnych byt 2012-2016%.
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GRATF 7 Srovnani cenovych segmentt dostupnych byt v Praze 2015 a 2016. (detailni pohled).

2 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Secondhandy k 31.12.2016, Trigema (cca 9 000 dostupnych
zdznamii v Praze z cca 20 realitnich serverii na ceském trhu). Ocisténo o nové byty aktudalné nabizené v developerskych projektech. Nové byty: Trigema,
Skanska Reality, Central Group; Trend report 2017 Development novych bytu, strana 34

22 7droj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Trigema, Skanska Reality, Central Group, Trend report 2017
Development novych bytt, strana 34

2 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Zdroj: Trigema, Skanska Reality, Central Group,2015 k 31. 12.
2015 (5800 dostupnych byti) 2016 k 31. 12. 2016 (4000 dostupnych bytl), Trend report 2017 Development novych byti, strana 35
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6.3.2 Vyvoj reziden¢niho trhu s novymi byty v Brné

V Brng, které po Praze predstavuje druhy nejvetsi trh s novymi byty, naslo nové majitele 1 507 byt Vzhledem
k tomu, Ze v piedchozich letech se jednalo zhruba o tisic prodanych bytt, zvétsil se tamni trh v pribéhu roku
2016 o vice nez polovinu. S ohledem na rostouci cenu novych byt v Brn¢, pozvolna fidnouci nabidku (stejné
ptiznaky jako v Praze) a komplikace okolo Uzemniho planu mésta Brno lze piedpokladat, Zze zde bude
poptavka po novém bydleni stale rust, pravdépodobné vsak jiz ne takovym tempem.

V regionech se prodeje odehravaly pfedev§im v Jihomoravském, Stiedo¢eském a Plzetiském kraji. Ke konci
roku 2016 bylo ve viech regionech Ceské republiky okolo 4 500 dostupnych byttl, z toho celé dvé tietiny se
kumulovaly prave v téchto tiech krajich. V Jihomoravském a ve StiedocCeském kraji zpiisobila relativné vysoka
poptavka po novém bydleni to, Ze se zde primérna cena na m2 zvedla o 7,9 % resp. 11,3 %. To muze byt také
jeden z hlavnich divodi, proc¢ se celorepublikova primérné cena zvysila ke konci roku 2016 az na 44.597 K¢
s DPH/m?,

GRAF 8 Vyvoj prodejit novych byt v Brné 2014-2017. %
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6.3.3 Vyvoj reziden¢niho trhu - zavér

Bytovy trh se po ochlazeni pred sedmi lety stabilizoval a funguje. I pfes rostouci pocty transakci bytova
vystavba nedosahuji stale dostate¢nych hodnot. Na zakladé predpokladii poslednich zatézovych testi CNB z
prosince 2016 1ze u€init urcité zavéry. Pokud by se ekonomika vyvijela podle predpokladaného scénare, ceny
nemovitosti by si po zbytek roku 2017 pfi zachovani historickych vazeb mezi ukazateli udrzovaly dynamicky
rust kolem 10 %, v prub&hu roku 2018 by pak rist zpomaloval k 7,5 %. Legislativni zmény dotykajici se
poskytovani uvérti na bydleni a zpiisnéni doporueni CNB ohledné poskytovani hypote¢nich uvéri by mély
dale mirnit tempo ristu cen bytl. Lze vSak ptedpokladat, ze tato legislativni zména se jiz v roce 2017 nestihne

2 Zdroj: http://artn.cz/assets/files/trendreport/CZ_TrendReport2017_FINAL_WEB.pdf Trikaya, Trigema, Odhad: Trigema, Trend report 2017
Development novych bytu, strana 35
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schvalit. Rizika bytového trhu spatiujeme v problematickém fungovani spolecenstvi vlastnikti jednotek a
nedostatecné ochran¢ vlastnickych prav u ndjemniho bydleni. Neznamou s pfipadnymi negativnimi dopady na
bydleni v CR mtize byt nespravné nastavené socialni bydleni.

6.4 Trh s kancelai'skymi prostory v Ceské republice

Pokraguje silna poptavka po kancelafich: celkovy objem transakci za rok 2016 se vysSplhal na 414.400 m? — to
piedstavuje mirny pokles oproti roku 2015 (448.900 m?). Celkem bylo v roce 2016 dokonéeno pouhych 33.400
m? kancelaiskych ploch. Objem kancelafskych prostor v Praze aktudlné ¢ini 3.208.400 m? s tim, Zze dal3ich
piiblizng 171.300 m? kancelaiskych prostor je ve vystavbé s planovanym dokoncenim v priibéhu roku 2017.

V prubéhu roku 2016 doslo k poklesu neobsazenosti kancelatskych prostor z 14,61 % evidovanych na konci
roku 2015 az na aktualnich 10,55 %. Nejvyssi dosahované najemné se na konci roku 2016 pohybuje okolo
19,50 EUR/m? mésic v centru mésta a 14,50—15,50 EUR/m%mésic v §ir§im centru.

Brno

Hruba realizovana poptavka véetné renegociaci dosahla v Brné roce 2016 celkem 59.797 m?, coz bylo o cca
3 % vice nez v predchozim roce. Cista realizovana poptavka po odeéteni renegociaci a podnajmii dosahla
52.680 m?, coz znamend o 32 % vice neZ v pribéhu roku 2015. Nejvétsimi zvetfejnénymi transakcemi se v
pribéhu roku 2016 staly piredpronajem spole¢nosti Netsuite (7.581 m?) v budové Dorn ¢&i piedpronajem
spole¢nosti Red Hat Czech (4.300 m?) v Technologickém Parku II, budova C. V priibéhu roku na tyto transakce
navazaly novy prondjem spolecnosti AT&T (2.200 m2) v Campus Science Parku C a expanze spolecnosti
Edwards Services (1.400 m?) ve Spielberk Tower I.

Celkovy objem kancelafskych ploch v Brné po zohlednéni nové vystavby doséahl 525.000 m? — piiblizné 80 %
Z tohoto objemu pfedstavuji objekty kategorie A a zbyvajicich 20 % tvoii kancelate tfidy B. V priibéhu roku
2016 byly v Brné dokondeny ¢&tyii nové kancelaiské budovy o celkové pronajimatelné plose 43.300 m? -
CTOffice A2 (7.100 m?), Dorn (7.600 m?), Campus Science Park C (13.400 m?) a Areal Slatina O (15.300 m?).
Na zacatku roku 2017 se ve vystavbé nachazelo celkem 44.300 m? kancelafi, u 17.300 m? je planovéano
dokongeni v roce 2017. Nejvyssi dosahované ndjemné v Brné stagnuje na trovni 13,00 EUR/m?/mésic. Mira
neobsazenosti mirné narostla na 12,1 %, coz predstavuje pokles o 1,6 procentniho bodu oproti konci roku
2015.

7 PROGNOZY NEBO ODHADY ZISKU

Emitent prognozu ani odhad zisku neucinil.

8 VYZNAMNE SMLOUVY

Emitent v ramci své podnikatelské ¢innosti poskytuje obchodnim spole¢nostem patiicim do Skupiny Emitenta
a Propojenym osobdm sluzby spocivajici zejména v:

- Fizeni a koordinaci projektd na zdkladé ptikazni smlouvy;
- obstarani realizace projektu prostfednictvim smlouvy o dilo;
- poskytovani financovani;
- dozajisténi financovani poskytnutého bankami.
Poskytnuti uvéru Emitentem

Emitent, coby uv€rovany, uzavtel nasledujici vyznamné smlouvy — smlouvy o tvéru:
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Datum

Urokova

Uvérovy

Aktualni

Uvérujici ; Splatnost  sazba ramec (v zistatek? (v tis.
podpisu .
K¢)

Banka Refinancovani casti | 8. 8.2016 30.6.2018 | 10%p.a. 88.000 87.000
CREDITAS | nakladt v projektu
a.s. Rezidence Podbaba
Banka Financovani 30.6.2017 | 30.6.2018 8 % p.a. 60.000 60.000
CREDITAS | provoznich potieb
a.s.

Rizeni a koordinace projektu na zakladé prikazni smlouvy

Emitent uzaviel nasledujici vyznamné smlouvy — ptikazni (mandatni) smlouvy:

Nasmlouvané Jiz Zbyva
, prijmy inkasovano inkasovat
Piikazce Datum — Platnd o ontaza | k30.6.2017 k30, 6. 2017
podpisu do X
poskytnuté
sluzby
MS Karolina Plazza 30. 11. 03/2018 | 63.500.000 K& | 50.640.000 K& | 12.860.000 K¢
Sokolovska, 2015
S.I.0.
M.S. Panorama, | Panorama Il alll | 2.1.2014 12/2017 49.550.000 K¢ | 49.550.000 K¢ 0 K¢
S.1.0. — rodinné domy
MS Bauerova | Dostavba arealu | 25.5.2017 | 06/2019 | 35.598.000 K¢ | 13.416.000 K¢ | 22.182.000 K¢&
S.I.0. INTERHOTEL
VORONEZ as.
— Bytovy dim
RIVERSIDE
MS Ctiradova | Rezidence 21.12. 09/2018 15.275.000 K¢ 0 K¢ 15.275.000 K¢
S.I.0. Grébovka 2016

Obstarani realizace projektu prostiednictvim smlouvy o dilo

Emitent, coby zhotovitel, uzavtel nasledujici vyznamné smlouvy — smlouvy o dilo:

% Jedna se o aktudlni stav Gerpani a splaceni k Datu Prospektu.
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Objednatel Projekt Datum Nasmlouvané Jiz inkasovano Zbyva
podpisu prijmy k 30. 6. 2017 inkasovat
Emitenta za k 30. 6. 2017
poskytnuté
MS Karolina Plazza 30. 11. 1/2018 | 404.996.100 K¢ | 177.487.871 K¢ | 227.508.229
Sokolovska, 2015 K¢
S.r.o.
(20.12.2016
dodatek ¢.
1)
MS Bauerova | Dostavba arealu
INTERHOTEL
S.r.o. VORONEZ a.s. — | 25.5.2017 | 12/2018 | 145.390.143 K¢ | 17.032.277 K& 128.357.866
Bytovy dim K¢
RIVERSIDE
MS Ctiradova | Rezidence 22.12. 08/2018 | 66.748.000 K¢ 10.620.024 K¢ 56.127.976
S.I.0. Grébovka 2016 K¢

Poskytovani financovani

Emitent, coby (véfitel) zapijcitel, uzaviel nasledujici vyznamné smlouvy — smlouvy o (ptjcce) zapujcce:

Vypijcitel Projekt Datum podpisu Splatnost Jistina k 30. 6. 2017
MAMEST, s.r.o. 28RD Jundrov 14. 8. 2012 31.12. 2018 54.800.000 K¢
M.S. Panorama, s.r.o. Panorama Il a Il 22.9.2014 31.12. 2019 98.300.000 K¢

— bytové domy
M.S. Vinoiska, s.r.o. RD Vinot 30. 8. 2011 30. 9. 2017 12.000.000 K¢
KOMBUL House s.r.o. | Pfezletice 33 15. 12. 2012 31.12. 2019 1.000.000 K¢
rodinnych domu

Uvedené (pujcky) zapijcky byly poskytnuty za standardnich podminek; v této souvislosti Emitentovi

nevznikla Gjma.

Emitent, coby (véfitel) ivérujici, uzavtel nasledujici vyznamné smlouvy — smlouvy o uvéru:

VySe cerpani

Uvérovany Projekt Datum podpisu Splatnost Uvérovy ramec K 30 6. 2017
MAMEST, s.r.0. 28RD Jundrov 30.12. 2016 31.12.2021 65.000.000 K¢ 51.628.232 K¢&
M.S. Karlinska, | Karolina Plazza 1.12.2016 30.6.2021 75.000.000 K¢ 44.360.656 K&
S.r.0. 2
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VySe cerpani
k 30. 6. 2017

Uvérovany Projekt Datum podpisu Splatnost Uvérovy ramec

MS  Sokolovska, | Karolina Plazza 5. 10. 2015 30. 6. 2020 50.600.000 K¢ 50.588.002 K¢
s.I.0.

KEMPZ House | Projekt Podbaba 17.2.2014 31. 12. 2018 30.000.000 K¢ 29.094.698 K¢
S.I.o.

KEMPZ House | Projekt Podbaba 15.7. 2016 31.12. 2018 110.000.000 K¢ 92.973.299 K¢
S.r.o.

KOMBUL House | Prezletice 33 23. 6. 2015 31.12. 2019 50.000.000 K¢ 38.167.769 K¢
S.I.0. rodinnych domt

M.S. Panorama, | Panorama Il a 30. 11. 2015 30. 6. 2019 55.000.000 K¢ 55.000.000 K¢
S.r.0. Il — rodinné

domy
Cholupice 3. faze, | Cholupice Il 1. 6. 2015 31.12. 2017 50.000.000 K& 14.874.365 K¢&
5.r.0.
M.S. Vinofska, s.r.o. | RD Vinot 30. 4. 2017 31.12. 2020 28.000.000 K¢ 23.236.823 K¢

Uvedené uvéry byly poskytnuty za standardnich podminek; v této souvislosti Emitentovi nevznikla Gjma.
Typicky obsah smluv
(A) Ptikazni (mandatni) smlouva

Ptikazni smlouvy se fidi ¢eskym pravem a jsou uzavirany na dobu ur¢itou. Na zakladé¢ téchto smluv je
Emitent typicky povinen piislusnému ptikazci, s nimz ptikazni smlouvu uzaviel, zajistit provedeni
inzenyrské a jiné ¢innosti v oblasti marketingu ve fazich projektu uvedenych v pfikazni smlouve (faze
vybéru lokality a nabyti vlastnickych prav k nemovitym vécem, faze piipravy projektu, faze realizace
projektu, stavebni inzenyring, rozpocet projektu a jeho kontrola, struktura financovani a realitni
¢innost), jakoZz i poskytnuti dalSich s tim souvisejicich sluzeb.

Odména za sluzby poskytované Emitentem na zakladé prikazni smlouvy je stanovena jako maximalni
Castka, pticemz Emitent vzdy ve fakturach specifikuje rozsah provedenych praci a rozsah nakladu
s vykonem ¢innosti pro piikazce. Mimo tuto pravidelnou odménu ma piikazce povinnost Emitentovi
poskytnout i jednorazové mimotadné odmény za splnéni podminek sjednanych v dodatcich k ptikazni
smlouvé, pricemz tyto podminky spocivaji zejména v uspésnosti piislusného projektu.

Kromé¢ ukonceni piikazni smlouvy uplynutim doby (nedohodnou-li se Emitent s pfislusSnym ptikazcem
na prodlouZeni) ¢i dohodou Emitenta s piislusSnym ptikazcem, mize byt v jednotlivych ptipadech
sjednana moznost ukon¢eni ptikazni smlouvy ze strany Emitenta ¢i piikazce odstoupenim ¢i vypovedi.

Odména Emitenta coby piikaznika je stanovena vzdy s pfihlédnutim k okolnostem piislusného
developerského projektu, zvyklostem na trhu a historickym zkuSenostem tak, aby pokryla veskeré
ocekavané meékké naklady (soft costs)?® spojené s projektem a piiméieny zisk Emitenta.

(B) Smlouva o dilo

% pyiklady mékkych nakladii (soft costs): jednani s dotéenymi orgény statni spravy, stavebni inzenyring, marketing apod.



(©)

(D)

Smlouvy o dilo se fidi ceskym pravem. Na zakladé¢ téchto smluv je Emitent typicky povinen pfislusnému
objednateli, s nimz smlouvu o dilo uzaviel, zhotovit stavebni objekty vystavby v ramci pfislusného
projektu, jakoz i poskytnuti dalSich s tim souvisejicich sluzeb.

Cena dila na zdklad¢ smlouvy o dilo je stanovena na zaklad¢ projektové dokumentace pro provedeni
stavby a dle polozkového rozpoctu, pficemz Emitent vzdy ve fakturach specifikuje rozsah provedenych
praci a rozsah nakladii s vykonem ¢innosti pro objednatele.

Kromé ukonceni smlouvy o dilo splnénim ¢i jinou dohodou Emitenta s pfisluSnym objednatelem, mutize
byt v jednotlivych piipadech sjednana moznost ukonceni smlouvy o dilo ze strany Emitenta ¢i ptikazce
odstoupenim.

Odména je stanovena na zakladé ceny subdodavky (dila) urc¢ené smlouvou o dilo uzavienou
S piislusnym subdodavatelem, pficemz k této cené je piipotena marze Emitenta, ktera se zpravidla
pohybuje v rozmezi 3-5 %.

Smlouvy o (pljéce) zaphjcce

Od 1. 1. 2014 Emitent poskytuje financovani jednotlivym spoleénostem ze Skupiny Emitenta a
Propojenym osobam na zakladé smluv o zaptjéce, které se fidi ceskym pravem a jsou uzavirany podle
ustanoveni § 2390 a nasl. Obcanského zakoniku. Do 31. 12. 2013 Emitent poskytoval financovani
spole¢nostem ze Skupiny Emitenta a Propojenym osobdm na zékladé smluv o pajcce, které se tidi
Ceskym pravem a byly uzavirany podle ustanoveni § 657 a nasl. zakona ¢. 40/1964 Sb., obcCansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich piedpist.

Smlouvy o uvéru
Emitent poskytuje financovani obchodnim spole¢nostem patiicim do Skupiny Emitenta a Propojenym

osobam rovnéz na zaklad€ smluv o tvéru, které se fidi ceskym pravem a jsou uzavirany podle ustanoveni
§ 2395 a nasl. Obcanského zakoniku.

Dodatecné zajisténi financovani poskytnutého bankami

Emitent v ramci své ¢innosti dale v pfipadé potieby poskytuje dozajisténi financovani poskytnutého bankami
jednotlivym obchodnim spole¢nostem ze Skupiny Emitenta a Propojenym osobam.

Emitent typicky poskytuje nasledujici dozajisténi financovani poskytnutého bankami jednotlivym obchodnim
spolec¢nostem ze Skupiny Emitenta a Propojenym osobam:

zastavni prava k pohleddvkam na pojistna plnéni:

Emitent se zfizuje zastavni pravo k veskerym pohledavkam ve prospéch uveérujici banky k veskerym
penézitym pohledavkam Emitenta vzniklych na zakladé anebo v souvislosti s pojistnou smlouvou;

zaruky za zvySené projektové naklady:
Emitent se zavazuje poskytnout uvérovanému penézni prostiedky ve formé pijcky, tvéru, ptiplatku

mimo zakladni kapital uv€rovaného v pripadé, Ze naklady na vystavbu a celkovou realizaci
ptislusného projektu presdhnou urcitou predpokladanou vysi naklada.

K Datu prospektu se jedna zejména o nasledujici dozajisténi:

(A)

»Smlouva o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam ze smlouvy o dilo* mezi UniCredit Bank Czech
Republic a Slovakia, a. s., coby zastavnim vétitelem, a Emitentem, coby zastavcem, ze dne 29. 6. 2016,
na zaklad¢ které Emitent zfidil ve prospéch UniCredit Bank Czech Republic a Slovakia, a. s. zastavni
pravo k veskerym stavajicim, budoucim ¢i podminénym penézitym pohledavkdm Emitenta vici
jednotlivym subdodavatelim na zéklad¢ jednotlivych smluv o dilo uzavienych v ramci projektu
Karolina Plazza;
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(B) ,.Smlouva o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam na pojistné plnéni*“ mezi UniCredit Bank Czech
Republic a Slovakia, a. s., coby zastavnim véfitelem, a Emitentem, coby zastavcem, ze dne 29. 6. 2016,
K zajisténi fadného a v€asného splnéni jakychkoli podminénych i nepodminénych penézitych dluhtt MS
Sokolovska, s.r.o. viici UniCredit Bank Czech Republic a Slovakia, a. s. vzniklé na zakladé uvérové
smlouvy ze dne 15. 10. 2015 ve znéni pozd¢jSich dodatkd, nebo v souvislosti sni, az do vyse
1.040.000.000 K¢;

(C) ,Zastavni smlouva k nemovitostem* mezi Oberbank AG poboc¢ka Ceskéa republika, coby zastavnim
vetitelem a Emitentem, coby zastavcem, k zajisténi fddného a vcasného splnéni jakychkoli
podminénych i nepodminénych penézitych dluht M.S. Videnskd, s.r.o. viici Oberbank AG pobocka
Ceska republika vzniklych na zakladé Givérové smlouvy ze dne 11. 6. 2015 ve znéni pozdgjsich dodatk,
nebo v souvislosti s ni, az do vyse 15.000.000 K¢&;

(D) ,Finan¢ni zaruka za vicenaklady* mezi Ceska spofitelna, a.s. a Emitentem, na zaklad& kterého Emitent
dne 10. 12. 2015 prohlasil, ze zaplati pfislusnému vétiteli veskeré vicenaklady, které mohou dodate¢né
vzniknout pfi realizaci projektu Panorama II a III (bytovy dim G a 31 rodinnych domt), které prevysi
néklady projektu; Ceska spofitelna, a.s. uzaviela dne 10. 12. 2015 smlouvu o uvéru s M.S. Panorama,
s.r.0., na zaklad¢ které se zavazala poskytnout M.S. Panorama, s.r.o. uvér do vyse 265.000.000 K¢&;

(E) ,Finan¢ni zaruka za vicenaklady* mezi Ceska sporitelna, a.s. a Emitentem, na zakladé kterého Emitent
dne 18. 12. 2014 prohlasil, Ze zaplati pfislusnému vétiteli veskeré vicendklady, které mohou dodate¢né
vzniknout pfi realizaci projektu Panorama II a III (bytové domy D, H, F, I a 29 rodinnych domu), které
prevysi naklady projektu; Ceska spofitelna, a.s. uzaviela dne 15. 12. 2014 smlouvu o uvéru s M.S.
Panorama, s.r.o., na zaklad¢ které se zavazala poskytnout M.S. Panorama, s.r.o. uvér do vyse
591.000.000 K¢;

(F) ,Finan¢ni zaruka za vicenaklady* mezi Ceska sporitelna, a.s. a Emitentem, na zakladé kterého Emitent
dne 30. 6. 2015 prohlasil, ze zaplati ptislusnému vétiteli veskeré vicenaklady, které mohou dodate¢né
vzniknout pfi realizaci projektu Rezidence Trinity, které prevysi naklady projektu; Ceskd spofitelna, a.s.
uzaviela dne 30. 6. 2015 smlouvu o tvéru s MS Zet4, s.r.0., na zaklad¢ které se zavazala poskytnout
MS Zet4, s.r.o. avér do vyse 330.900.000 K¢;

(G) .Smlouva o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam ze smlouvy o dilo mezi Artesa, spofitelni
druzstvo, coby zastavnim vétitelem, a Emitentem, coby zastavcem, ze dne 23.2.2017, na zaklad¢ které
Emitent zfidil ve prospéch Artesa, spofitelni druzstvo zastavni pravo k veSkerym penézitym
pohledavkam Emitenta viic¢i jednotlivym subdodavateliim vzniklych na zékladé jednotlivych smluv o
dilo uzavfenych v ramci projektu Grébovka.

9  SPRAVNI, RiDiCi A DOZORCI ORGANY

9.1 Predstavenstvo Emitenta

Predstavenstvo je statutarnim organem Emitenta. Emitent ma v sou¢asné dob¢ predsedu predstavenstva a dva
fadové Cleny predstavenstva. Za Emitenta jednaji vzdy dva ¢lenové predstavenstva spole¢né, pficemz ¢lenem

predstavenstva se rozumi i jeho pfedseda.

Do ptisobnosti predstavenstva patii rozhodovani o obchodnim vedeni Emitenta a veSkerych otazkéach
Emitenta, které nejsou vyhrazeny podle stanov nebo pravnich predpist jinym organtim Emitenta.

Prehled relevantnich daji o ¢lenech piedstavenstva Emitenta je uveden nize:

Ing. Pavel Strnad — predseda predstavenstva

Den vzniku funkce v ptedstavenstvu 18.11. 1998
Narozen 9.8.1952
Bytem Dr. Kolatika 3202/11, 760 01 Zlin
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Pracovni adresa

Videnska 63, 639 00 Brno

Plisobi ve statutarnich organech spole¢nosti

Ing. Vladimir Meister — ¢len piedstavenstva

MAMEST, s.r.0.; U akademie, s.r.o.; M.S. Nehvizdska,
s.r.o.; M.S. Bydleni, s.r.o.; M.S. Blanenska, s.r.o.;
OTROKOVICKA STAVEBNI komanditni spole¢nost;
Moravska stavebni, a.s.; Moravska stavebni - REAL,a.s.

Den vzniku funkce v piedstavenstvu 18. 11. 1998
Narozen 25.12. 1961
Bytem Suttnerové 815/19, Vokovice, 160 00 Praha 6

Pracovni adresa

Videnska 63, 639 00 Brno

Plisobi ve statutarnich organech spolec¢nosti

MAMEST, s.r.o.; M.S. Vinorska, s.r.o.; M.S. Videnska,
s.r.0.; U akademie, s.r.o.; M.S. Nehvizdska, s.r.o.; M.S.
Panorama, s.r.o.; M.S. Karlinska, s.r.o.; M.S. Bydleni,
s.r.0.; M.S. Blanenska, s.r.0., MEMAX, s.r.0.;, MS
Sokolovska, s.r.o.; Moravska stavebni, a.s.; M.S.
Ivanovicka, a.s.; Moravska stavebni - REAL,a.s.; MS
Rezidence Haje, a.s.; MS Ctiradova, s.r.o.; Nova
dominikanska, a.s.; Palac Trnitd Brno a.s.

Ing. Lubomir Malik — ¢len ptfedstavenstva

Den vzniku funkce v ptedstavenstvu 18.11. 1998
Narozen 27.5.1954
Bytem Strma 524, Maratice, 686 05 Uherské Hradisté

Pracovni adresa

Videnska 63, 639 00 Brno

Pusobi ve statutarnich organech spole¢nosti

MAMEST, s.r.o.; M.S. Vinofska, s.r.o.; M.S. Videnska,
s.r.0.; U akademie, s.r.o.; M.S. Nehvizdska, s.r.o.; M.S.
Panorama, s.r.o.; M.S. Karlinska, s.r.o.; M.S. Bydleni,
s.r.0.; MS Zet4, s.r.o.; M.S. Blanenska, s.r.o.; MEMAX,
s.r.0.; MS Sokolovska, s.r.o.;

OTROKOVICKA STAVEBNI komanditni spole¢nost;
T.I.C.UH, a.s.; Moravska stavebni, a.s.; M.S. Ivanovicka,
a.s.; Moravska stavebni — REAL ,a.s.; MS Rezidence Haje,
a.s.; MS Bauerova s.r.o.; MS Ctiradova, s.r.o.; Nova
dominikanska, a.s.; Palac Trnita Brno a.s.

9.2  Dozordi a kontrolni organy

Dozor¢i rada je kontrolnim organem Emitenta, ktery dohlizi na vykon plsobnosti predstavenstva
a uskuteciiovani podnikatelské ¢innosti Emitenta, zejména na to, zda se podnikatelska ¢innost uskute¢niuje
v souladu s pravnimi ptedpisy, stanovami a usnesenimi valné hromady. Emitent ma v souc¢asné dob¢ jednoho

¢lena dozor¢i rady.

Clen dozor¢i rady ma podle ¢lanku 19 odst. 19.1 stanov Emitenta pravo zejména (i) ovéfovat, zda se innost
Emitenta uskuteciiuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami Emitenta a pokyny valné hromady, (ii)
kdykoli nahlizet do vSech dokladi a ziznamt Emitenta a kontrolovat, zda jsou fadné€ a v souladu se skutec¢nosti
vedeny ucetni zapisy, (iii) svolavat valnou hromadu, vyzaduje-li to zdjem Emitenta a v jinych pfipadech
stanovenych zakonem, (iv) podavat valné hromadé zpravu o své kontrolni ¢innosti ¢i (v) vyzZadovat si
informace od pfedstavenstva a jeho jednotlivych ¢lend i vSech zaméstnanci Emitenta.

Emitent v minulosti nemél ani k Datu Prospektu nema zfizen vybor pro audit.
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Ptehled relevantnich daji o ¢lenech dozor¢i rady Emitenta je uveden nize:

Ing. Michal Kocourek — ¢len dozoréi rady

Den vzniku funkce v dozor¢i radé 17. 8. 2015
Narozen 29. 8. 1968
Bytem Metelkova 1492/7, 664 34 Kufim

Pracovni adresa Videnska 63, 639 00 Brno

Piisobi v organech spolecnosti M.S. Ivanovicka, a.s.

9.3 ProhlaSeni o stietu zajmu a dodrZovani reZimu radného Fizeni a spravy spolecnosti

Emitent si neni védom zadného mozného stietu zajmii mezi povinnostmi ¢lend predstavenstva a dozor¢i rady
ve vztahu k Emitentovi a jejich soukromymi anebo jinymi povinnostmi. Emitent dodrzuje veSkeré pozadavky
na spravu a fizeni Emitenta, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména ob&ansky
zékonik a zakon o obchodnich korporacich. Emitent nad ramec pravniho fadu Ceské republiky nedodrzuje
7adny kodex spravy spole¢nosti (corporate governance).

10  VYBRANE FINANCNI UDAJE EMITENTA
Emitent vykazuje své vysledky v souladu s ¢eskymi ucetnimi standardy (CAS).

Auditované konsolidované ucetni zavérky Emitenta za posledni dvé acéetni obdobi konéici k 31. 12. 2015 a
31. 12. 2016 jsou zahrnuty do tohoto Prospektu formou v kapitole ,, Informace zahrnuté odkazem*. \/yse
uvedené ucetni zavérky Emitenta jsou navic soucasti konsolidovanych vyro¢nich zprav Emitenta za roky 2015
a 2016.

Historické finan¢ni udaje Emitenta za ucetni obdobi konéici k 31. 12. 2015 a 31. 12. 2016 byly ovéreny
obchodni spolecnosti A-AUDIT s.r.o., ICO: 255 71 427, se sidlem na adrese Brno, Hrnéitské 8, okres Brno-
mésto, PSC 602 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka
41660, osvédeeni KACR ¢. 326, auditor: Ing. Lubomir Holedek — osvédéeni KACR ¢. 1354 (,,Auditor®).

Na zaklad¢ provéieni Emitentovych finan¢nich informaci Auditor vypracoval Zpravu nezavislého auditora ze
dne 30. 6. 2016 a Zpravu nezavislého auditora ze dne 1. 6. 2017, neobsahujici vyhrady ¢i varovani. Zpravy
nezavislého auditora jsou v tomto Prospektu zahrnuty odkazem v kapitole ,,/nformace zahrnuté odkazem*

Emitentovy finan¢ni informace jsou uvedeny v tisicich K¢. Déle, neni-1i uvedeno jinak, finan¢ni a statistické
udaje uvedené v tomto Prospektu jsou vyjadieny téz v tisicich korun ceskych.

Nasledujici tabulky obsahuji vybrané konsolidované financ¢ni idaje Emitenta k 31. 12. 2015 a 31. 12. 2016.
Udaje byly ziskany z Emitentovych finanénich informaci a je tieba je &ist ve spojeni s finanénimi udaji
obsazenymi jinde v tomto Prospektu. Tyto finanéni informace spolu se zprdvami Auditora jsou v tomto
Prospektu zahrnuty odkazem a jsou jeho nedilnou soucasti (viz kapitola ,, Informace zahrnuté odkazem *).

VYBRANE FINANCNi UKAZATELE — KONSOLIDOVANA ROZVAHA

Polozka | Rozvaha Emitenta - udaje v tis. K¢ k31.12.2016 | k31.12.2015

AKTIVA CELKEM 1246 551 771 563
B. Dlouhodoby majetek 234 956 67 446
B.I Dlouhodoby nehmotny majetek 0 304
B.IL Dlouhodoby hmotny majetek 211 685 67 089
B.III Dlouhodoby finanéni majetek 103 53
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BIV Kladny konsolidacni rozdil 23 168 0
C. Obézna aktiva 1011 452 703 792
Cl Zasoby 146 749 67 910
C.IL Pohledivky 848 896 627 564
C.I1.1. | Dlouhodobé pohledavky 435 030 367 903
C.IL2 | Krdtkodobé pohledavky 413 866 259 661
C.IV. | Pené&ni prostiedky 15 807 8318
D. Casové rozliseni 144 325
PASIVA CELKEM 1246 551 771 563
A. Vlastni kapital 225171 28 865
Al Zakladni kapital 1 050 1 050
AL Kapitdilové fondy a dZio 206 956 25 768
AL Fondy ze zisku 105 115
AdV. Konsolidovany vysledek hospodaieni minulych let (+/-) -48 578 -18 972
Konsolidovany vysledek hospodaieni za uiCetni obdobi
AV. (+/~-) 65 638 20 904
Konsolidovany vysledek hospodateni za ti€.obd. bez
A.V.1. [ menSin.podilt 65 638 20 904
B.+C. | Cizi zdroje 1020 287 742 698
C. Zavazky 1020 287 742 698
ClL Dlouhodobé zavazky 654 900 364 260
Cll Kradtkodobé zavazky 365 387 378 438
D. Casové rozliSeni pasiv 1 094 0

VYBRANE FINANCNi UKAZATELE — KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Vykaz zisku a ztrat Emitenta - udaje v tis. K¢ k 31.12.2016 | k31.12.2015
Trzby z prodeje vyroku a sluzeb 1161 802 896 492
Vykonova spotieba 1128 380 848 897
Zména stavu zasob vlastni ¢innosti -78 838 30 433
Osobni naklady 1160 1152
Upravy hodnoty v provozni oblasti 2214 1206
Zuétovani kladného konsolida¢niho rozdilu 293 0
Ostatni provozni vynosy 7 567 64 192
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 7254 60 085
Jiné provozni vynosy 313 4107
Ostatni provozni naklady 17 110 37 462
Zustatkové cena prodaného dlouhodobého majetku 2907 28 636
Dané a poplatky 2 089 5256
Jiné provozni ndklady 12114 3570
Konsolidovany provozni vysledek hospodaieni 99 343 41 534
Vymosové tiroky a podobné vynosy 22 117 9127
Nékladové tiroky a podobné naklady 29 020 16 291
Ostatni finanéni vynosy 0 2
Ostatni finanéni naklady 21 685 11521
Konsolidovany finané¢ni vysledek hospodareni -28 588 -18 683
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Konsolidovany vysledek hospodareni pred zdanénim 70 755 22 851

Dai z pifjmi za béZnou ¢innost 5117 1947

.- splatna 6 123 1 947

- odlozena -1 006

Konsolidovany vysledek hospodareni po zdanéni 65 638 20 904

Konsolidovany vysledek hospodaieni za 1wcetni obdobi bez podilu

ekvivalence 65 638 20 904
z toho: konsolidovany vysledek hospodaifeni za ucetni obdobi bez

menSinovych podilt 65 638 20 904

Konsolidovany vysledek hospodareni za icetni obdobi 65 638 20 904

* Cisty obrat za uéetni obdobi 1191 486 969 813

VYBRANE FINANCNI UKAZATELE - KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCiCH

Konsolidovany pi‘ehled o penéZnich tocich a Emitenta - udaje v tis. K¢ X 23122 X 23122
P Stav penéznich prostedkil a penéznich ekvivalentti na zacatku i¢etniho obdobi 8423 2541
Z Uetni zisk nebo ztrata z b&zné ¢innosti pied zdanénim 73 263 22 881
Al Upravy o nepenézni operace 2424 -23 084
a1l | Odpisy stalych aktiv (+) s vyj. zlst. ceny prodanych stalych aktiv 1067 1091
A13. | Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv (+/-) -4 347 -31 449
A.15. | Vyucétované nakladové troky (+) (s vyjimkou kapitalizovanych troki) 5704 7164
a.16. | Pripadné upravy o ostatni nepenézni operace 110
Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pired zdanénim, zménami pracovniho
[ kapitalu a mimoradnymi poloZkami 75 687 -203
A2. Zmény stavu nepenézitych slozek pracovniho kapitalu -324 151 -91 185
Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti (+/-), aktivnich uctd ¢asového
a2.1. | rozliSeni a dohadnych ucta aktivnich -220472 | -204 442
Zména stavu kratkodobych zavazkt z provozni ¢innosti (+/-), pasivnich uéti
A2.2. | ¢asového rozliSeni a dohadnych ¢t pasivnich -24 840 82 824
A2.3. | Zména stavu zasob (+/-) -78 839 30433
Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pired zdanénim a mimoradnymi
A polozkami -248 464 -91 388
A3. Vyplacené uroky s vyjimkou kapitalizovanych urok (-) -27 796 -16 291
A4 Ptijaté uroky s vyjimkou investi¢nich spole¢nosti a fondd) (+) 22 092 9127
AS. Zaplacena dan z piijmu za béZnou ¢innost a za domérky dané za min. obdobi (-) -6 123 -1947
ax | Cisty penéZni tok z provozni ¢innosti -260 291 | -100 499
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -37 667 -78
B.2. Ptijmy z prodeje stalych aktiv 7254 60 085
B.3. Pijcky a avéry spiiznénym osobam -98 883
B.»+ | Cisty penéZity tok vztahujici se k investi¢ni innosti -129 296 60 007
Dopady zmén dlouhodobych zavazki, popf. kratkodobych zavazkt spadajicich do
C.1. | oblasti finan¢ni ¢innosti na penézni prostredky a ekvivalenty 287 199 46 374
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostiedky a penézni ekvivalenty 109 388 0
c.2.3 | Dalsi vklady penéznich prostfedki spolec¢nikil a akcionati (+) 109 388
c. = | Cisty penéZni tok vztahujici se k finanéni ¢innosti 396 587 46 374
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostiedk 7000 5882
R. Stav penéZnich prostiredku a penéZnich ekvivalentii na konci ucetniho obdobi 15 423 8423
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11 ZVEREJNENE DOKUMENTY

Po dobu platnosti tohoto Prospektu jsou nize uvedené dokumenty, spole¢né s dal§imi dokumenty, na néz se
tento Prospekt ptipadné odvolava (v€etn€ vSech ptipadnych zprav, posty a jinych dokumentd, historickych
finan¢nich 0daji, ocenéni a prohlaseni vypracovanych znalcem na zadost Emitenta), na pozadani bezplatné
k dispozici v bézné pracovni dobé od 9.00 do 16.00 hod. na pobockach Emitenta na adrese Videnska 995/63,
639 00 Brno a Pobiezni 12, 186 53 Praha 8 — Karlin:

. stanovy Emitenta,

o Konsolidované finan¢ni vykazy Emitenta za ucetni obdobi odpovidajici kalendarnimu roku 2015
véetné priloh a auditorskych vyroki k nim,

o Konsolidované finan¢ni vykazy Emitenta za ucetni obdobi odpovidajici kalenddinimu roku 2016
véetné priloh a auditorskych vyroki k nim,

o Konsolidovana vyro¢ni zprava Emitenta za ucetni obdobi odpovidajici kalendaimimu roku 2015,

o Konsolidovana vyro¢ni zprava Emitenta za ucetni obdobi odpovidajici kalenddinimu roku 2016,

o Finan¢ni vykazy spolecnosti ND za t¢etni obdobi odpovidajici kalendainimu roku 2015 véetné pfiloh,

o Financ¢ni vykazy spolecnosti ND za ti¢etni obdobi odpovidajici kalendainimu roku 2016 vcetné piiloh,

o Finan¢ni vykazy spolecnosti PTD za ucetni obdobi odpovidajici kalendainimu roku 2015 vcetné
priloh,

o Finan¢ni vykazy spolecnosti PTD za ucetni obdobi odpovidajici kalendainimu roku 2016 véetné
priloh,

o Finan¢ni vykazy spole¢nosti MSN za ucetni obdobi odpovidajici kalendainimu roku 2015 vcetné
ptiloh,

o Finan¢ni vykazy spolecnosti MSN za tcetni obdobi odpovidajici kalendainimu roku 2016 vcetn¢
priloh,

o Finan¢ni vykazy spolecnosti MEMAX za ucetni obdobi odpovidajici kalendainimu roku 2015 vcetné
priloh,

o Finan¢ni vykazy spole¢nosti MEMAX za ucetni obdobi odpovidajici kalendainimu roku 2016 vcetné
ptiloh.

Po dobu, po kterou ziistane Emise nesplacena, budou shora uvedené vyro¢ni zpravy a ucetni vykazy k dispozici
téz v elektronické podobé na internetové strance Emitenta www.ms-invest.cz/cz/, v sekci O nds, v ¢asti Pro
investory.
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ZDANENI A DEVIZOVA REGULACE V CESKE REPUBLICE

Budoucim nabyvateliim Dluhopisti se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a danovymi poradci o
danovych a devizové pravnich dusledcich koupé€, prodeje a drzeni Dluhopisti a pfijimani plateb trokt
z Dluhopisti podle dafiovych a devizovych piedpisi platnych v Ceské republice a v zemich, jejichZ jsou
rezidenty nebo dafiovymi rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz vynosy z drzby a prodeje Dluhopisii mohou byt
zdanény.

Nasledujici struéné shrnuti zdatiovani Dluhopisi a devizové regulace v Ceské republice vychazi zejména ze
zakona €. 586/1992 Sb., o danich z piijmi, ve znéni pozdéjsich predpisi, a souvisejicich pravnich predpisi
ucinnych k datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakont a dalsich predpist
uplatiiované¢ho ¢eskymi spravnimi ufady a jinymi statnimi organy a znamého Emitentovi k datu vyhotoveni
tohoto Prospektu. Veskeré informace uvedené nize se mohou ménit v zavislosti na zménach v ptislusnych
pravnich predpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto pravnich ptedpist, ktery mutize
byt po tomto datu uplatiiovan. Toto shrnuti nefesi ptipadné specifické dopady konkrétnich smluv o zamezeni
dvojimu zdanéni, které mohou byt ptipadné aplikovatelné u nékterych nabyvatelit Dluhopisi. Nize uvedené
informace nepfedstavuji vycCerpavajici popis moznych danovych a devizovych dopadid souvisejicich
s rozhodnutim koupit, drzet ¢i prodat Dluhopisy.

V piipad€¢ zmény prislusnych pravnich predpist nebo jejich vyklad v oblasti zdanovani Dluhopist oproti
rezimu uvedenému nize, bude Emitent postupovat dle takového nového rezimu. Pokud bude Emitent na
zaklad¢é zmény pravnich predpisti nebo jejich vykladli povinen provést srazky nebo odvody dané z piijmut z
Dluhopisti, nevznikne Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo odvodil viic¢i vlastnikiim
Dluhopisti povinnost doplacet jakékoli dodate¢né ¢astky jako nahradu za takto provedené srazky ¢i odvody.
V nasledujicim shrnuti nejsou uvedeny daniové dopady souvisejici s drzbou nebo prodejem Dluhopist pro
investory, ktefi v Ceské republice podléhaji zvlastnimu rezimu zdanéni (napf. investiéni, podilové nebo
penzijni fondy).

1  UROK

Urok vyplaceny fyzické osobé, kterd je ¢eskym danovym rezidentem (nebo Geské stalé provozovné fyzické
osoby, ktera neni ceskym danovym rezidentem), podléha srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pfi
vyplate) ve vysi 15 % (pro rok 2017).

Urok vyplaceny fyzické osobé, kterd neni deskym dafiovym rezidentem a soucasné je dafiovym rezidentem
(i) jiného ¢lenského statu EU, (ii) dalsiho statu tvoiiciho Evropsky hospodatsky prostor, nebo (iii) téetiho statu,
se kterym ma Ceskd republika uzavienu platnou a i¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni,
mezinarodni smlouvu nebo dohodu o vyméné informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmi,
véetn¢ mnohostranné mezinarodni smlouvy, podléha srazkové dani ve vysi 15 %, nestanovi-li prislusna
smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni sazbu niZsi. V ostatnich pfipadech se uplatni srazkova dan ve vysi 35 %
(pro rok 2017).

Urok vyplaceny pravnické osobé&, ktera je eskym dafiovym rezidentem (nebo &eské stélé provozovné
pravnické osoby, kterd neni Ceskym dafiovym rezidentem), nepodléhd srazkové dani, nybrz tvoii soucast
obecného zakladu dané a podléhd dani z prijma pravnickych osob v sazbé 19 % (pro rok 2017).

Urok vyplaceny pravnické osobg, ktera neni ¢eskym daniovym rezidentem a sou¢asné je dafiovym rezidentem
(1) jiného ¢lenského statu EU, (ii) dalsiho statu tvoticiho Evropsky hospodarsky prostor, nebo (iii) tfetiho statu,
se kterym mé Ceska republika uzavienu platnou a u¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni,
mezinarodni smlouvu nebo dohodu o vyméné informaci v danovych zaleZitostech pro oblast dani z piijm,
véetn¢ mnohostranné mezinarodni smlouvy, podléhd srazkové dani ve vysi 15 %, nestanovi-li pfislusna
smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni sazbu nizsi. V ostatnich pfipadech se uplatni srdzkova daii ve vysi 35 %
(pro rok 2017).

Vyse uvedena srazka dané predstavuje koneéné zdanéni uroku v Ceské republice, ledaZe se piijemce troku,
ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, rozhodne zahrnout irokovy pifijem do daiiového ptfiznani. V takovém
pripadé€, se mu srazend dail zapocte na jeho celkovou daniovou povinnost vztahujici se k pfijmiim ze zdroji na
tizemi Ceské republiky. Zaklad dané a srazena da se u jednotlivého pifjemce nezaokrouhluji a celkova Gastka
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dan¢ srazena platcem se zaokrouhluje na celé K¢ dola. Zaklad srazkové dané se nesnizuje o nezdanitelnou ¢ast
zéakladu dané.

Shrnuti vyse predpoklada, ze piijemce uroku je jeho skute¢nym vlastnikem. Smlouva o zamezeni dvojiho
zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je piijemce tiroku rezidentem, miize zdanéni uroku v Ceské
republice vyloucit nebo snizit sazbu dané. Narok na uplatnéni vyhodnégjsiho danového rezimu upravené¢ho
ptislusnou smlouvou o zamezeni dvojimu zdanéni je podminén doloZenim potvrzeni o danovém domicilu
ptijemce uroku. Platce tirokli nebo platebni zprosttedkovatel miize po piijemci pozadovat poskytnuti udajii
potfebnych pro splnéni oznamovacich povinnosti podle smérnice EU o zdanovani piijmi z uspor.

Urcité kategorie poplatnikd (napf. nadace, Garancni fond obchodnikl s cennymi papiry atd.) maji za
stanovenych podminek narok na osvobozeni urokovych piijmi od dané z piijmd. Podminkou pro toto
osvobozeni je, ze dolozi platci uroku narok na toto osvobozeni v dostate¢ném predstihu pied jeho vyplatou.

2  ZISKY/ZTRATY Z PRODEJE

Piijmy z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je ceskym danovym rezidentem (nebo stalou
provozovnou dafiového nerezidenta - fyzické osoby umisténou v Ceské republice) se obecnd zahrnuji do
bézného zakladu dané z piijmh fyzickych osob podléhajiciho sazbé dané ve vysi 15 %. Pokud Dluhopisy
nebyly fyzickou osobou zahrnuty do obchodniho majetku a doba mezi nabytim a prodejem Dluhopisti piesahla
dobu 3 let, je pfijem z prodeje Dluhopisti osvobozen od dané. Navic, pokud thrn ptijma z prodeje Dluhopisi,
resp. veskerych cennych papiril, nepfesahne u fyzické osoby v jednom kalendainim roce ¢astku 100.000 K¢,
je tento piijem osvobozen od dan€ i pfi nedodrzeni vyse uvedeného tfiletého Casového testu.

Pfijmy z prodeje Dluhopisti realizované pravnickou osobou, ktera je ¢eskym daiiovym rezidentem (nebo stalou
provozovnou dafiového nerezidenta - pravnické osoby umisténou v Ceské republice), se zahrnuji do obecného
zéakladu dané podléhajiciho zdanéni piislusnou sazbou dan¢ z piijmi pravnickych osob (19 % v roce 2016). U
zéakladniho investi¢niho fondu je sazba 5 % v roce 2017; u fondu penzijni spole¢nosti a instituce penzijniho
pojisténi s vyjimkou penzijni spolecnosti nebo obdobné spolecnosti obhospodaiujici fondy obdobné fondim
penzijniho pojisténi je sazba 0 % v roce 2017. Ztraty z prodeje jsou obecné danove uznatelné.

Ptijmy z prodeje Dluhopisii realizované ceskym danovym nerezidentem (fyzickou i pravnickou osobou), ktery
je vsak rezidentem Clenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodatského prostou, které plynou od
eského datiového rezidenta nebo od stalé provozovny &eského dafiového nerezidenta umisténé v Ceské
republice, jsou obecné predmétem zdanéni obecnou sazbou dané z piijmu (19 % u pravnickych osob, 15 % u
fyzickych osob v roce 2017), nestanovi-li piislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni uzaviena Ceskou
republikou jinak nebo neni-li tento pfijem osvobozen od dané z piijmi fyzickych osob (viz vyse).

Pokud jsou Dluhopisy prodavany ceskym danovym nerezidentem, ktery soucasné neni danovym rezidentem
¢lenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodatského prostoru, nebo pokud pfislusna smlouva o
zamezeni dvojiho zdanéni uzaviena Ceskou republikou nestanovi jinak, je kupujici (Eesky datiovy rezident)
obecné povinen srazit zajisténi dané ve vysi 1 % z pfijmu z prodeje Dluhopist. Toto zajiSténi dané je
zapoditatelné na vyslednou dafiovou povinnost Eeského dafiového nerezidenta v Ceské republice.

Smlouva 0 zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je prodavajici vlastnik dluhopisi
rezidentem, miize zdanéni ziskii z prodeje dluhopisii v Ceské republice véetné zajisténi dané vylougit. Narok
na uplatnéni danového rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni miize byt podminén
prokazanim skutec¢nosti dokladajicich, Ze piislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni se na pfijemce platby
skute¢né vztahuje.

3 DEVIZOVA REGULACE

Vydavani a nabyvani Dluhopisi neni v Ceské republice piedmétem devizové regulace. V piipads, kdy
prislusna mezinarodni dohoda o ochrané a podpofe investic uzaviena mezi Ceskou republikou a statem, jehoz
rezidentem je piijemce platby, nestanovi vyhodnéjsi zachazeni, mohou cizozemsti vlastnici Dluhopisti podle
Ceskych pravnich ptedpist (nestanovi-li zvlastni zakon jinak) nakoupit penézni prostiedky v cizi méné za
¢eskou meénu nebo naopak bez devizovych omezeni a transferovat tak vynos z Dluhopisti, ¢astky zaplacené
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Emitentem v souvislosti s uplatnénim prava vlastnik Dluhopisi na ptfedCasné odkoupeni Dluhopisii
Emitentem, ptipadné¢ splacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisii z Ceské republiky v cizi ¢i ceské méne.

Na zaklad¢ zakona €. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zméné nékterych zakont (krizovy zédkon), ve znéni
pozdéjsich predpisi, mize vlada v dobé trvani nouzového stavu nafidit zdkaz a) nabyvani penéznich
prosttedki v cizi méné, cennych papirti a zaknihovanych cennych papirt, jejichz emitentem je osoba s trvalym
pobytem nebo sidlem mimo tizemi Ceské republiky, jakoZ i penézi ocenitelnych prav a zavazki od nich
odvozenych, za ¢eskou ménu, b) provadéni veskerych plateb z Ceské republiky do zahraniéi, véetnd plateb
mezi poskytovateli platebnich sluzeb a jejich pobockami, ¢) ukladani penéznich prostfedkti na ucty v zahranici,
d) prodej cennych papirti a zaknihovanych cennych papird, jejichz emitentem je osoba s trvalym pobytem
nebo sidlem v Ceské republice, osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo uzemi Ceské republiky, e)
ptijiméani avérd od osob s trvalym pobytem nebo sidlem mimo tzemi Ceské republiky, f) ziizovani Gétd v
Ceské republice osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo tizemi Ceské republiky a ukladani pen&Znich
prostiedki na jejich ucty.
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VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH NAROKU VUCI EMITENTOVI

Informace uvedené v této kapitole jsou piedlozeny jen jako vSeobecné informace pro charakteristiku pravni
situace a byly ziskany z vetejné pristupnych dokumentii. Emitent ani jeho poradci nedavaji zadné prohlaseni
tykajici se pfesnosti nebo tplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni nabyvatelé jakychkoli Dluhopisii by
se neméli vyhradné spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit se svymi pravnimi
poradci otazky vymahani soukromoprévnich narokii vii¢i Emitentovi v kazdém ptislusném staté.

Emitent neudélil souhlas s pfislusnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahajenym na zaklad¢ nabyti jakychkoli Dluhopisti ani nejmenoval zadného zastupce pro fizeni v jakémkoli
staté. V dusledku toho mize byt pro nabyvatele Dluhopisti nemozné zahéjit jakékoli fizeni proti Emitentovi
nebo pozadovat u zahrani¢nich soudi vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni soudnich
rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zalozené na ustanovenich zahrani¢nich pravnich predpisa.

V piipadech, kdy Ceska republika uzaviela s uréitym stitem mezinarodni smlouvu o uznani a vykonu soudnich
rozhodnuti, je zabezpeCen vykon soudnich rozhodnuti takového statu v souladu s ustanovenim dané
mezinarodni smlouvy. Pfi neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudd uznana a vykonana
v Ceské republice za podminek stanovenych zakonem ¢&. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, ve
znéni pozd¢jsich predpist (,,ZMPS®).

Podle ZMPS nelze rozhodnuti soudtl ciziho statu a rozhodnuti Gfadt ciziho statu o pravech a povinnostech,
o kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi
soudni smiry a cizi notarské a jiné vefejné listiny v téchto vécech (spole¢né dale pro ucely tohoto odstavce
také jen ,,cizi rozhodnuti), uznat a vykonat, jestlize (i) véc nalezi do vylu¢né pravomoci ¢eskych soudii nebo
jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o ptislusnosti
Ceskych soudil pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze se ucastnik fizeni, proti némuz cizi
rozhodnuti sméfuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné podrobil; nebo (ii) o témze pravnim pomeru se vede
fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni bylo zahéjeno diive, nez bylo zah4jeno fizeni v cizing, v némz bylo vydano
rozhodnuti, jehoZ uznani se navrhuje; nebo (iii) o témze pravnim poméru bylo ¢eskym soudem vydano
pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiZ uznano pravomocné rozhodnuti organu tietiho statu;
nebo (iv) ucastniku fizeni, vii¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odiata postupem ciziho organu
moznost fadné se UCastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno piedvolani nebo navrh na zahajeni fizeni;
nebo (v) uznani by se zjevné pficilo vefejnému pofadku; nebo (vi) neni zaruCena vzajemnost uznavani a
vykonu rozhodnuti (vzajemnost se nevyzaduje, nesméfuje-li cizi rozhodnuti proti obéanovi Ceské republiky
nebo pravnické osobé se sidlem v Ceské republice). K piekazkam uvedenym pod body (ii) az (iv) vyse v tomto
odstavci se vSak prihlédne, jen jestlize se jich dovola Gcastnik fizeni, vii¢i némuz ma byt cizi rozhodnuti
uznano, ledaze je existence prekazky (ii) nebo (iii) organu rozhodujicimu o uznani jinak znama.

Ministerstvo spravedlnosti CR poskytne soudu na jeho zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany ciziho statu.
Pokud toto sdéleni o vzajemnosti neni vydano vici uréité zemi, neznamena to automaticky, ze vzajemnost
neexistuje. Uznani vzéjemnosti v takovych pfipadech bude zalezet na faktické situaci uznavani rozhodnuti
organti Ceské republiky v dané zemi. ZMPS nestanovi, ze sdéleni Ministerstva spravedInosti o vzajemnosti ze
strany ciziho statu je zavazné pro soudy a jiné statni organy. Soud k nému tak pfihlédne jako ke kazdému
jinému dukazu.

V souvislosti s ¢lenstvim Ceské republiky v EU je v Ceské republice piimo aplikovatelné natizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢. 1215/2012 ze dne 12. 12. 2012 o pfislusnosti a uznavani a vykonu soudnich
rozhodnuti v obCanskych a obchodnich vécech. Na zaklad¢ tohoto nafizeni jsou soudni rozhodnuti vydana
soudnimi organy v &lenskych statech EU v ob&anskych a obchodnich vécech vykonatelna v Ceské republice.
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VSEOBECNE INFORMACE
1 PRAVNI PREDPISY UPRAVUJICi VYDANI DLUHOPISU

Dluhopisy jsou vydavany na zdkladé Zakona o dluhopisech, Zakona o podnikani na kapitdlovém trhu
a Nartizeni o prospektu.

2 ZADNA VYZNAMNA ZMENA

V obdobi od posledni auditované tcetni zadvérky Emitenta do Data Prospektu nedoslo k zadné podstatné
negativni zméné vyhlidek Emitenta nebo Skupiny Emitenta ani k vyznamnym zménam financni nebo
obchodni situace Emitenta nebo Skupiny Emitenta, které by byly v souvislosti s Emisi nebo nabidkou
Dluhopist podstatné, s vyjimkou nasledujicich transakci:

Emitent se za ucelem rozsiteni skupiny stal dne 27. 6. 2017 jedinym akcionafem ND a dne 22. 8. 2017 jedinym
spole¢nikem MSN.

Za obdobi pokryté historickymi finan¢nimi udaji uvedenymi v tomto Prospektu ani od data posledni
auditované ucetni zavérky do data tohoto Prospektu nedoslo k zZadné udalosti specifické pro Emitenta nebo
Skupinu Emitenta, kterd by méla nebo mohla mit podstatny vyznam ptfi hodnoceni platebni schopnosti
Emitenta.

3 INVESTICE

Emitent ani Skupina Emitenta neprovedli od data posledni auditované ucetni zavérky do Data Prospektu zadné
vyznamné investice, kromé investic Emitenta do nakupu spole¢nosti ND a MSN, tedy podilu na zakladnim
Kapitalu a hlasovacich pravech ve vysi 100 %, a to za ucelem rozsifeni Skupiny Emitenta. Emitent se tak stal:

e na zaklad¢ smlouvy o pfevodu akcii ze dne 27. 6. 2017 jedinym akcionaiem ND, a tedy ovladajici
osobou PTB, ktera kromé toho, Ze jiz vlastni nékteré pozemky, na nichZz ma byt realizovan projekt
Palac Trnitd, ma rovnéz pravo na zakladé smlouvy o uzavieni budouci smlouvy kupni uzaviené dne
18. 5. 2011, ve znéni pozd¢jsich dodatkil, nabyt vlastnické pravo ke zbylym pozemkiim, na nichz ma
byt projekt Palac Trnita realizovan;

¢ na zakladé smlouvy o prodeji a koupi podila na spoleénosti M.S. Nehvizdska, s.r.o. ze dne 22. 8. 2017
jedinym spole¢nikem MSN, a tedy ovladajici osobou MEMAX, ktera ma pravo na zaklad¢ smlouvy
o spole¢ném postupu a o smlouvé budouci uzaviené dne 6. 4. 2017, ve znéni pozdéjsich dodatk,
nabyt vlastnické pravo k pozemkiim, na nichz ma byt realizovan projekt Rezidence Michle.

Emitent koupil veskeré akcie emitované ND za kupni cenu ve vysi 31.999.100 K¢.
Emitent koupil veskeré podily na MSN za kupni cenu ve vysi 41.430.000 K¢&.
Emitent uvedenymi transakcemi ziskal majetek o celkové ucetni hodnoté 16.210 tis. K¢.

Od data posledni auditované uéetni zavérky do Data Prospektu neexistuji zadné budouci vyznamné investice,
ke kterym by se fidici orgdny Emitenta pevné zavazaly.

4 UDAJE OD TRETICH STRAN

Emitent potvrzuje, ze pokud informace v tomto Prospektu ¢i inkorporované do tohoto Prospektu formou
odkazu pochazeji od tfeti strany, byly tyto informace piesné reprodukovany a podle védomi Emitenta v mite,
ve které jsou schopni to zjistit z informaci zvefejnénych touto tfeti stranou, nebyly vynechany zadné
skutecnosti, kviili kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo zavadéjici.

Auditor je nezavislou osobou na Emitentovi, nebyl vlastnikem cennych papirG vydanych Emitentem,
Propojenych osob ¢i vlastnikem podili obchodnich spole¢nosti patficich do Skupiny Emitenta, ani nem¢l
nikdy zadna prava souvisejici s cennymi papiry Emitenta, Propojenych osob ¢i podily obchodnich spolecnosti
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patficich do Skupiny Emitenta. Nebyl zaméstnan Emitentem ani nema narok na jakoukoli formu odskodnéni
ze strany Emitenta, ani neni ¢lenem jakéhokoli organu Emitenta nebo Propojenych osob, ani nema zadné
spojeni s Vedoucim manazerem.

5 SOUDNI A ROZHODCI RiZENI

Emitent prohlasuje, Ze neni a v pfedeslych 12 mésicich nebyl on ani jednotlivé obchodni spolecnosti patfici
do Skupiny Emitenta u¢astnikem zadnych spravnich, soudnich ani rozhod¢ich fizeni, které by mohly mit anebo
mély vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Emitenta ¢i Skupiny Emitenta (jednotlivych obchodnich
spole¢nosti patticich do Skupiny Emitenta).
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INTERPRETACE
Seznam pouZitych definic a zkratek
Pojmy uvozené velkym pocatecnim pismenem maji v tomto Prospektu nasledujici vyznam:

,Banka CREDITAS* znamena obchodni spole¢nost Banka CREDITAS a.s., ICO: 634 92 555, se sidlem
Olomouc, ti. Svobody 1194/12, PSC 77900, zapsanou v obchodnim rejstifku vedeném Krajskym soudem v
Ostrave, oddil B, vlozka 10892;

AT3

»Centralni depozitai* znamena Centralni depozitat cennych papird, a.s.;

,,Conseq* znamena obchodni spole¢nost Conseq Investment Management, a. s., ICO: 264 42 671, se sidlem
na adrese Rybna 682/14, 110 00 Praha 1, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze
pod spisovou znackou B 7153;

,»CNB*“ znamena pravnickou osobu (centralni banku CR) zfizenou zakonem ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni
bance, ve znéni pozdéjsich predpist;

,Datum Prospektu® ma vyznam definovany v ivodu tohoto Prospektu;
,»Dluhopisy* ma vyznam definovany v Givodu tohoto Prospektu;
,Emise“ ma vyznam definovany v ivodu tohoto Prospektu;

,Emisni podminky*“ znamena emisni podminky Dluhopisu, jejichz znéni je uvedené v kapitole ,,Emisni
podminky* tohoto Prospektu;

»,Emitent* ma vyznam definovany v uvodu tohoto Prospektu;

,Insolven¢ni zakon“ znamena zakon ¢. 182/2006 Sb., o tipadku a zplsobech jeho feseni, ve znéni pozdéjsich
predpist;

,INaFizeni o prospektu* znamena nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o udaje obsazené v prospektech a o jejich format, uvadéni odkazi
a zvetejiiovani téchto prospektl a zvetejniovani reklam;

,»Obcansky zakonik* znamend zakon ¢. 89/2012Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisi;
,Propojené osoby* znamenaji nize uvedené obchodni spole¢nosti propojené se Skupinou Emitenta:

a) Moravska stavebni, a.s., ICO: 634 88 914, se sidlem Brno, Kolist& ¢p.1912, okres Brno-mésto, PSC
60200, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn¢, oddil B, vlozka 1797,

b) Moravska stavebni - REAL a.s., ICO: 268 89 064, se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602 00
Brno, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn¢, oddil B, vlozka 3922,

C) MS Bauerova s.r.o., ICO: 017 55 366, se sidlem tiida Kpt. Jarose 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn¢, oddil C, vlozka 96418,

d) M.S. Blanenska, s.r.o., ICO: 277 19 120, se sidlem Brno, Kolisté 1912/13, PSC 60200, zapsana v
obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 54354,

e) M.S. Bydleni, s.r.o., ICO: 489 08 975, se sidlem Brno, Kolisté 1912/13, PSC 60200, zapsana v
obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn¢, oddil C, vlozka 11308,

f) MS Ctiradova, s.r.o., ICO: 040 00 633, se sidlem tfida Kpt. Jaroge 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 97272,
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0) M.S. Ivanovicka, a.s., ICO: 269 78 822, se sidlem Brno, Kolit¢ 1912, PSC 60200, zapsana
V obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 4394,

h) M.S. Panorama, s.r.o., ICO: 283 01 056, se sidlem Brno, Kolité 1912/13, PSC 60200, zapsana v
obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brng, oddil C, vlozka 59618,

i) MS Rezidence Haje, a.s., ICO: 054 17 732, se sidlem tiida Kpt. Jarose 1922/3, Cerna Pole, 602 00
Brno, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 7596,

) MS Sokolovska, s.r.o., ICO: 042 73 524, se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn¢, oddil C, vlozka 89118,

K) M.S. Videiisk4, s.r.o., I[CO: 277 19 316, se sidlem Brno, Koliste 1912/13, PSC 60200, zapsand v
obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brng, oddil C, vlozka 54353,

I)  MLS. Vino¥sk4, s.r.o., ICO: 277 18 875, se sidlem Brno, Kolist¢ 1912/13, PSC 60200, zapsana v
obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brng, oddil C, vlozka 54356,MS Zet4, s.r.0., ICO:
253 15 510, se sidlem tiida Kpt. Jarose 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 24879,

m) T.I.C.UH, as., ICO: 634 77 394, se sidlem Obchodni 1507, 686 01 Uherské Hradistg, zapsana
vV obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn¢, oddil B, vlozka 1703, a

n) U akademie, s.r.o., ICO: 276 68 720, se sidlem Brno, Kolisté 1912, PSC 60200, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn¢, oddil C, vlozka 50460;

,»Prospekt“ znamena tento Prospekt;

,»Skupina Emitenta““ znamena spole¢né Ing. Lubomira Malika, narozeného 27. 5. 1954, bytem Strma 524,
Maratice, 686 05 Uherské Hradisté, Ing. Vladimira Meistera, narozeného 25. 12. 1961, bytem Suttnerové
815/19, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ing. Pavla Strnada, narozeného 9. 8. 1952, bytem Dr. Kolaiika 3202/11,
760 01 Zlin, coby ovladajici osoby Emitenta, Emitenta, MAMEST, MEMAX, MSK, MSN, ND a PTB;

»Smérnice o prospektu znamena smérnici Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o tdaje
obsazené v prospektech, upravu prospekti, uvadéni udaji ve forme¢ odkazu, zvetejiiovani prospekti a Siteni
inzeratu;

»MAMEST* znamena obchodni spolecnost MAMEST, s.r.o., ICO: 262 80 825, se sidlem Brno, Koli§ts ¢.p.
1912, PSC 60200, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brng, oddil C, vlozka 41660;

,MEMAX* znamena obchodni spole¢nost MEMAX, s.r.o0., ICO: 277 18 867, se sidlem Kolisté 1912/13,
Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka
54352;

»MSK* znamena obchodni spolecnost M.S. Karlinska, s.r.o., ICO: 242 75 999, se sidlem t¥ida Kpt. Jarose
1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn¢, oddil
C, vlozka 80468;

,,MSN* znamena obchodni spole¢nost M.S. Nehvizdska, s.r.o., ICO: 276 69 335, se sidlem Kolisté 1912/13,
Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brn¢, oddil C, vlozka
50456;

,,ND“ znamené obchodni spole¢nost Nova dominikanska, a.s., ICO: 277 58 583, se sidlem Kolisté 1912/13,

Cerné Pole, 602 00 Brno, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brng, oddil B, vlozka
5251,
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,»PTB*“ znamena obchodni spole¢nost Palac Trnita Brno a.s., ICO: 292 56 861, se sidlem Kolisté 1912/13,
Cerna Pole, 602 00 Brno, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil B, vlozka
6261,

»trzni irokova sazba“ znamend aktualni irokovéa sazba na kapitdlovém trhu;

,»Vedouci manaZer® ma stejny vyznam jako Conseq;

»Zakon o dluhopisech* znamen4 zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpisi;
»ZMPS* znamena zakon ¢. 91/2012 Sb., o mezindrodnim pravu soukromém, ve znéni pozdéjsich predpist;

™

»ZOK® znamena zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich);

»ZPKT* nebo ,,Zakon o podnikani na kapitalovém trhu* znamena zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢jsich predpisi,;

Pojmy a zkratky uvedené v Emisnich podminkach

Znéni Emisnich podminek dluhopist v kapitole ,,Emisni podminky dluhopisii tohoto Prospektu obsahuje
vlastni definice a zkratky.
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EMITENT

Moravska stavebni - INVEST, a.s.
Koli§té 1912/13, Cerné Pole,
602 00 Brno
Ceska republika

PRAVNI PORADCE EMITENTA

Kocian Solc Balastik, advokatni kancelaf, s.r.o.
Jungmannova 745/24
110 00 Praha 1
Ceska republika

VEDOUCI MANAZER EMISE

Conseq Investment Management, a.s.
Rybna 682/14
110 00 Praha 1
Ceska republika

ADMINISTRATOR EMISE

Conseq Investment Management, a.s.
Rybna 682/14
110 00 Praha 1
Ceska republika

FINANCNI PORADCE VEDOUCIHO MANAZERA EMISE

C Corporate Finance, s.r.o.
Rybna 682/14
110 05 Praha 1
Ceska republika

AUDITOR EMITENTA

A-AUDIT s.r.o.
Hrnéiiska 8§,
Brno
Ceska republika
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