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1 Vymezeni konsolidacniho celku

Konsolidac¢ni celek (dale téZz ,skupina MSI“) je z pohledu ucetni jednotky MS—INVEST a.s. tvoren
ndsledujicimi uéetnimi jednotkami.

e Mateiskou obchodni korporaci je MS-INVEST, a.s. se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602
00 Brno, identifikacni Cislo 255 44 756 (dale téZ ,,matefska spolecnost” nebo téz ,MSI*)

e Dcefinou obchodni korporaci jsou:

A) M.S. Karlinskd, s.r.o. (dale také ,,MSK“), se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3,
Cerna Pole, 602 00 Brno, identifika¢ni &islo: 242 75 999,

B) MAMEST, s.r.o. (dale také ,MAMEST") se sidlem Brno, Kolisté ¢.p. 1912/13,
PSC 60200, identifika¢ni &islo 262 80 825,

Q) MS Michelska, s.r.o. (dale také ,MSM*), se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna Pole,
602 00 Brno, 1CO: 276 69 335,

D) MS Satalicka, s.r.o. (dale také ,MSS*), se sidlem tfida Kpt. Jarode 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, identifikacni ¢islo: 09408550

(spole¢né téz ,dcefiné spolecnosti).

Konsolidovana ucetni zavérka a konsolidovana vyrocni zprava jsou sestaveny na Urovni spole¢nosti

MS—INVEST a.s.
Spolecnost Pfimy podil | Druh vlivu Uroven Metoda konsolidace
M.S. Karlinska, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plnd
MAMEST, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plnd
MS Michelska, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plnd
MS Satalicka, s.r.o. 50% spole¢ny spolecna pomérna

Spolecnosti MSI, MSK, MAMEST, MSM a MSS jsou jedinymi obchodnimi spole¢nostmi, které patfi do

konsolidaéniho celku.

Organizacni schéma konsolidované skupiny MSI

MS-INVEST a.s.
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2 Obecné uUdaje konsolida¢niho celku

2.1 Popis konsolidacni ucetni jednotky

Nazev: MS—INVEST a.s.

Sidlo: Brno, Kolisté 1912, PSC 602 00

Pravni forma: akciova spole¢nost

Identifikacni cislo: 255 44 756

Pfredmét podnikani: koupé zboZi za ucelem dalsSiho prodeje, provadéni staveb v¢. jejich zmén,
inZenyrska a realitni ¢innost, zprostifedkovatelska ¢innost v oblasti obchodu.

Rozhodujici predmét Cinnosti: inZenyrska ¢innost a realizace vystavby RD.

Datum vzniku spolecnosti: 18.11.1998

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2020

Funkce Prijmeni Jméno Bydlisté
Pfedseda predstavenstva Strnad Pavel Hostice

Clen predstavenstva Meister Vladimir Praha

Clen predstavenstva Malik Lubomir Uherské Hradisté
Clen dozor¢i rady Kocourek Michal KuFim

Spolecnost MS—INVEST a.s. buduje jiZz po vice nez 20 let bytové a rodinné domy v oblastech Brna a
Prahy. Strategii spolecnosti je realizace projektd v lokalitach s vybornou dostupnosti a cilem zaujmout
trvalou pozici klicového hrace mezi developery v Praze a Brné na poli stfedné velkych projektu.

Pfi zajistovani primarnich lidskych potfeb — bydleni se spole¢nost snazi na zakladé svych zkusenosti
poskytnout svym klientim ekologicky a energeticky Setrné stavby, které budou splfiovat standardy
moderniho bydleni a zaroven budou splriovat konkrétni potreby klient(.

2.1.1 Historie a vyvoj materské spole¢nosti

Materskd spolec¢nost, tj. spole¢nost MS—INVEST a.s., byla zaloZena na dobu neurcitou podle prava
Ceské republiky jako akciova spole¢nost dne 14. 10. 1998. Ke vzniku spoleénosti MSI doslo dne 18. 11.
1998 zdpisem do obchodniho rejstfiku. Spole€nost MSI byla zaloZena za U¢elem podnikani, jak mimo
jiné vyplyva z ¢lanku 1 odst. 1.4 stanov spole¢nosti MSI; pfedmétem podnikani spole¢nosti MSI je
vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zakona a provadéni staveb, jejich
zmén a odstranovani.

Na spolec¢nost MSI, coby spole¢nost ndstupnickou, preslo veskeré jméni obchodni spolecnosti Nad
Nivami, s.r.o., ICO: 276 68 380, se sidlem Brno, Koli$té 1912, PSC 60200, coby spole&nosti zanikajici, a
obchodni spole¢nosti M.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 fuze slou¢enim, s rozhodnym dnem k 1.
1. 2014, pfitem? tato fuze nabyla U¢innosti zapisem do obchodniho rejstfiku dne 10. 11. 2014.

Na spolecnost MSI, coby spolecnost nastupnickou, dale preslo veskeré jméni obchodni spolecnosti
BENOT, spol. s.r.o., ICO: 602 03 650, se sidlem Brno, Kolist& 1912/13, PSC 60200, coby spole¢nosti
zanikajici, a obchodni spole&nosti M.S. Cholupickd, s.r.o., ICO: 269 77 605, se sidlem Brno, Kolité&
1912/13, PSC 60200, coby spolenosti zanikajici, a to na zdklad& vnitrostatni fuze sloucenim,
s rozhodnym dnem k 1. 1. 2016, pfi¢emz tato fuze nabyla G¢innosti zapisem do obchodniho rejstfiku
dne 7. 9. 2016.



Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti Moravska stavebni, a.s., se sidlem Koli§t& 1912/13, Cerna Pole,
602 00, IC: 634 88 914, a to podle Projektu fuze sloucenim ze dne 11.09.2018. Rozhodny den:
01.01.2018.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., a.s., jako na spolecnost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni
fuze sloucenim jméni zanikajici spole¢nosti M.S. Panorama, s.r.o., se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna
Pole, 602 00 Brno, IC: 283 01 056, a to podle Projektu ftze slou¢enim ze dne 19. 11. 2019. Rozhodny
den: 01. 01. 2019.

Na spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v dlsledku vnitrostatni faze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti Cholupice 3. faze, s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3,
Cerna Pole, 602 00 Brno, IC: 243 07 432, a to podle Projektu fuze slouc¢enim ze dne 20.10.2020.
Rozhodny den: 01.01.2020.

a spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v ddsledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jmé&ni zanikajici spole¢nosti MS Sokolovska, s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, IC: 042 73 524, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M Dablicka, s.r.o., se sidlem t¥ida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd Pole,
602 00 Brno, IC: 291 35 478, a to podle Projektu fze slouc¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M.S. VinoFska, s.r.o., se sidlem Koli$té 1912/13, Cerna Pole, 602
00 Brno, IC: 277 18 875, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v dlsledku vnitrostatni faze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti KEMPZ House s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, IC: 242 66 710, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.

2.1.2  Zakladni kapital spolec¢nosti MSI

Zakladni kapitdl spolecnosti MSI ¢ini 1 2600 000 K¢ a byl splacen v plné vysi. Je rozdélen do 21 ks
kmenovych akcii, kazda o jmenovité hodnoté 60 000 K¢. VSechny akcie jsou vydany jako cenné papiry
a znéji na jméno.

Spole¢nost MSI nevydala zadné prioritni nebo zaméstnanecké akcie, ani vymeénitelné nebo prioritni
dluhopisy.

2.1.3 Historie a vyvoj spole¢nosti MSI

Spole¢nost MSI byla zaloZena v roce 1998. Na pocdtku své existence se spole¢nost MSI zaméfila na
realizaci projektl v Brné a okoli. S postupem doby rozsifila svoji ¢innost také do Prahy a okoli.
V soucasné dobé spole¢nost MSI provozuje svoji ¢innost pfevazné v Praze a Brné, kde se zaméfuje na:

* Development rezidencnich objektd, jako jsou bytové domy, fadové rodinné domy,
samostatné stojici rodinné domy a soubory obytnych objektl s veskerou obc¢anskou a
technickou vybavenosti;



* Development komer¢nich ploch a kancelafi;

*  Priprava projektl pro komeréni development, zejména akvizice a scelovani pozemki,
obstarani potfebnych povoleni, pfiprava infrastruktury, prodej projektt pfipravenych
k vystavbé.

Za dobu své existence spole¢nost MSI pfimo (samostatné) ¢i zprostiedkované coby generdlni
dodavatel zrealizovala celkem cca 3 250 byt( a rodinnych domd, cca 17 430 m? obchodnich ploch a
kancelafi a také vice neZ 184 000 m? pozemku (realizaci pozemki se rozumi vykoupeni jednotlivych
parcel, jejich nasledné sceleni, ddle zpravidla vybudovani inZenyrskych siti, pfipadné pfipojek, a
konecné, vyfizeni prislusnych vefejnopravnich souhlasdi ¢i rozhodnuti k umisténi rodinného
domu/rodinnych domu ¢i jinych staveb).

Na pocatku svého podnikani se spolecnost MSI zaméfila na vystavbu rodinnych domu a bytd na jiznim
okraji mésta Kufim, kde v letech 1998-2004 vyrostlo 255 rodinnych domu a 213 bytovych jednotek.
Mésto Kufim se nachazi 15 km severozapadné od Brna.

V roce 2000 byla dokoncena vystavba 390 bytovych jednotek a komerénich prostor na brnénském
sidlisti Lesnd — Majdalenky. Lokalita je diky mnoiZstvi okolni zelené jednou z nejatraktivnéjSich
méstskych c¢asti Brna. Jedna se o klidné bydleni s vybornym napojenim na méstskou hromadnou
dopravu. Je zde také komplexni ob¢anskd vybavenost a Siroka moZnost volnocasovych aktivit.

V letech 2002-2009 zapocala spole¢nost MSI rozsahlou vystavbu rodinnych domu a pétipatrovych
bytovych dom{ v Nehvizdech u Prahy. Celkem vzniklo vice nez 200 bytovych jednotek. Jako prvni
developer v této lokalité, se spolecnost MSI podilel na rozvoji ob&anské vybavenosti obce. Spolupodilel
se napftiklad na vystavbé mistni zakladni Skoly. Nehvizdy leZi pobliz hradecké ddlnice D11 a stanice
Cerny most metra B je dostupna do 15 minut.

V pribéhu let 2004-2005 spole¢nost MSI postavila v méstské ¢asti Brno — Bystrc bytovy dim o 32
bytovych jednotkach. Nachazi se v ulici Pfistavni v blizkosti Brnénské prehrady, ktera nabizi Siroké
spektrum mozZnosti traveni volného ¢asu. Dim v Pristavni je umistén v plvodni bystrcké zastavbé a
predstavuje tak klidné bydleni s dosahem veskeré ob&anské vybavenosti.

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

Jednou z rozsahlejsSich realizaci byla v letech 2005-2014 vystavba 6 bytovych domi 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 nejZzadanéjSich. Samoziejmosti je veskerd obfanska vybavenost. Projekt v
roce 2014 ziskal 1. misto v soutézi Stavba Jihomoravského kraje.

V letech 2006—-2007 probéhla vystavba bytového domu v méstské ¢asti Brno — Komin. Celkem 24
bytovych jednotek ve tfech nadzemnich podlazZich vyrostlo na ulici Jundrovskd. Projekt predstavuje
moznost bydleni v klidné ¢asti mésta Brna a ma velmi dobré napojeni na méstskou hromadnou
dopravu.

6 bytovych doml s 91 bytovymi jednotkami, 10 fadovych domi a komercéni plochy, to vse bylo
vybudovéno v letech 2006-2011 v Brné — Bohunicich na ulici Cefika RGzZi¢ky. Parkovéni bylo Fedeno
podzemnimi garaZzemi pfimo pod bytovymi domy nebo venkovnim parkovacim stanim u domu. Okoli
je pIné ob&ansky vybavené. Je zde zakladni $kola, zakladni uméleckd $kola, matefskou $kola, sportovni



hala, hfisté, tenisové kurty, skate park, détské hristé, minigolf, venkovni amfiteatr a fakultni
nemaocnice.

V mésté Kufim, na jiznim slunném svahu obklopeném lesy, probéhla v letech 2006-2008 vystavba 30
modernich rfadovych a samostatnych rodinnych dom s praktickymi dispozicemi a feSenim. Lokalita
nabizi klid, mnoZstvi zelené a dostateény prostor pro relaxaci. V dosahu se nachdzi Moravsky kras i
Brnénskd prehrada. Je idealnim prostfedim pro cykloturistiku, v misté se nachazi sportovni hristé,
plavecky areal s toboganem, kryty bazén, tenisové hfisté, golfové htisté a mnohé dalsi.

V letech 2007-2009 pokracovala v méstské ¢asti Brno — Bystrc vystavba 2 bytovych dom s 60 bytovymi
jednotkami s garazovym a parkovacim stanim. Domy se nachdazi na ulici Semberova, v bezprostiedni
blizkosti pfirodni pamatky Pekdrna, 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? komeré&nich prostor v polyfunkénich domech v lokalité Nad
Nivami. Vétsina byt ma balkony, kazda jednotka sklep, je zde garazové ¢i venkovni parkovaci stani.
100 m od lokality se nachdzi centrélni park Valachdv Zleb.

V pribéhu let 2008-2014 probéhla vystavba I. etapy projektu Panorama, v ramci které byly postaveny
3 bytové domy se 125 bytovymi jednotkami, komerénimi prostorami, gardzovym stanim a venkovnim
parkovistém. Vystavba dale pokracuje projekty Panorama Il a Ill, v rdmci kterych se realizuje 60
rodinnych a 5 bytovych domi, autobusova zastavka, materska skolka a détské hristé. Lokalita nabizi
veskerou obcanskou vybavenost, je obklopena lesy a pfirodou, a pfitom nabizi rychlé a pohodiné
spojeni s centrem mésta Brna. V dosahu se nachdzi ZOO Brno a Brnénska prehrada.

V roce 2009 byla dokoncena vystavba architektonicky nadstandardné rfesené administrativni budovy
na ulici Videriska. Ta nabizi obchodni a kancelaiské plochy se zdzemim a parkovaci stani. Usporny
provoz zajistuje pouziti modernich materiald a revoluéni systém chlazeni. Budova se nachazi v tésné
blizkosti centra mésta, které nabizi Sirokou sit instituci, bankovnich Ustavd, obchodd, restauraci a
dalich sluZeb. V dochazkové vzdalenosti je pobocka Ceské posty, obchodni centrum &i banka. Prilehld
tramvajova zastavka zajistuje pohodIné spojeni po celé metropoli, v dostupné vzdélenosti se nachazi
hlavni vlakové i autobusové nadrazi. Pfednosti je velmi dobra navaznost na dalnice D1 a D2.

3 bytové domy se 116 bytovymi jednotkami byly postaveny v letech 2009-2011 v prazskych
Cholupicich, kde Zije zde cca 600 obyvatel. Pro svoje klidné okoli jsou nazyvdny zelenou odzou Prahy.
Blizkost pfirody, pfirodnich pamatek, lesnich stezek lakajicich k prochazkam ¢i projizdkdm na kole déla
z Cholupic jedno z nejmalebnéjSich mist na jihu Prahy. V blizké To¢né je malé letiSté sportovnich
letadel, jsou zde vybéhy koni zdejsiho jezdeckého klubu. V blizké budoucnosti bude lokalita navic dobre
dostupna pomoci linky metra D.

Na néroZi ulic Dablicka s HoFineckou v prazskych Dablicich byly v letech 20092011 vybudovény 2 domy
s 19 bytovymi jednotkami s podzemnimi garazemi a pfijemnym posezenim ve dvofe domu a vlastni
plynovou kotelnou. Domy maji systém ,pavlacovych vstupl“ — pfes moderni terasy. Stanice metra
Ladvi je vzdalena 5 minut autobusem. Zakladni ob¢anska vybavenost je v bezprostfednim okoli.

74 bytovych jednotek bylo vystavéno v letech 2010-2012 v Praze Slovance. Jedna se o 2 samostatné
objekty s 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 |. faze, ktera probihala v letech 2010-2012, ve Vinofi vyrostlo celkem 30 rodinnych
dom Vinor je klidna lokalita na okraji Prahy s veskerou obc¢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 dvoupodlaZznich fadovych rodinnych dom v ulici Za
Rybnikem v Prezleticich. Tato obec leZi na okraji Urodné polabské niziny, 10 minut od Letdan s
pravidelnym autobusovym spojenim. V blizkosti se nachazi Cténicky haj a zamek a archeologicka
lokalita Zlaty kopec.

Bytovy diim se 79 bytovymi jednotkami byl postaven v letech 2013—2014 v ulici Frydecka v prazskych
Letfianech. Byty od velikosti 1+kk po 4+kk spliuji ndroky komfortniho a moderniho bydleni. Jsou v
energetické tfidé B. V podzemi domu jsou garaZova stani, veSkera obcanska vybavenost je v
bezprostfednim okoli. Stanice metra pak dvé zastavky autobusem, ktery zastavuje hned u domu.

V rdmci Il. etapy v letech 2013-2015 byly v Cholupicich realizovdny podsklepené rodinné domy, s
podzemni garaZi, ve stfeSe s podkrovnimi byty a s vlastni plynovou kotelnou. Pro svoje klidné okoli jsou
nazyvdny zelenou oazou Prahy. Blizkost pfirody, pfirodnich pamatek, lesnich stezek lakajicich k
prochazkam ¢i projizdkam na kole déla z Cholupic jedno z nejmalebnéjsich mist na jihu Prahy. V blizké
Tocné je malé letiSté sportovnich letadel, jsou zde vybéhy koni zdejSiho jezdeckého klubu. V blizké
budoucnosti bude lokalita navic dobfe dostupna pomoci linky metra D.

V fijnu roku 2013 zapocala v Brné vystavba projektu Rezidence LuZanky, kterd tvofi rohovou ¢ast ulice
Lidicka a BureSova a nabizi bytové, nebytové i

komercni prostory. Projekt se skldda ze trech budov,

které jsou podzemnimi podlaZzimi spojeny v jeden 1,;‘_”

funkéni objekt. Celkem zde vzniklo 94 bytovych ' .
jednotek, které byly v lednu 2016 zkolaudovany. Prvni
dvé nadzemni podlazi jsou vymezeny pro komercni a
kancelarské 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 m?2. Vét$ina bytovych jednotek ma i B L
balkon nebo terasu, pfipadné stfedni terasu. Foto: Rezidence LuZdnky

V ramci vystavby Il. faze, ktera probihala v letech 2014-2016, ve Vinofi vyrostlo celkem 33 rodinnych
dom0 s dispozici 5+kk, s uZitnou plochou v rozmezi 147 — 188 m?, domy maji garaZ. Jedna se o
prostorné, podsklepené domy s garaZemi a uZitkovou plochou 130-250 m?. Vino¥ je klidna lokalita na
okraji Prahy s veSkerou ob¢anskou vybavenosti a vybornou dopravni dostupnosti. V okoli se nachazi
fada mist pro relaxaci, napfiklad Cténicky haj se zdmkem.

Na Uspésnou prvni etapu projektu "Rodinné domy Prezletice", kde jiz od r. 2014 ve 24 domcich bydli
novi majitelé, firma Moravska stavebni— INVEST, a.s. navazala dalsi, resp. druhou etapou, ve které bylo
postaveno, a koncem roku 2016 také zkolaudovano, 33 rodinnych dom( v modulech trojdomy a
¢tyfdomy. Domy jsou navrZeny jako dvoupodlazni, nepodsklepené, o dispozicich 4+kk nebo 5+kk s
garazi. U vSech domu je zaroven parkovaci stani pied domem. Celkova plocha se pohybuje od 125,6
m2 do 160,2 m2. Projekt se nachazi na samotné hranici s Prahou a tési se velké oblibé ze strany klientd.

Koncem roku 2016 byl vyprodan posledni rodinny dim zIIl. faze projektu v Cholupicich v ramci,
kterého zde vyrostlo 18 domu o dispozicich 5+kk s garazi. UzZitna plocha domi se pohybuje v rozmezi
132,9-151,8 m%

V bytovém domé "REZIDENCE Trinity" pobliz ulice Thdmova a Rohanského nabfezi byly vystavény
celkem tfi "véze", ve kterych je umisténo 107 bytovych jednotek o dispozicich 1+kk az 4+kk s terasami
na strese. Vystavba byla zahajena v ¢ervnu 2015 a dokondena v prosinci 2016. UZitna plocha bytl je v
rozmezi 27-179 mZ2. Véechny byty maji balkon, terasu nebo pfedzahradku. Byty 2+kk, 3+kk a 4+kk maji

v cené garazové stani.



V ramci residen¢niho bydleni Podbaba se na rohu ulic Heinemannova a Lindleyova postavili bytovy
dim s dispozicemi 1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+kk a mezonety. UZitna plocha byt( je v rozmezi od 27-179 m?,
Vsechny bytové jednotky maji balkon ¢i terasu. Byty v 6.NP maji velké terasy s vyhledem na feku a
Sérecké udoli a predeviim na zficeninu Baba. V bezprostiedni vzdalenosti od projektu je veskerd
obcanska vybavenost zajisténa, nachazi se zde nakupni zéna, sportovni zazemi Julisky a TJ Dukla. Také
pro tyto nenahraditelné atributy zvolila bydleni v projektu PODBAB i olympijska vitézka ve
snowboardcrossu Eva Samkova. Na Praze 6 je soustfedéno nejvice ambasad a také prestiznich statnich
i soukromych 8kol - matefskych, zakladnich a vysokych, jako jsou napt. Ceské vysoké uéeni technické v
Praze, Karlova univerzita, Vysoka $kola chemicko-technologicka, Ceska zemédélskd univerzita a mnoho

dalSich. Tato ¢ast Prahy je léta uznavana jako jedna z nejprestiznéjsi ¢tvrti Prahy vibec. Kolaudace
projektu probéhla v Q1 2018.

V Cervenci roku 2014 byla v Brné zahajena vystavba dalSich etap rodinnych a bytovych domi
developerského projektu Panorama Il a lll, navazujici na Uspésnou realizaci projektu Panorama I.
Rozsahly projekt je zasazen do okrajové ¢asti mésta Brna — v Bystrci. Tato oblast je obklopena zeleni a
naskytuje krasny vyhled na Brnénskou prehradu. V ramci Il. etapy je realizovana vystavba 5 bytovych
domU o cca 200 bytovych jednotkdch a 1 komeréni plochy. Bytové domy budou maji 4 nadzemni
podlazi a 1 ¢i 2 podzemni podlaZi. Kategorie je o velikosti 1+kk aZ 5+kk, stfes$ni apartmany. Podlahova
plocha bytl je v rozmezi 24 — 119 m?2. V ramci Ill. etapy je v realizaci vystavba 61 rodinnych domd.
Rodinné domy jsou dvoupodlazni (typ L a M) nebo 3 podlazni (typ K). Dispozi¢né jsou domy feSeny jako
4+kk, 5+kk a 6+kk. UZitnd plocha rodinnych dom je od 147 m? do 206 m2. Plocha pozemki je pak 194
— 408 m?. V rdmci projektu byla realizovdna vystavba matefské 3kolky pro 50 déti, vystavba nového
détského hristé i vytvoreni nové autobusové zastavky.

V prosinci roku 2015 byla zahdjena vystavba projektu Karolina Plazza. Rozsdhly projekt je zasazen
pfimo do historické &asti Karlina v bezprostfedni blizkosti metra B, stanice KfiZikova. Celkem zde
vyrostly tfi domy se 149 bytovymi jednotkami o dispozicich 1+kk Z 4+kk ve vymérach od 20 m? do 119
m?. Projekt dale zahrnuje kanceld¥fské a obchodni prostory. Kolaudace probéhla na jafe roku 2018.
Zaroven byla do nové vzniklych kancelarskych prostor tohoto projektu presunuta prazska pobocka
spolec€nosti MSI.

MS—INVEST, a.s. zrealizovala v Sir§im centru Prahy projekt Rezidence U Grébovky, ktery naleznete na
rohu ulic Ctiradova a Vlastislavova, v blizkosti Havlickovych sadi - Grébovky. Projekt U Grébovky nabidl
celkem 27 bytovych jednotek v 6 nadzemnich podlaZich. Byty jsou situovany od 2. nadzemniho podlazi.
Bytové jednotky jsou v dispozicich 1+kk, 2+kk, 3+kk a 4+kk. Cast byt nabizi balkon nebo lodii.
Rezidencni projekt U Grébovky se nachazi na strategicky vyhodném misté v SirSim centru Prahy. Jeho
dostupnost je zajisténa ze zastavek MHD Namésti Bratii Synk( a Otakarova. Jedna ze stanic budouciho
metra linky D je planovana pfimo na Namésti Bratfi Synk( a bude spojnici mezi stanicemi metra C -
Pankrdc a metra A - Namésti Miru. Lokalita nabizi plnou obcanskou vybavenost, specializované
obchody, fadu restauraci a kavaren, pobocky bank, postu i Iékarny. V dochazkové vzdalenosti jsou
oblibena divadla Na Fidlovadce a Na Jezerce. Pfimé spojeni je odtud do obchodnich center Arkady
Pankrac a NC Eden.

Foto: Grébovka

Ve spoluprdci se skupinou CIMEX zrealizovala spole€nost MS—INVEST, a.s. v $irSim centru jihomoravské
metropole projekt Rezidence Riverside, ktery naleznete na rohu ulic Pofi¢i a Bauerova, v tésné blizkosti
arealu Brnénskych veletrh( a vystav. Projekt predstavuje dostavbu hotelového komplexu Voronéz, ma
8 nadzemnich podlazi, pficemz byty jsou situovany od 2. nadzemniho podlazi. V jednom podzemnim a
prvnim nadzemnim podlazi je umisténo celkem 34 gardZovych a 56 parkovacich stdni. Celkem zde
naleznete 86 bytovych jednotek od velikosti studia, 1+kk, 2+kk, 3+kk po 4+kk. Vétsina bytd nabidne
balkon nebo lodZii, stfeni byty pak i terasy. Byty maji vyméry od 25,6 m? do 117,4 m?2. Kolaudace
probéhla na pfelomu roku 2018/2019.



Dalsi realizovanym projektem je vystavba 4 luxusnich rodinnych
doml v Praze — Malvazinky. Projekt vystavby ctyf fadovych
rodinnych dom( ve vyhledavané lokalité Prahy 5 — Malvazinky.
Projekt je vzhledem ke své lokalité realizovan v nadstandardnim
provedeni. Stavba je umisténa na jihozapadnim svahu kopce
orientovaného ke koSifské usedlosti Bulovka. Stavba vyrazné
vyuzZiva svahu, do kterého je zasazena. Kazdy zdoml ma 2
parkovaci jednotky. Vystavba byla zahdjena zacatkem roku 2019.
Kolaudace probéhla zac¢atkem léta roku 2020.

Foto:Domy Malvazinky

Mezi dokoncéené projekty patfi , Karolina Plazza 2“, tvofeny ¢tyfmi vicepodlaznimi domy, u nichzZ si
povSimnete jednoduché a propracované architektury, kterd citlivé zapadd do stdvajici zastavby
klasickych praZskych ¢inZovnich domd, postavenych pocatkem 20. stoleti. Projekt ,Karolina Plazza 2“
navazuje na projekt ,Karolina Plazza 1“, jehoZ kolaudace probéhla na jafe roku 2018. Projekt ,, Karolina
Plazza 2 obsahuje 54 byt(i a 13 ateliéri o dispozicich 1+kk aZ 4+kk a retailové a kancelaiské prostory
v 1. a 2. NP. Podzemni ¢ast domu (1. a 2. PP) je vyhrazena pro parkovani. Stavba zacala v Iété roku
2018, kolaudace je planovana na podzim roku 2020. Projekt nabidne kromé modernich bytl i pasaz,
ktera propoji Kfizikovu a Sokolovskou ulici a fadu obchodnich a kancelarskych prostor. D|ky umlstenl
projektu v bezprosttedni blizkosti centra hlavniho mésta je ob¢anska : '
vybavenost komplexné zajiSténa. Karlin je idedlnim mistem pro pfi
jemné veclerni prochdzky, diky bohaté nabidce kavaren, vindren a
klidnych zahradek. Karlin coby ¢ast Prahy 8 se nachdzi na pobfezi
Vltavy a je vyborné dostupny jak méstskou hromadnou dopravou, tak
individudIné autem napf. z Wilsonovy ulice. Naproti projektu se
nachdazi tramvajova zastavka i stanice metra B, ¢imZ je zarucena
rychld dosazitelnost centra mésta. Autobusové nddrazi Florenc a
Hlavni nadraZi jsou v dostupnosti nékolika minut. Foto:Karolina Plazza 2

Spole¢nost MAMEST byla nositelem projektu RD Jundrov, ktery navazoval na velice Uspésnou realizaci
rodinnych a bytovych domd, béhem niZ v letech 2005-2014 vzniklo 6 bytovych a 31 rodinnych dom.
V Zadané lokalité méstské c¢asti Brno — Jundrov, v tésné blizkosti feky Svratky a obory Holedn3, se
zrealizovala dalsi etapa vystavby 6 typl fadovych rodinnych domu s dispozicemi 4+kk a 5+kk, ke
kazdému domu vidy ndleZi garaZ ¢i dvojgardz. [ EE—
Jundrov patfi ke zcela ojedinélym Cdstem mésta o

Brna. Z jedné strany Jundrova jsou rekreacni lesy a
z druhé feka Svratka, podél niz vede cyklostezka
pfimo k Brnénské prehradé. Méstska ¢ast Brno —
Jundrov nabizi veskerou ob&anskou vybavenost. Je
zde materskd i zakladni Skola, poSta, restaurace,
sportovni areal, tenisové kurty, détska hfisté,
Iékdrna, bowling, bankomat i obchodni stfedisko.
Vétsi nakupy je pak moiné realizovat ndkupnim
centru Campus Square v nedalekych Bohunicich.

Foto: Jundrov IV

2.1.4 Aktualni situace materské spole¢nosti MSI

V prubéhu roku 2021 doslo k prodeji 2 dcefinych spolecnosti — MS Hostivicka, s.r.o. a spolec¢nosti MS
Trnitd 1, a.s. Spole¢nosti byly proddny do 3M FUND MSI SICAV a.s. Spole¢nost MS Michelska, s.r.o.
prodala developersky projekt v Michli spole¢nosti MS Michelskd development s.r.o0. u véech téchto tfi
projektl pokracuje Spole¢nost MSI ve své developerské ¢innosti.



V soucasné dobé realizuje materska spole¢nost MSI i prostfednictvim svych dcefinych a partnerskych
spolec¢nosti 7 projektd v Praze a Brné. Vétsina téchto projektd je v pokrocCilém stadiu vystavby.
Spolecnost MSI v téchto projektech vystupuje jako generdini dodavatel stavby, investor a smluvni
prodejce. Vsechny tyto projekty maji zajisténé financovani. Nékolik dalSich projektti ma spolec¢nost MSI
ve fazi pfipravy.

V Brné pak MSI dale realizuje rozsahly komplex Palac Trnita. Tento nékolikapatrovy projekt se nachazi
v Brné na ulici Trnitd, v samém centru mésta, v blizkosti moderniho nakupniho centra Galerie
Vankovka, s kompletni ob¢anskou vybavenosti. Tento projekt bude rozdélen do 2 etap. Prvni etapa
byla zahajena v roce 2018 a jeji dokonceni se planuje v roce 2022. 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 kancelaiskymi
plochami o vymére cca 6 495 m2. 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
kancelarské plochy o vymére 6 150 m2.

Foto: Paldc Trnitd

Developersky projekt Zizkovské pavlace je tvofen souborem nékolika bytovych domda, které zaujmou
svou propracovanou architekturou a schopnosti zapadnout do stavajici zastavby klasickych prazskych
¢inZovnich domd, postavenych pocatkem 20. stoleti. Projekt bude obsahovat celkem 141 bytd /ateliér(
o dispozicich 1+kk aZ 5+kk s uZitnou plochou cca 7 716 m? a retailové prostory pfevazné v pfizemi domu
s prodejni plochou 1382 m?2. Zizkovské pavla¢e budou ekologicky a energeticky $etrnou stavbou,
predevsim diky vyuZiti dnesnich modernich technologii ve stavebnictvi. To se tyka vSech byt( i
nebytovych prostori v pfizemi domUl. Dobra dopravni dostupnost, predevsim diky husté siti méstské
hromadné dopravy, je v ramci bytového '
komplexu jesté podporena moznosti parkovat
vlastni auto v podzemnich garaZich a vyhnout se
tak neustdlému kolobé&hu hleddni parkovaciho
mista pfimo na ulici. Podzemni ¢ast domu je
vyhrazena pro 99 parkovacich mist a dalsi
nebytové prostory, jako jsou napftiklad sklepy. Od
2.NP do 7.NP jsou situovany bytové a ubytovaci
jednotky. Velkym kladem jsou precizné navrzené
interiéry. Foto: Zizkovské paviace

MS Michelskd development s.r.o. v soucasné dobé v Praze 4 - Michli pfipravuje projekt Rezidence
Michle. Cely projekt bude rozdélen do nékolika budov osazenych ve svahu uprostfed krdsné zelené,
pfesto nedaleko centra mésta. Dle Uzemniho planu se predpokldda vystavba o celkové plose 7 000 m2.
Zahajeni vystavby se predpoklada v roce 2021 a dokonéeni celého projektu se planuje v roce 2023. V
blizkém okoli se nachdzi veskera potfebna obcanska vybavenost — nakupni centrum Arkady Pankrac,
supermarket Kaufland, restaurace i sportovisté. V dochazkové vzdalenosti se nachazi nékolik Skolek,
zakladnich i stfednich $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 rdmci méstské hromadné dopravy. Zastavka autobusu i tramvaje je v
tésné blizkosti.

Zacatkem roku 2020 byla zahajena vystavba projektu Délnicka, ktery nabizi nové bydleni v reziden¢nim
komplexu v prazskych HoleSovicich. Novostavba bytli a obchodnich prostor se buduje na misté byvalé
pivovarské kalirny a nabizi byty s dispozicemi 1+kk aZ 4+kk. Byty s jizni orientaci v nejvyssich patrech
domu budou disponovat vyhledem na Vitavu i panorama Prazského Hradu nebo Park Vitkov. V
podzemich podlaZi budovy jsou umisténa garazova stani a sklepy. V projektu se nezapomnélo ani na
obchodni a nebytové prostory situované v pfizemi
budovy. Unikdtnim prostorem uvniti pasdze bude
industrialni stavba, ktera by mohla v budoucnu slouzit
napfiklad jako ateliér nebo prostor pro vystavy. nového
projektu v Praze — HoleSovicich. Prazské HoleSovice se
staly kulturni a umeéleckou a jsou v dnesni dobé vnimany
jako Sirsi centrum Prahy. Projekt je rozdélen do 2 etap.
Zahajeni druhé etapy bylo Q1 2021. Celkem zde bude
realizovano 113 byt(, 2 750 m2 komerc¢nich ploch, 127
gardzovych stani. Kolaudace je olekdvdna koncem roku
2022. Projekt je jiz témét vyprodan.

Foto: Délnickd

Developersky projekt DOMY DABLICKA HVEZDARNA je situovan v méstské ¢4sti Praha 8 — Dablice mezi
ulicemi Kvétnova, K Namésti, Kucerové a Hienska. Projekt se nachdazi v t&sné blizkosti Dablického héje
a nabizi tak klidné a tiché prosttedi pro rodinné bydleni s vybornou dostupnosti centra Prahy. Déblice
jsou soucasti spravniho obvodu Prahy 8, zéroven vsak maji Méstsky urad s vlastni samospravou.
Projekt nabizi rodinné domy o dispozicich 5+kk a 6+kk vcetné
jedné nebo dvou gardZi. Architektura projektu navazuje na
stavajici zastavbu rodinnych dom(. Domy jsou navrieny jako
samostatné stojici, dvojdomy nebo fadové domy s dobfe
promyslenymi dispozicemi o velikosti od 150 m? aZ po 190 m?.
Praiské Déblice nabizeji bydleni v lokalité s vybornou dopravni
dostupnosti, Sirokou nabidkou sluzeb a také Zivot v klidné
méstské casti s dostatkem prostoru, zelené i mist pro
kazdodenni prochazky. Projekt je jiz téméf vyprodan.

Developersky projekt RD Letfiany naleznete v klidné ¢asti prazskych
Letfian v ulici Pavla BeneSe. Letflany nabizeji lesopark, kavarny,
restaurace Ci bary, Skoly a dostupné MHD. V ramci developerského
projektu RD Letriany vznikne 30 fadovych rodinnych domi
provedenych ve tfech variantach s dispozicemi 4+kk a 5+kk. Rodinné
domy budou mit uZitnou plochu od 122 m? po 143 m2. Ke kazdému
domu naleZi terasa a vlastni gardz. Pozemky s vymérou az 362 m?
nabidnou dostatek prostoru. Projekt je jiz téméf vyprodan.

Foto: RD Letnany

Koncem roku 2021 byla zahdjena vystavba developerského projekt Byty Laudova, ktery predstavuje
samostatné stojici devitipatrovy dim. Prvni dvé nadzemni podlaZi tvofi garazova stani pro rezidenty,
pfiemz v prvnim nadzemnim podlaZi se také nachazi komerc¢ni prostory. Od 3. do 9. podlaZi jsou
situovany bytové jednotky s dispozicemi 1+kk a7 4+kk. Tento projekt je umistén na okraji sidlisté Repy,
kde jiz kompletni stavajici vystavba prechazi ve vilovou ¢tvrt. Dim se nachazi v dostatecné vzdalenosti
od stdvajici zastavby.
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Zacatkem roku 2022 byla zahdjena vystavba developerského projektu ,RD Ruzyné”. Vznikne soubor 20
rodinnych domi s dispozicemi 5+kk aZz 8+kk, z toho 12 radovych rodinnych dom{, 3 dvojdomy a 2
samostatné stojici domy. Rodinné domy budou stat na pozemcich s vymérou 176 az 425 m?, uzitna
plocha dom( bude 146 a7 285 m2. Pfedprodej pro ziskani bankovniho financovéni i pfes nepfiznivou
situaci na hypotecnim trhu byl splnén.

Dne 1.12.2016 materskd spole¢nost Moravska stavebni — INVEST, a.s. poprvé vydala dluhopisy MS-
INVEST 0,00/21, ISIN CZ0003515108. V prvni fazi Upisu bylo vydano 279 257 295 kust dluhopisQ, v
celkové jmenovité hodnoté 279 257 295 K¢ a do 13. ledna 2017 bylo vydano celkem 320 000 000 kust
dluhopisd, v celkové jmenovité hodnoté 320 000 000 K¢. Dluhopisy byly pIné splaceny.

Dne 30.11.2017 spole¢nost Moravska stavebni — INVEST, a.s. vydala svoiji jiZ druhou emisi dluhopist
MS-INVEST 5/22, CZ0003517484. V prvni fazi Gpisu bylo vydano 137 486 882 kust dluhopist, v celkové
jmenovité hodnoté 137 486 882 KE. Dne 22.12. 2017 bylo vydano dalSich 55 515 271 kusu dluhopist.
V prubéhu brezna, presné 7.3.2017 byl vydan zbytek dluhopisti — 57 015 847 ks. Pfi poradi druhé emisi
bylo celkem vydano 250 000 000 kust dluhopistl, v nominalni hodnoté 250 000 000 K¢. Tyto dluhopisy
jsou splatné 30.11.2022.

2.2 Popis dcefinych spole¢nosti

2.2.1 Dcefina spolecnost M.S. Karlinska, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: M.S. Karlinska, s.r.o.

Sidlo: t¥ida Kpt. Jarose 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno
Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 242 75999

Pfedmét Cinnosti: prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor

Spolecnost vznikla 26. zafi 2012 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 80468.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté

Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha

Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté
Jednatel Ing. Pavel Strnad Hostice

Spolecnost ma zakladni kapital ve vysi 2 200 000,- K¢, splaceno 100 %.

MSK dokoncila projekt Karolina Plazza 2, jenz navazuje na projekt Karolina Plazza a s nimz tvofit funkéni
celek. Projekt Karolina Plazza 2 byl zkolaudovdn na podzim roku 2020. Devitipatrovy komplex
disponuje cca 54 bytovymi jednotkami o dispozici 1+kk aZ 4+kk. Projekt dale zahrnuje kancelarské a
obchodni prostory.

Projekt Karolina Plazza 2 je zasazen pfimo do historické ¢dsti Karlina v bezprostfedni blizkosti metra B,
stanice KfiZikova. Komplex bude v pfizemi propojen obchodni pasdZi s dalsim projektem, ktery
aktudlné v realizaci materské spolecnosti MSI — projektem Karolina Plazza. Obchodni pasaz je zdroven
spojovacim prvkem mezi ulicemi Sokolovska a KfiZikova. Diky umisténi projektu v centru Prahy je
obcanska vybavenost komplexné 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. K datu sestaveni ucetni zavérky je jiZ projekt zcela vyprodan.



2.2.2 Dcefind spole¢nost MAMEST, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MAMEST, s.r.o.

Sidlo: Brno, Koli§té &.p. 1912, PSC 60200

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 262 80 825

Rozhodujici predmét podnikani: provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani

Spole¢nost vznikla 14. bfezna 2002 zapsanim v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v
Brné, oddil C, vlozka 41660.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté

Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha

Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté
Jednatel Ing. Pavel Strnad Hostice

Spole¢nost MAMEST ma zdakladni kapital ve vysi 200 000,- K¢, splaceno 100 %.

MAMEST byla nositelem projektu Jundrov IV. Developersky projekt Jundrov IV navazoval na UspéSnou
realizaci projektd Jundrov I - llI. V rdmci téchto projektl vzniklo v Brné — Jundrové 39 rodinnych doma
a bytové domy se 107 byty. Projekt Jundrov IV vyrostl také v lokalité Brno — Jundrov a je napojen na
novou ulici Prasdnice, v klidném prostiedi obklopeném lesy a fekou Svratkou. K datu sestaveni ucetni
zavérky byly vsechny domy developerského projektu vyproddny.

2.2.3 Dcefina spole¢nost MS Michelska, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MS Michelska, s.r.o.

Sidlo: Brno, Koli§té &.p. 1912, PSC 60200

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni ¢islo: 27669335

Pfedmét podnikani:  vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského
zadkona

Spolecnost vznikla 14. prosince 2005 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 50456.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté
Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha
Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté

Spolecnost ma zakladni kapital ve vysi 410 000, - K¢, splaceno 100 %.

Na spolecnost MS Michelska, s.r.o. (s pdvodni firmou M.S. Nehvizdska, s.r.0.), jako na spole¢nost
nastupnickou, preslo v dlisledku vnitrostatni fuze sloucenim jméni zanikajici spolec¢nosti MEMAX, s.r.o.,
se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno, IC: 277 18 867, a to podle Projektu fize slouc¢enim
ze dne 02.11.2020. Rozhodny den: 01.01.2020.

MS Michelskd, s.r.o. v pribéhu roku 2021 prodala cely pfipravovany projekt v Praze 4 - Michli
spole€nosti MS Michelska development s.r.o.



2.2.4 Dcefina spolecnost MS Satalicka, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MS Satalicka, s.r.o.

Sidlo: t¥ida Kpt. Jaroge 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 09408550

Pfedmét podnikani:  pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor

Spolecnost vznikla 12. srpna 2020 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 118900.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté
Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha
Jednatel Petr Sebecek Praha

Spolecnost ma zakladni kapital ve vysi 20 000, - K¢, splaceno 100 %.

MS Satalicka, s.r.o. v sou¢asné dobé v Praze-Satalicich pfipravuje developersky projekt — vystavbu 60
rodinnych dom.

3 Zprava o podnikatelské Cinnosti

Konsolidovana ucetni zavérka za rok 2021 podava vérny a poctivy obraz aktiv, finan¢ni situace, zavazki,
vlastniho kapitalu a vysledku hospodareni za sledované obdobi.

Konsolidovana ucetni zadvérka byla vypracovdna fadné a v souladu se zadkonnymi predpisy CR,
vhitrofiremnimi pfedpisy a podléha auditorskému ovéreni, které provadi auditorska firma A-Audit
s.r.o., Brno (osvédceni ¢. 326).

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami vérné zobrazuje veskeré skutecnosti, které v pribéhu
roku 2021 nastaly.

3.1 Vysledek hospodareni:

Konsolidovany vysledek hospodafeni (v tis. K¢) Sledované ucetni Minulé tcetni
obdobi obdobi
Konsolidovany zisk pfed zdanénim 353 561 -2 685
Konsolidovany vysledek provozni 159 430 -3301
Konsolidovany vysledek z finanénich operaci 194 131 617
Konsolidovany vysledek po zdanéni 347 226 -4 869

Sledované ucetni obdobi: 1.1.2021 -1.12.2021
Minulé Ucetni obdobi: 1.1.2020-31.12.2020

Z vysledkl je zfejmé, Ze v roce 2021 skupina MSI realizovala vyrazné vyssi konsolidovany hospodarsky
vysledek neZ minulé ucetni obdobi. NarGst konsolidovaného hospodarského vysledku byl zplsoben
zejména prodejem podill v dcefinych spole¢nostech MS Trnita 1, a.s. a MS Hostivicka, s.r.o. Déle pak
prodejem nemovitosti, zejména pak prodejem pozemkli a nemovitosti pro bydleni, jako jsou rodinné
domy v Brné — Jundrov.



3.2 Financni situace Ucetni jednotky

Na spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v dlsledku vnitrostatni faze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti MS Sokolovska, s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, IC: 042 73 524, a to podle Projektu fuze slouéenim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M Dablicka, s.r.o., se sidlem tiida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd Pole,
602 00 Brno, IC: 291 35 478, a to podle Projektu fze slouc¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M.S. VinoFska, s.r.o., se sidlem Koli$té 1912/13, Cerna Pole, 602
00 Brno, IC: 277 18 875, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti KEMPZ House s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarode 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, IC: 242 66 710, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.

Strategickym cilem spolecnosti je investovat volné financni prostifedky k nakupu pozemki pro vystavbu
rodinnych domkd a bytt ve vhodnych lokalitach a jejich nasledny prodej a déle vytvaret developerské
projekty cenové pfiznivé pro stfedni a vyssi stfedni tfidu spolecnosti.

4 Udaje o dllezitych skute¢nostech

Ve sledovaném obdobi nedoslo k Zadné zdvazné udalosti, kterd by ovlivnila vysledky od Gcéetni zavérky
aZ po predani vysledkd mimo ucetni jednotku.

5 Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Ugetni jednotka se nezabyva vyzkumem.

6 Informace o zaméstnancich

K datu ucetni zavérky méla spole¢nost MSI (potazmo cela skupina) celkem 49 zaméstnancl. MSI nabizi
svym zaméstnanctm pfijemné pracovni podminky s mozZnosti rliznych benefitl a dodrZuje podminky
stanovené zakonikem prace.

7 Informace o organizacnich slozkach v zahranici

Ucetni jednotka nema organizacni slozky v zahraniéi.

8 Informace o pofizovani akcii

Ucetni jednotka mé podil s podstatnym vlivem ve spole¢nostech:



e M.S. Karlinska, s.r.o. (dale také , spole¢nost MSK“), se sidlem t¥ida Kpt. Jarose 1922/3, Cerna
Pole, 602 00 Brno, identifikacni ¢islo 242 75 999,

e  MAMIEST, s.r.o. (déle také ,spole¢nost MAMEST*) se sidlem Brno, Kolisté &.p. 1912, PSC 60200,
identifikacni Cislo 262 80 825,

e MS Michelska, s.r.o. (déle také , spole¢nost MSM*), se sidlem Koli$té 1912/13, Cernd Pole, 602
00 Brno, ICO: 27669335,

e MS Satalickd, s.r.o. (dale také ,spole¢nost MSS “), se sidlem t¥ida Kpt. Jarode 1922/3, Cerna
Pole, 602 00 Brno, identifikac¢ni ¢islo 09408550

9 Predpoklad nepretrzitého trvani spolecnosti

Konsolidovand ucetni zavérka k 31. prosinci 2021 byla sestavena za predpokladu nepfetrzitého trvani
spoleénosti. PfiloZena Ucetni zavérka tudiz neobsahuje Zadné Upravy, které by mohly z této nejistoty
vyplyvat.

10 Nabyti vlastnich akcii nebo vlastniho podilu

Zadna ze spole¢nosti konsolidaéniho ceku MSI nenabyla béhem sledovaného téetniho obdobi viastni
podily ani vlastni akcie.

11 Ochrana zivotniho prostredi

Spolecnosti skupiny MSI prozatim nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.

12 Vyznamné udalosti, které nastaly po rozvahovém dni

Po datu ucetni zdvérky nenastaly Zadné uddlosti, které by vyZzadovaly Upravu Ucetni zavérky nebo
pfilohy k ni ¢i zvefejnéni v Ucetni zavérce nebo jeji pfiloze.

V souvislosti s valecnym konfliktem na Ukrajiné a souvisejicimi uvalenymi sankcemi proti Ruské
federaci provedla Spolec¢nost identifikaci hlavnich rizik, kterym mGzZe v této souvislosti ¢elit, a soucasné
ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotila, zda u Spole¢nosti neni ohrozen predpoklad
nepretrzitého trvani ucetni jednotky. JelikoZz Spole¢nost nevlastni Zadna aktiva v Ruské federaci ¢i na
Ukrajiné a ani nema vyznamnou ¢ast investord z téchto destinaci, vyhodnotila riziko dopadu na
Spole¢nost jako nizké.

Hlavni zdroje rizik spojené s okupaci Ukrajiny jsou zejména:

. velké vykyvy na financnich trzich,

o zvyseni inflace,

. navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoz disledkem bude silna recese,
. nedostatek pracovnich sil, zejména v sektoru stavebnictvi a developmentu.

Dle informaci Ceské narodni banky lze viak o¢ekdvat, 7e piimy dopad na doméci ekonomicky riist, ktery
vyplyva z obchodnich vazeb na Rusko a Ukrajinu, bude omezeny. Dlvodem je jejich velmi nizky podil
na vyvozu zboZi a sluzeb z CR (v pfipadé Ruska 2,3 % a v pFipadé Ukrajiny 1 %). Kratkodobé Ize nicméné



pfedpokladat celkové proinflaéni dopady konfliktu zejména prostfednictvim vyssich cen ropy, zemniho
plynu a zprostfedkované i dalSich energii a zejména i rlst stavebnich praci.

Projekty ve vystavbé pokracuji dle planu a pfipravované projekty taktéz. Vzhledem k inflaci, ktera
nastala, je mozné vroce 2022 ocekavat, Ze dojde ke zdraZeni planovanych stavebnich nakladd
planovanych projektd. Co se tyka prodeju jednotek — v zavislosti na trvani zpomaleni ¢i poklesu
ekonomiky je taktéZ mozné ocekdvat negativni vlivy, které budeme v pribéhu roku vyhodnocovat.
Nase stavajici projekty (ve vystavbé) v pfimém ohroZeni nejsou — mame u vsech splnény predprodeje
poZadované bankami a vétsi projekty, které budou v roce 2022 kolaudovany jsou prakticky vyprodané.

13 Financ¢ni informace

Udaje konsolidované G&etni zavérky vychazi z G€etnich pisemnosti G¢etnich jednotek zafazenych do
konsolidaéniho celku a zdalSich podkladli, které ma konsolidujici Ucetni jednotka k dispozici.
Hodnotové udaje jsou vykazany v tis. K¢, pokud neni uvedeno jinak.

Konsolidovand ucetni zavérka k 31. prosinci 2021 byla zpracovana za predpokladu, Ze spole¢nost bude
nadale pusobit jako podnik s neomezenou dobou trvani. PfiloZena ucetni zavérka tudiz neobsahuje
zadné upravy, které by mohly z této nejistoty vyplyvat.

Projekty ve vystavbé pokracuji dle planu a pfipravované projekty taktéz. Vzhledem k situaci, ktera
nastala (omezené mnoZstvi stavebnich materialli a jejich zdraZovani), je mozné v roce 2022 ocekavat,
Ze dojde k drobnému zpomaleni probihajicich procest a poklesu zisku oproti rekordnimu roku 2021.
Co se tyka prodeju jednotek — v zavislosti na trvani zpomaleni ¢i poklesu ekonomiky je taktéZ mozné
ocekavat negativni vlivy, které budeme v pribéhu roku vyhodnocovat. Nase stavajici projekty (ve
vystavbé) v pfimém ohroZeni nejsou — mame u viech splnény predprodeje poZadované bankami a
projekty, které budou v roce 2022 kolaudovdny, jsou prakticky vyprodané.

Spolecnost ani konsolidaéni celek spolecnosti nepfedpokladd, Ze nastala situace by mohla ohrozit
schopnost MS—INVEST a.s. dostat svym zavazkam.
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MS-INVEST

KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA K 31. PROSINCI 2021

Nazev spolecnosti: MS—INVEST a.s.

Sidlo: Kolité 1912, PSC 602 00, Brno
Pravni forma: akciova spolecnost

ICO: 255 44 756

Soucasti konsolidované uUcetni zaveérky jsou:

Konsolidovana rozvaha

Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

Konsolidovany pfehled o penéznich tocich
Konsolidovany pfehled o zménach vlastniho kapitalu

Konsolidovana priloha

Konsolidovand ucetni zavérka byla schvalena dne: 23.6.2022
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MS-INVEST

Priloha ke konsolidované

ucetni zavérce k 31.12.2021

spolecnosti MS—INVEST a.s.
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1 Vymezeni konsolidacniho celku

Dle §74 odstavce 1 zakona o obchodnich korporacich je ovladajici osobou osoba, ktera muze
v obchodni korporaci pfimo ¢&i nepfimo uplatfiovat rozhodujici vliv. Ovladanou osobou potom je
obchodni korporace ovladana ovladajici osobou. Dle odstavce 2 uvedeného paragrafu a zakona je-li
ovladajici osobou obchodni korporace, je dcefinou obchodni korporaci.

Dle §22 zakona o Ucetnictvi tvofi konsolidaéni celek ovladajici osoba, kterd ma povinnost sestavit
konsolidovanou ucetni zavérku, a ovladand osoba, ktera ma povinnost podrobit se sestaveni
konsolidované ucetni zavérky.

Konsolida¢ni celek (dale téz ,skupina MSI“) je z pohledu Gcéetni jednotky MS—INVEST a.s. tvoren
nasledujicimi G¢etnimi jednotkami.

e Matefskou obchodni korporaci je MS-INVEST, a.s. se sidlem Kolisté 1912/13, Cernd Pole, 602
00 Brno, identifikacni Cislo 255 44 756 (dale téZ ,,mateiska spole¢nost” nebo téZ , spole¢nost

MSI“)

e Dcefinou obchodni korporaci jsou:

A)
B)
9

D)

M.S. Karlinska, s.r.o. (ddle také ,,spole¢nost MSK”), se sidlem tfida Kpt. Jarose
1922/3, Cernd Pole, 602 00 Brno, identifikaéni &islo: 242 75 999,

MAMEST, s.r.o. (dale také ,,spole¢nost MAMEST") se sidlem Brno, Kolisté ¢.p.
1912/13, PSC 60200, identifikaéni ¢islo 262 80 825,

MS Michelska, s.r.o. (ddle také , spole¢nost MSM*), se sidlem Kolisté 1912/13,
Cerna Pole, 602 00 Brno, ICO: 276 69 335,

MS Satalicka, s.r.o. (dale také , spole¢nost MSS“), se sidlem tfida Kpt. Jarose
1922/3, Cernd Pole, 602 00 Brno, identifika&ni &islo: 09408550

(spole¢né téz ,dcefiné spolecnosti®).

Konsolidovand uUcetni zdvérka a konsolidovand vyrocni zprava jsou sestaveny na urovni spolecnosti

MS—INVEST a.s.
Spolecnost Pf¥imy podil | Druh vlivu Uroveii Metoda konsolidace
M.S. Karlinska, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plna
MAMIEST, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plna
MS Michelska, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plna
MS Satalicka, s.r.o. 50% spole¢ny spolecna pomérna

Spolecnosti MSI, MSK, MAMEST, MSM a MSS jsou jedinymi obchodnimi spole¢nostmi, které patfi do

konsolidaéniho celku.

Organizaéni schéma konsolidované skupiny MSI:



MS-INVEST a.s.

100% | 00% 100% 505

MAMEST sr.o. MS Michelska, s.ro: WL5. Karlinaks, s.ro. M5 Satalicka s.r.0.

2 Obecné Udaje konsolidacniho celku

2.1 Popis konsolidacni ucetni jednotky

Nazev: MS—INVEST a.s.

Sidlo: Brno, Kolisté 1912, PSC 602 00

Pravni forma: akciova spole¢nost

Identifikacni Cislo: 255 44 756

Pfredmét podnikani: koupé zboZi za Ucelem dalSiho prodeje, provadéni staveb v¢. jejich zmén,
inZenyrska a realitni ¢innost, zprostifedkovatelska ¢innost v oblasti obchodu.

Rozhodujici predmét €innosti: inZenyrska ¢innost a realizace vystavby RD.

Datum vzniku spolecnosti: 18.11.1998

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2019

Funkce PFijmeni Jméno Bydlisté
Pfedseda predstavenstva Strnad Pavel Hostice

Clen predstavenstva Meister Vladimir Praha

Clen predstavenstva Malik Lubomir Uherské Hradisté
Clen dozor¢i rady Kocourek Michal Kufim

Spole¢nost MS—INVEST a.s. buduje jiZz po vice nez 20 let bytové a rodinné domy v oblastech Brna a
Prahy. Strategii spolecnosti je realizace projektd v lokalitach s vybornou dostupnosti a cilem zaujmout
trvalou pozici klicového hrace mezi developery v Praze a Brné na poli stfedné velkych projektu.

PFi zajistovani primarnich lidskych potfeb — bydleni se spolecnost snazi na zakladé svych zkusenosti
poskytnout svym klientim ekologicky a energeticky Setrné stavby, které budou splfiovat standardy
moderniho bydleni a zaroven budou splriovat konkrétni potreby klient(.

2.1.1 Historie a vyvoj materské spole¢nosti

Matefska spolecnost, tj. spole¢nost MS—INVEST a.s., byla zaloZena na dobu neurcitou podle prava
Ceské republiky jako akciova spole¢nost dne 14. 10. 1998. Ke vzniku spoleénosti MSI doslo dne 18. 11.
1998 zdpisem do obchodniho rejstfiku. Spole€nost MSI byla zaloZena za U¢elem podnikani, jak mimo
jiné vyplyva z ¢lanku 1 odst. 1.4 stanov spole¢nosti MSI; pfedmétem podnikani spole¢nosti MSI je



vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3 Zivnostenského zakona a provddéni staveb, jejich
zmén a odstranovani.

Na spole¢nost MSI, coby spole¢nost ndstupnickou, preslo veskeré jméni obchodni spolecnosti Nad
Nivami, s.r.o., I€O: 276 68 380, se sidlem Brno, Koli$té 1912, PSC 60200, coby spole&nosti zanikajici, a
obchodni spole¢nosti M.S. Semberka, s.r.o., ICO: 277 19 693, se sidlem Brno, Kolisté 1912/13, PSC
60200, coby spole¢nosti zanikajici, a to na zakladé vnitrostatni fuze slou¢enim, s rozhodnym dnem k 1.
1. 2014, pficem? tato fuze nabyla Ucinnosti zapisem do obchodniho rejstfiku dne 10. 11. 2014.

Na spole¢nost MSI, coby spolecnost nastupnickou, dale presSlo veSkeré jméni obchodni spolecnosti
BENOT, spol. s.r.o., ICO: 602 03 650, se sidlem Brno, Kolisté 1912/13, PSC 60200, coby spole¢nosti
zanikajici, a obchodni spole¢nosti M.S. Cholupickd, s.r.o., ICO: 269 77 605, se sidlem Brno, Kolisté
1912/13, PSC 60200, coby spole¢nosti zanikajici, a to na zdkladé vnitrostatni fuze sloucenim,
s rozhodnym dnem k 1. 1. 2016, pfi¢emz tato fuze nabyla Ginnosti zapisem do obchodniho rejstfiku
dne 7.9. 2016.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti Moravska stavebni, a.s., se sidlem Koli$té 1912/13, Cerna Pole,
602 00, IC: 634 88 914, a to podle Projektu fuze sloucenim ze dne 11.09.2018. Rozhodny den:
01.01.2018.

Na spole¢nost MS-INVEST a.s., a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni
fuze sloucenim jméni zanikajici spoleénosti M.S. Panorama, s.r.o., se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna
Pole, 602 00 Brno, IC: 283 01 056, a to podle Projektu flze slou¢enim ze dne 19. 11. 2019. Rozhodny
den: 01. 01. 20109.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti Cholupice 3. faze, s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3,
Cerna Pole, 602 00 Brno, IC: 243 07 432, a to podle Projektu fuze slouc¢enim ze dne 20.10.2020.
Rozhodny den: 01.01.2020.

a spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v ddsledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti MS Sokolovska, s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, IC: 042 73 524, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.

Na spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v dlsledku vnitrostatni faze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M Dablicka, s.r.o., se sidlem tiida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd Pole,
602 00 Brno, IC: 291 35 478, a to podle Projektu fuze slouc¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M.S. VinoFska, s.r.o., se sidlem Koli$té 1912/13, Cerna Pole, 602
00 Brno, IC: 277 18 875, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou€enim jméni zanikajici spole¢nosti KEMPZ House s.r.o0., se sidlem tfida Kpt. Jarode 1922/3, Cerna
Pole, 602 00 Brno, IC: 242 66 710, a to podle Projektu fuze slouéenim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.



2.1.2  Zakladni kapital spolec¢nosti MSI

Zakladni kapitdl spolecnosti MSI ¢ini 1 2600 000 K¢ a byl splacen v pIné vysi. Je rozdélen do 21 ks
kmenovych akcii, kazda o jmenovité hodnoté 60 000 K¢. VSechny akcie jsou vydany jako cenné papiry
a znéji na jméno.

Spole¢nost MSI nevydala zadné prioritni nebo zaméstnanecké akcie, ani vymeénitelné nebo prioritni
dluhopisy.

2.1 Popis dcefinych spolecnosti

2.1.1 Dcefina spolecnost M.S. Karlinska, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: M.S. Karlinska, s.r.o.

Sidlo: tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno
Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 242 75999

Pfedmeét ¢innosti: prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor

Spolecnost vznikla 26. zafi 2012 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 80468.

Clenové statutarnich a dozor¢ich orgdndi ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté

Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha

Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté
Jednatel Ing. Pavel Strnad Hostice

Spole¢nost ma zakladni kapital ve vysi 2 200 000,- K¢, splaceno 100 %.

MSK dokoncila projekt Karolina Plazza 2, jenz navazuje na projekt Karolina Plazza a s nimz tvofit funkéni
celek. Projekt Karolina Plazza 2 byl zkolaudovan na podzim roku 2020. Devitipatrovy komplex
disponuje cca 54 bytovymi jednotkami o dispozici 1+kk aZ 4+kk. Projekt dale zahrnuje kancelarské a
obchodni prostory.

Projekt Karolina Plazza 2 je zasazen pfimo do historické ¢dsti Karlina v bezprostfedni blizkosti metra B,
stanice Kfizikova. Komplex bude v pfizemi propojen obchodni pasaZzi s dalSim projektem, ktery
aktualné v realizaci materské spole¢nosti MSI — projektem Karolina Plazza. Obchodni pasazZ je zdroven
spojovacim prvkem mezi ulicemi Sokolovskd a KfiZikova. Diky umisténi projektu v centru Prahy je
obcanska vybavenost komplexné zajisténa. Karlin, coby ¢ast Prahy 8, je vyborné dostupna jak méstskou
hromadnou dopravou, tak individudlné autem. V tésné blizkosti projektu se nachazi tramvajova
zastavka i stanice metra B. K datu sestaveni Ucetni zavérky je jiz projekt zcela vyprodan.

2.1.2 Dcefind spole¢nost MAMEST, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MAMEST, s.r.o.

Sidlo: Brno, Koli§té &.p. 1912, PSC 60200

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 262 80 825

Rozhodujici predmét podnikani: provadéni staveb, jejich zmén a odstrafovani



Spole¢nost vznikla 14. bfezna 2002 zapsanim v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v
Brné, oddil C, vlozka 41660.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté

Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha

Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté
Jednatel Ing. Pavel Strnad Hostice

Spole¢nost MAMEST ma zakladni kapital ve vysi 200 000,- K¢, splaceno 100 %.

MAMEST byla nositelem projektu Jundrov IV. Developersky projekt Jundrov IV navazoval na UspéSnou
realizaci projektd Jundrov | - lII. V rdmci téchto projektl vzniklo v Brné — Jundrové 39 rodinnych doma
a bytové domy se 107 byty. Projekt Jundrov IV vyrostl také v lokalité Brno — Jundrov a je napojen na
novou ulici Prasdnice, v klidném prostiedi obklopeném lesy a fekou Svratkou. K datu sestaveni ucetni
zavérky byly vsechny domy developerského projektu vyproddny.

2.1.3 Dcefina spole¢nost MS Michelska, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MS Michelska, s.r.o.

Sidlo: Brno, Koli§té &.p. 1912, PSC 60200

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 27669335

Pfedmét podnikani:  vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského
zadkona

Spolecnost vznikla 14. prosince 2005 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 50456.

Clenové statutarnich a dozor¢ich orgdndi ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté
Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha
Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté

Spolecnost ma zakladni kapital ve vysi 410 000, - K¢, splaceno 100 %.

Na spolecnost MS Michelska, s.r.o. (s pdvodni firmou M.S. Nehvizdska, s.r.0.), jako na spole¢nost
nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fize sloucenim jméni zanikajici spolecnosti MEMAX, s.r.o0.,
se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno, IC: 277 18 867, a to podle Projektu fize slouc¢enim
ze dne 02.11.2020. Rozhodny den: 01.01.2020.

MS Michelska, s.r.o. v pribéhu roku 2021 prodala cely pfipravovany projekt v Praze 4 - Michli
spole¢nosti MS Michelska development s.r.o.

2.1.4 Dcefina spole¢nost MS Satalicka, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MS Satalicka, s.r.o.

Sidlo: t¥ida Kpt. Jaroge 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno
Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 09408550

Pfedmét podnikani:  pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor



Spolecnost vznikla 12. srpna 2020 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 118900.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté
Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha
Jednatel Petr Sebecek Praha

Spole¢nost ma zakladni kapital ve vysi 20 000, - K¢, splaceno 100 %.

MS Satalicka, s.r.o. v sou¢asné dobé v Praze-Satalicich pfipravuje developersky projekt — vystavbu 60
rodinnych dom.

3 U&etni metody

Ucetnictvi spole¢nosti je vedeno a tcetni zavérka byla sestavena v souladu se zakonem ¢&. 563/1991
Sb. o Ucetnictvi v platném znéni, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zdkona €. 563/1991 Sb. o Ucetnictvi, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli U¢tujicimi v soustavé
podvojného Gcetnictvi, v platném znéni a Ceskymi ucetnimi standardy pro podnikatele v platném
znéni.

Ucetnictvi respektuje obecné ucetni zasady, predeviim zasadu o ocefiovani majetku historickymi
cenami (neni-li dale uvedeno jinak), zasadu Uctovani ve vécné a ¢asové souvislosti, zasadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti U¢etni jednotky pokradovat ve svych aktivitach.

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena k rozvahovému dni 31.12.2021 za kalendaini rok 2021.
Finanéni udaje v této ucetni zavérce jsou vyjadreny v tisicich korun ¢eskych (K¢), neni-li uvedeno jinak.

ZpUsoby ocenovani, které spolecnost pouzivala pfi sestaveni Ucetni zavérky za rok 2021 a 2020 jsou
nasledujici:

3.1 Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a
naklady s pofizenim souvisejici. Uroky a dal3i finanéni vydaje souvisejici s pofizenim se zahrnuji do jeho
ocenéni.

Dlouhodoby nehmotny majetek vyrobeny ve spole¢nosti se ocefiuje vlastnimi naklady, které zahrnuji
pfimé materidlové a mzdové naklady a vyrobni rezijni ndklady. Uroky a dali finan¢ni vydaje souvisejici
s pofizenim se zahrnuji do jeho ocenéni.

Dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené od 20 tis. K¢ do 60 tis. KE v roce 2021 a 2020 se uctuje
na ucet 019 — Drobny nehmotny majetek a je pfi zafazeni do pouzivani odepsan 50 % a ve druhém roce
dalsich 50 %.

3.2 Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady
na dopravu, clo a dal3i naklady s pofizenim souvisejici. Uroky a dal3i finanéni vydaje souvisejici
s pofizenim se zahrnuji do jeho ocenéni.



Dlouhodoby hmotny majetek vyrobeny ve spolecnosti se oceriuje vlastnimi naklady, které zahrnuji
pfimé materialové a mzdové néklady a vyrobni rezijni naklady (pfipadné ¢ast spravnich naklad(). Uroky
a dalsi financni vydaje souvisejici s pofizenim se zahrnuji do jeho ocenéni.

Dlouhodoby hmotny majetek v pofizovaci cené od 20 tis. K¢ do 40 tis. K€ je vykazovan v rozvaze a je
odepisovan po dobu dvou let.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu.
Opravy a Udrzba se uctuji do nakladd.

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku predstavuje rozdil mezi ocenénim obchodniho zdvodu (nebo
jeho Casti) nabytého zejména prevodem nebo prechodem za uplatu ¢i vkladem nebo ocenénim
majetku a zavazk( v rdmci premén obchodni korporace, s vyjimkou zmény pravni formy, a souhrnem
ocenéni jednotlivych slozek majetku v G€etnictvi prodavajici, vkladajici, zanikajici nebo rozdélované
odstépenim snizenym o prevzaté dluhy.

3.2.1 Odpisy

Odpisy jsou vypocteny na zékladé pofizovaci ceny a predpoklddané doby Zivotnosti pfislusného
majetku. Pfedpoklddand Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby 20 — 45 let
Hmotné movité véci a jejich soubory 6—15let
Drobny hmotny majetek 2 roky
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 15 let
Konsolida¢ni rozdil 20 let

3.3 Financni majetek

Financni majetek s dobou splatnosti nebo se zamérem drzby nad jeden rok se vykazuje jako
dlouhodoby, finanéni majetek s dobou splatnosti nebo se zdmérem drzby do jednoho roku jako
kratkodoby.

Podily a cenné papiry jsou ocefiovany pfi pofizeni potizovaci cenou.

K datu pofizeni cennych papird a majetkovych tcasti je tento dlouhodoby finan¢ni majetek spole¢nosti
klasifikovan dle povahy jako podily — ovladana osoba a podily v Uéetnich jednotkach pod podstatnym
vlivem nebo dluzné cenné papiry drzené do splatnosti nebo realizovatelné cenné papiry a podily.

Podily ve spoleénostech, jejichZ financni toky a provozni procesy mize spolec¢nost Fidit s cilem ziskat
pfinosy z jejich ¢innosti, jsou klasifikovany jako podily — ovladana osoba.

Podily ve spolecnostech, jejichz financni toky a provozni procesy mizZe spolecnost vyznamné ovliviiovat
s cilem ziskat ptinosy z jejich €innosti, jsou klasifikovdny jako Podily v uGéetnich jednotkdch pod
podstatnym vlivem.

Majetkové podily pfedstavujici tcast s rozhodujicim nebo podstatnym vlivem se ocenriuji pofizovaci
cenou sniZzenou o opravné polozky.

3.4 Penéini prostfedky

PenézZni prostiedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uctech.



V ramci skupiny MSI byl zaveden systém vyuZivani volnych penéznich prostfedkl jednotlivych
spolecnosti skupiny v rdmci tzv. ,,Cash pool”. Prostfedky vioZené do tohoto systému nebo vyuZivané z
tohoto systému k datu ucetni zavérky jsou v rozvaze vykazany v polozkach ,Kratkodobé pohledavky —
ovladand nebo ovladajici osoba“, pfipadné ,Kratkodobé zdvazky — ovldadana nebo ovladajici osoba“ a
zména stavu téchto prostredki je vykazana v prehledu o penézZnich tocich v poloZce ,,Poskytnuté
zapujcky a avéry”.

3.5 Zasoby

Spolec¢nost Uctuje o developerské ¢innosti v oblasti obéZnych aktiv prostfednictvim Gétu nedokonéené
vyroby v pribéhu vyroby.

Jako soucast nedokoncené vyroby se v pribéhu vystavby vykazuji naklady na provedenou
developerskou ¢innost. Nedokoncéena vyroba predstavuje nemovitosti ve vystavbé, které zahrnuji cenu
prace, proporcni ¢ast nakladd na developerskou ¢innost podle stavu rozpracovanosti a dalsi vydaje
souvisejici s jejich pofizenim.

Nedokoncend vyroba predstavuje byty ve vystavbé, které jsou ocefiovany v cendch, které zahrnuji cenu
materialu, prace, propor¢ni ¢ast nakladd na developerskou Cinnost podle stavu rozpracovanosti a
urokd a dalsi finanéni vydaje souvisejici s jejich pofizenim.

3.6 Pohledavky

Pohledavky se oceriuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohleddvky nebo pofizené
vkladem se oceniuji pofizovaci cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych
polozek na vrub nakladli na jejich realiza¢ni hodnotu, a to na zakladé individudlniho posouzeni
jednotlivych dluznik( a vékové struktury pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se oceruji na zakladé odbornych odhadi a propocta.

Pohledévky i dohadné Ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicli véetné) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicd), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od
rozvahového dne.

3.7 Vlastni kapital

Zakladni kapitdl spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku krajského soudu.
Pfipadné zvyseni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo
ke dni ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zékladniho kapitalu. Vklady presahujici
zdkladni kapitdl se vykazuji jako ostatni kapitalové fondy a jsou tvofeny penézitymi ¢i nepenézitymi
vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu.

Podle obchodniho zakoniku spoleénost vytvafi rezervni fond ze zisku nebo z priplatk( spole¢nikd nad
hodnotu vkladu.

Spolecnost s ru¢enim omezenym vytvofi rezervni fond v dobé a ve vysi uréené ve spole¢enské smlouvé.
Neni-li rezervni fond vytvoren jiz pfi vzniku spolec¢nosti, je spole¢nost povinna vytvofit jej z Cistého
zisku vykazaného v radné ucetni zdvérce za rok, v némz poprvé Cisty zisk vytvori, a to ve vysi nejméné
10 % z Cistého zisku, avSak ne vice nez 5 % z hodnoty zdkladniho kapitalu. Tento fond se ro¢né dopliuje
o ¢astku uréenou ve spolecenské smlouvé nebo ve stanovach, nejméné vsak 5 % z Cistého zisku, aZz do
dosazeni vyse rezervniho fondu uréené ve spolecenské smlouvé nebo ve stanovdch, nejméné vsak do
vySe 10 % zdkladniho kapitalu. Rezervni fond do vySe 10 % zdkladniho kapitalu lze pouZit pouze k
Uhradé ztraty spolecnosti. O dalSim pouziti rezervniho fondu rozhoduji jednatelé.



Akciova spolecnost je povinna vytvofit rezervni fond z Cistého zisku vykdzaného v fadné Gcetni zavérce
za rok, v némz poprvé Cisty zisk vytvofi, a to ve vysi nejméné 20 % z Cistého zisku, aviak ne vice neZ 10
% z hodnoty zdkladniho kapitalu. Tento fond se ro¢né doplfiuje o ¢astku uréenou stanovami, nejméné
vsak 5 % z Cistého zisku, az do dosaZeni vyse rezervniho fondu uréené ve stanovdch, nejméné vsak do
vySe 20 % zdkladniho kapitdlu. To neplati, jestlize rezervni fond jiz vytvofila pfiplatky nad emisni kurs
akcii. Takto vytvoreny rezervni fond do vySe 20 % zakladniho kapitalu Ize pouZit pouze k Uhradé ztraty.
O poutiti rezervniho fondu rozhoduje predstavenstvo, neurcuji-li stanovy jinak.

3.8 Cizizdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotéach.

Dlouhodobé i kratkodobé Uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Uvér se povaZuje i
Cast dlouhodobych avér(, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne. Zmény splatnosti
uvéru po datu Ucetni zavérky, pokud jsou znamy do data jejiho sestaveni, jsou zohlednény pfi sestaveni
Ucetni zavérky a splatnost Uvéru je vykazovana v aktualizovaném terminu.

Uroky z Gvéri a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepFedpoklada do 12 mésicii
od data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné ucty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhad(l a propoctd.

3.9 Prepocet cizich mén na ¢eskou ménu

PFi pfepoctu cizich mén na &eskou ménu pouZiva spolegnost aktualni denni kurz vyhlaseny CNB.

3.10 Leasing

Spolecnost UCtuje o najatém majetku tak, Ze zahrnuje leasingové splatky do nakladd a aktivuje v
pfipadé financniho leasingu pfislusnou hodnotu najatého majetku v dobé, kdy smlouva o ndjmu konci
a uplatfiuje se moznost nakupu. Splatky ndjemného hrazené predem se ¢asové rozlisuiji.

3.11 Uctovani vynosl a naklad
Vynosy a naklady se Uctuji ¢asoveé rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji.

O zisku vyplyvajicim z dlouhodobych smluv se Uctuje aZz v okamZiku dokonéeni a vyfakturovani zakazky,
pripadné zplsobem stanovenym v uzaviené smlouve, tzv. fazovou fakturaci.

3.12 Dan z pfijmad

Naklad na dar z prijml se pocita za pomoci platné danové sazby z ucetniho zisku zvyseného nebo
snizeného o trvale nebo docasné danové neuznatelné naklady a nezdariované vynosy (napfr. tvorba a
zUCtovani opravnych polozZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi ucetnimi a dafiovymi odpisy atd.).
Dale se zohlednuji poloZzky sniZujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky (dariova ztrata) a slevy na
dani z pfijma.

OdloZena danova povinnost odrazi danovy dopad prechodnych rozdildi mezi zlistatkovymi hodnotami
aktiv a pasiv z hlediska Ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

Rozdily, které vznikly z dlivodu prvého roku uctovani o odloZzené dani ze vSech prechodnych rozdil(,
jsou zauctovany do vlastniho kapitalu.



3.13 Metody konsolidace

Konsolidovand ucetni zavérka Skupiny MSI obsahuje Gcetni vykazy Skupiny MSI s aktivy, zdvazky,
vlastnim kapitdlem, vynosy a ndklady a cash flow materské spolecnosti a jejich dcefinych spole¢nosti a
je sestavena ke konci stejného Ucetniho obdobi jako individualni ucetni zavérka materské spolecnosti
za poutziti jednotnych Gcetnich postupl ve vztahu k obdobnym transakcim a ostatnim udalostem za
podobnych okolnosti. Dcefiné spolecnosti jsou konsolidovany pfimou metodou konsolidace a spole¢né
¢innosti metodou pro souvisejici aktiva, zavazky, trzby a ndklady. Pro konsolidaci spolecnosti byla
pouzita plna metoda konsolidace, protoZe se jedna o rozhodujici vliv na vSechny spolec¢nosti z
konsolida¢niho celku. PlInou metodou konsolidace se rozumi.

e zaclenénijednotlivych sloZzek rozvahy a vykazi zisku a ztraty ovladanych a fizenych osob v pIné
vySi po pripadném pretfidéni a Upravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty konsolidujici ucetni
jednotky,

e vylouceni Gcetnich pripadd mezi ucetnimi jednotkami konsolidovaného celku, které vyjadtuji
vzajemné vztahy,

e vykdzani pfipadného konsolida¢niho rozdilu a jeho odpis,

e rozdéleni vlastniho kapitdlu ovladanych a fizenych osob a jejich vysledku hospodareni na podil
pripadajici ovladajici a Fidici osobé a podil mensinovych drzitell podilovych cennych papird a
podili emitovanych konsolidovanymi podniky,

¢ vylouceni podilovych cennych papird a podil(, jejichz emitentem je ovladana a fizena osoba a
vlastniho kapitalu této osoby, ktery se vaze k vyluCovanym podilovym cennym papirim a
podiltm,

e vyporadani podill se zpétnou vazbou.

3.13.1 Systém konsolidace

Pro konsolidaci spole¢nosti byl pouzit pfimy systém konsolidace.

3.13.2 Konsolida¢ni pravidla

Ucetni zavérky mateFské spole¢nosti a dcefinych spoleénosti se konsoliduji plnou metodou. Véechny
spole¢nosti v holdingu Uc¢tuji podle platné Gcetni osnovy v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb. o
Gcetnictvi a na zakladé opatieni Ministerstva financi CR, kterou se stanovi obsah tGcetni zavérky pro
podnikatele, jak vyplyva ze zmén a doplnéni. Hodnotové Udaje jsou vykdzany v celych tisicich K&, pokud
neni uvedeno jinak. Skupina MSI neni povinna konsolidovat dle IFRS — nejedna se o vefejné
obchodované spole¢nosti. Do konsolidované Ucetni zavérky jsou zahrnuty pouze takové polozky, které
maji vyznamny dopad do celkového pohledu na skupinu MSI — poloZky, které pfinesou vyznamné
zmény na konsolidované ucetni zavérce oproti Ucetni zdvérce matefské spolecnosti. Hladina
vyznamnosti byla stanovena na Urovni 10 % ze zisku, pfipadné 10 % z celkovych aktiv konsolidované
skupiny MSI.

3.13.2.1 Stanoveni vyznamnosti pro jednotlivé oblasti a faze zpracovani

Vyznamnost pro jednotlivé oblasti se stanovuje v procentni vysi ze zakladen uréenych ddle vSech

Ucetnich jednotek ve skupiné. V pfipadé spoluovladanych uGcetnich jednotek se zdkladna zahrnuje v

pfislusné pomérné ¢asti. Vyslednou vyznamnosti pro jednotlivou oblast je mensi ze zjisténych castek.
a) vyznamnost pro zahrnuti nevyznamnych Gcetnich jednotek do konsolidace

1. zakladna % 2.zakladna %

ovladané a spoluovlddané aktiva celkem 0,1 | Cisty obrat 0,1




| pridruzené | vlastni kapital | 0,1 [ vysledek hosp. bé7néhoobd. | 0,1 |

Konkrétné bude pfi vypoctu hladiny vyznamnosti postupovano takto:
- zadkladny ,,aktiva celkem” a ,Cisty obrat” celkem se zjisti ze souctu brutto hodnot (neupravenych o
vylucovani vzajemnych vztahl) za matersky podnik a vSechny ovladané tcetni jednotky, které nejsou
vylouceny z konsolidace podle §22a, odst. 2 zakona o Ucetnictvi plus ucetni jednotky pod spole¢nym
vlivem (zde zahrnuty v pomérné casti). Do konsolidace nemusi byt zahrnuty s odkazem na
nevyznamnost ty ovlddané a spoluovladané ucetni jednotky, které v souctu neprekracuji stanovenou
hranici ani u jediné zékladny,
- zakladny ,,vlastni kapital” a , vysledek hospodareni béZného obdobi” se zjisti ze souctu brutto hodnot
(neupravenych o vylucovani vzajemnych vztahdl) matefského podniku, ovladanych a spoluovladanych
Ucetnich jednotek po vylouceni ucetnich jednotek podle §22a, odst. 2 a pfipadném vylouceni
nevyznamnych U&etnich jednotek podle predchoziho bodu. Do konsolidace nemusi byt zahrnuty ty
pfidruzené Ucetni jednotky, které v souctu neprekracuji stanovenou hranici ani u jediné zakladny.

b) wvyznamnost pro vyluovani vzajemnych vztahi
- neni stanovena. Vylu€uji se viechny vzdjemné vztahy

¢) vyznamnost pro dohledavani rozdilli pri vyluCovani vzajemnych vztahl

1. zakladna % 2.zakladna %
soucet zjisténych rozdild aktiva celkem 0,1 | Cisty obrat 0,1

Tato vyznamnost se muiZe pouZit tak, Ze v pripadé dohledavani zjisténych rozdill pfi vykazani
vzajemnych vztahl se s dohledavanim muze skoncit v okamziku, kdy soucet téchto rozdilli poklesne
pod danou hladinu vyznamnosti. V pfipadech nedofesenych rozdild se subjektivné posoudi, ktera
rozdilnd hodnota v pfislusné poloZce bude vyloucena. Pokud je to moZné, vychdzi se ze zdsady, Ze
pravdu ma spise dodavatel.

Stanovené hladiny vyznamnosti (%) jsou orientacni, v kazdém pripadé by mély byt projednany a
akceptovany auditorem, ktery bude ovérovat konsolidovanou Ucéetni zavérku. Je nutno si uvédomit, Ze
auditor si stanovi vlastni hladiny vyznamnosti, které budou odvozeny od konsolidovanych adajl
konsolidované ucetni zdvérky. To znamenda, Ze ndmi stanovené hladiny odvozené od
nekonsolidovanych hodnot musi ve své vysledné hodnoté byt pod hladinou vyznamnosti, které si
stanovi auditor.

3.13.3 Konsolida¢ni rozdil

Konsolida¢ni rozdil je podle CUS 020 rozdil mezi pofizovaci cenou podilu konsolidované téetni jednotky
a jeho ocenénim podle podilové Ucasti konsolidujic Ucetni jednotky na vysi vlastniho kapitdlu
vyjadfeného realnou hodnotou. Redlna hodnota vlastniho kapitdlu je dana rozdilem mezi realnou
hodnotou aktiv a ciziho kapitalu ke dni akvizice nebo ke dni dalSiho zvySeni Gcasti (dalSiho pofizeni
cennych papirli nebo podil()

Pfecenéni vlastniho kapitdalu na redlnou hodnotu kdatu akvizice (vsouvislosti se stanovenim
konsolidaéniho rozdilu) se provede pouze v pripadé, Ze se Ucetni hodnoty aktiv a zavazk( ke dni
akvizice nebo ke dni zvyseni Ucasti na zakladnim kapitdlu vyznamné lisi od Géetnich hodnot.

Konsolida¢ni rozdil se odepisuje po dobu 20 let rovnomérnym odpisem. Konsolida¢ni rozdil se
zU¢tovava do polozky zaétovani aktivniho konsolidaéniho rozdilu nebo zictovani zdporného
konsolida¢niho rozdilu na vrub nakladd, respektive ve prospéch vynost z bézné cinnosti.



3.14 Prehled o penéznich tocich

Pfehled o penéinich tocich byl sestaven nepfimou metodou. Penéini toky z provoznich,
investi¢nich nebo financnich Cinnosti jsou uvedeny vprehledu o penéZnich tocich
nekompenzované.

4 Doplnujici udaje

Veskeré hodnoty jsou uvedeny v tis. K¢, pokud neni uvedeno jinak

4.1 Dlouhodoby majetek

Dlouhodoby majetek konsolidaéniho celku ma nasleduijici strukturu:

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020
Dlouhodoby nehmotny majetek celkem 322 504
Dlouhodoby hmotny majetek celkem 494 046 2159 875
Z toho: Pozemky 187 322 479 114
Stavby 1531 79 474
Hmotné movité véci 7117 5729
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 249735 501 306
Poskytnuté zalohy na dl. hmotny majetek 10337 1075
Nedokonéeny dl. hmotny majetek 38 005 1093177
Dlouhodoby financni majetek celkem 43 313

Majetkové cenné papiry vykdzané v dlouhodobém finanénim majetku nejsou soucasti konsolidaéniho
celku. Stavby vykazované 31.12.2021 nebyly zafazeny do odepisovdni — jedna se o jednotky, které se
nepouZivaly, jsou urcené k prodeji. Vroce 2021 doSlo kvyznamnému poklesu nedokonéeného
dlouhodobého hmotného majetku v disledu prodeje nemovitostnich jednotek realizovanych ve
vlastni vystavbé a déle pak prodejem rozestavéného projektu — celé spole¢nosti MS Trnitd 1, a.s.

4.1.1 Konsolidacni rozdily

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020
Kladny konsolida¢ni rozdil brutto 64 860 96 859
Odpisy a opravky -10712 -17 485
Kladny konsolidacni rozdil netto 54 148 79 374
Zaporny konsolidacni rozdil brutto 0 -6146
Odpisy a opravky 0 307
Zaporny konsolida¢ni rozdil netto 0 -5 839

4.1.2 Hmotny investi¢ni majetek pofizeny formou operativniho pronajmu

Konsolidovana skupina MSI ma najaty dlouhodoby majetek, o kterém se neuctuje na rozvahovych
Uctech. Celkova ¢astka nakladd na operativni ndjem osobniho automobilu za rok 2021 dosahl vyse
7 015 tis. K¢. Celkova ¢astka na ndjem kopirovacich skenovacich zafizeni za rok 2021 €ini 71 tis. K¢.

4.2 Zasoby
Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020
Nedokoncena vyroba a polotovary 157 029 104 481




4.3 Dlouhodobé pohledavky

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020
Dlouhodobé pohledavky 480 896 401 436
Z toho: OdloZena daniova pohledavka 480 896 213
Ostatni pohledavky 401 224 401 224

Nejvétsi polozkou dlouhodobych pohledavek je poskytnuty Uvér spolecnosti 3M FUND MSI SICAV a.s.
ve vysi 237 mil KE. Tento Uvér je splatny v roce 2026. DalSimi poloZzkami dlouhodobych pohledavek jsou
pujcky do projektovych spolecnosti, u kterych spolecnost MS-INVEST a.s. realizuje developerské

projekty.
4.4 Kratkodobé pohledavky

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020
Kratkodobé pohledavky 676 487 395 478
Z toho: Pohledavky z obchodnich vztaha 430941 185522
Pohledavky za spole¢niky 99 022 29 940
Stat — darfové pohledavky 6316 6227
Kratkodobé poskytnuté zalohy 93 828 95638
Dohadné ucty aktivni 4100 4648
Jiné pohledavky 42 280 73 503

K vyraznému narQstu pohledavek z obchodnich vztahl doslo v disledku narlistu objemu pozastavek,
které jsou drzeny projektovou spolecnosti do doby kolaudace stavby. Vzhledem k tomu, Ze zna¢na &3ast
projektl vykazovala ke konci roku 2021 zna¢nou miru rozestavénosti, doslo k vyraznému nardstu této

polozky. Dal$im diivodem je vyznamny nardst obratu spolec¢nosti.

Celkové pohledavky po Ihaté splatnosti

31.12.2021 31.12.2020
Z obchodniho styku Ostatni Z obchodniho styku Ostatni
Do 30 5599 0 567 0
30-60 876 0 310 0
60-90 348 0 250 0
90-180 0 0 0 0
180 a vice 198 0 274 0

Na nesplacené pohledavky, které jsou povaZovdny za pochybné, nebyly vroce 2021 vytvofeny
opravené polozky na zakladé analyzy platebni schopnosti zakaznik( a vékové struktury pohledavek.

Pohledavky po splatnosti ve skupiné se nevyskytuiji.

4.5 Zavazky

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020

Dlouhodobé zavazky 496 430 1800358

Z toho: Vydané dluhopisy 0 250 000
Zavazky k uvérovym institucim 3826 954 845
Dlouhodobé pfijaté zalohy 57 747 116 400
Zavazky z obchodnich vztahl 197 296 176 522




Hodnoty v tis. Kc. 31.12.2021 31.12.2020
OdloZeny danovy zdvazek 30074 58 112
Zavazky ke spolecniktim 0 31712
Jiné zavazky 207 487 212 768

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 | 31.12.2020

Kratkodobé zavazky 847 034 1030899

Z toho: Vydané dluhopisy 250 000 245 000
Zdavazky k uvérovym institucim 0 398 074
Kratkodobé pfrijaté zalohy 214 873 50 084
Zavazky z obchodnich vztahl 317 600 283 922
Zéavazky ke spolec¢nikiim 2936 522
Kratkodobé finan¢ni vypomoci 40 704 31019
Zavazky k zaméstnanciim 2 800 2 409
Zdavazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 813 729
Stat — daniové zavazky a dotace 12784 16 244
Dohadné ucty pasivni 3361 1280
Jiné zédvazky 1162 1617

Celkové zavazky po Ihité splatnosti
Potet dnii 31.12.2021 31.12.2020
Z obchodniho styku Ostatni Z obchodniho styku Ostatni
Do 30 34 961 0 31596 0
30-60 32576 0 21651 0
60-90 2793 0 5726 0
90-180 544 0 429 0
180 a vice 312 0 195 0

Zéavazky po splatnosti ve skupiné se nevyskytuji.

4.6 Vlastni kapital

4.7 Tribyz béiné Cinnosti

Spole¢nost MS—INVEST, a.s. ruci svym propojenym projektovym spole¢nostem za Uvéry poskytnuté
finanénimi institucemi. Spole¢nost MSI vydala v roce 2017 pétileté dluhopisy, které jsou v listopadu
roku 2022 splatné.

Podrobné zmény ve vlastnim kapitalu jsou uvedeny v Pfehledu o zménach konsolidovaného vlastniho
kapitalu.

Hodnoty v tis. Kc. 31.12.2021 31.12.2020
Cisty konsolidovany obrat za téetni obdobi 2342493 629 815
Z toho: Trzby z prodeje sluzeb 1233332 339 237
Ostatni provozni vynosy 809 090 267 639
Vynosové uroky a podobné vynosy 34 686 22938
Ostatni vynosy z podilQ 278 850 0
Ostatni finan¢ni vynosy -13 466 0

Oproti minulému obdobi doslo k vyznamnému narGstu konsolidovanych trzeb v disledku toho, Ze
zapocala vystavba mnoha vyznamnych developerskych projektd spoleénosti MS—INVEST a.s.




4.8 Zameéstnanci spolecnosti, osobni naklady

Rozpis osobnich naklada (v tis. K¢):

Hodnoty v tis. Kc. 2021 2020
. Clenové fidicich, L Clenové Fidicich,
Ce”“i"y poceot kontrolnich a Celk?vy poceot kontrolnich a
zamestnancu . { e zamestnancu . .o
spravnlch organu spravnlch organu
Prunjerny pc:cet 49 7 47 3
zamestnancu
Mzdy 27 223 8 656 22 355 8461
Socialni zabezpeceni a 9 644 3041 6 837 2 987
zdravotni pojisténi
Osobni naklady 36978 11697 29192 11 448
celkem

Vroce 2021 a 2020 neobdrzeli ¢lenové a byvali ¢lenové fidicich, kontrolnich a spravnich organt
odmény z dGvodu jejich funkce. Clenové piedstavenstva jsou zaméstnanci spole¢nosti MS—INVEST a.s.

V roce 2021 a 2020 neobdrzeli ¢lenové fidicich, kontrolnich a spravnich organl Zadné zalohy, zavdavky,
pfiznané zaruky, ajiné vyhody. Vedeni spole¢nosti obdrZelo pljéku odpovidajic béznym trinim

podminkam.

4.9 Vyznamné polozky vykazu zisku a ztraty

Odmény statutarnimu auditorovi k 31.12.2021:

Sluzby V K¢

2021

2020

Povinny audit konsolidované ucetni zavérky

80 tis.

80 tis.




Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

V souladu s § 82 zékona o ohchodnich korporacich €.90/2012 Sh., ve znéni pozdéj3ich pFedpis,
zpracovalo pfedstavenstvo spoleénosti MS - INVEST, a.s., se sidlem Brno, ul. Kolisté 1912 {zména &.p.
zapséna v OR ke dni 18.8.2004), PSC 602 00, 1€ 25544756, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Krajskym soudem v Brné, odd. B, vioZka 2788, zprévu o vztazich za Gcetni obdobi 1 - 12/2021,

1.1 Spoletnost MS — INVEST, a.s. vede statutdrni orgdn — pfedstavenstvo, kde pisobl tfi &lenové:

a) predseda predstavenstva- ing. Pavel Strnad, bytem Hostice, &p. 8, PSC 768 13
b) <&len pfedstavenstva - Ing. Vladim(r Meister, bytem Praha, Suttnerové 19
¢) ¢len pfedstavenstva - Ing. Lubomir Malik, bytem Uh. Hradisté, Strmé 524

1.2. c¢lenové statutarniho organu MSI jsou soucasné Eleny statutarnich organil v nize uvedenych
spoleénostech:

a) Ing. Strnad Pavel
- tlen predstavenstva spol. Moravska stavebni- REAL a.s.,
- jednatel ve spole¢nostech Mamest,s.r.o, U akademie, s.r.0.,

MS Michelska s.r.o., M.S. Karlinska, s.r.o.

b) Ing. Meister Vladimir
- ¢len pfedstavenstva spol. Moravskd stavebni - REAL a.s.
- jednatelem ve spoletnostech Mamest, s.r.0., U akademie, s.r.o., M.S. Blanenska s.r.o.
MS Michelskd, s.r.o.,, MS Videniska, s.r.o., MS Kosifska, s.r.o., M.S. Karlinsk3, s.r.o.
M.S. Ctiradova, s.r.0., MS Zet4, s.r.o., MS Satalick3, s.r.o., MS Laudova s.r.o.,
VIDA green s.r.0., MS Reporyjska s.r.o., Pure way s.r.o., MS Hostivick3, s.r.o.

MS Letfanska s.r.o., MS Trnita 2 s.r.o., MS Ruzyfiskd, s.r.0., MS Dablicka s.r.o.



MS Trnita 3 s.r.o., MSI Partners s.r.o., MSI Capital s.r.o., MS Byty Kobylisy s.r.o.
MSI Finance | s.r.0., MS Senohrabska s.r.o., MS Michelska development s.r.o.,

MS Trnita 1 s.r.o., MS Sokolovska office s.r.o., MS Space | s.r.o., MS Space IV s.r.0.,
MS lvanovicka s.r.o.

- spoleénik M Délnicka s.r.o.

c) Ing. Malik Lubomir

- jako pfedseda predstavenstva ve spoleénostech Moravska tavebni - REAL a.s., T..C. UH a.s.
- €len predstavenstva ve spol. MS Trnita 3, a.s.
- jednatelem ve spolecnostech Mamest, s.r.o., U akademie, s.r.o., MS Michelsks, s.r.o.,
M Délnickd, s.r.o., M.S. Karlinska, s.r.0., M.S. Blanensk3, s.r.o.
MS Zet4 s.r.0., MS Kositskd, s.r.o., MS Ctiradova, s.r.o, MS Trnita 2, s.r.o.,
VIDA Green s.r.0., MS Reporyjska, s.r.0,, MS Laudova s.r.0., MS Space IV s.r.o.,
MS Ruzynska, s.r.o., MS Dablicka, s.r.o., MS Viderisk s.r.0. , MS Byty Kobylisy s.r.o.
MSI Patners s.r.0., MSI Capital s.r.o., MS Hostivicka s.r.o., MS Trnitd 1s.r.0.,
MS Ivanovicka s.r.o., MS Senchrabskd s.r.c., MS Michelska development s.r.o0.,
MS Sokolovska office s.r.o., MS Space i s.r.o.

- spolednik Pure way s.r.o.

2.1. Clenové statutdrniho orgdnu spol, MS — INVEST, a.s. jsou se spoleénosti v fddném pracovné-pravnim
vztahu, uzavieném v souladu s pfisluinymi pfedpisy v platném znénf, Vyplacend mzda je v obvyklé vyii a
spole€nosti nevznikd Zadna djma.

3.1. Spole¢nost MS - INVEST, a.s. uzaviela ve sledovaném obdobi niZze uvedené smlouvy :

smluvni strany nazev smlouvy suma K¢

3.1.1. pfijaté pujcky od
e Ing. Malik Lubomir  smlouva o pljéce 24 000 000,-
e |ng. Vladimir Meister smlouva o pijéce 24 000 000,-
e |pg. Pavel Strnad smlouva o pljcce 24 000 000,-

* M5—Real, a.s. smlouva o Uvéru 124 200 000,-



3.1.2. poskytnuté pujcky

= MS Reporyjska s.r.o. smilouva o plijéce Ké
= 3MFUND smlouva o plijéce Ké
=  MS Blanenska s.r.o. smlouva o pujéce Ké

25000 000,
233 000 000,-
16 900 000,-

Cena za finanéni sluZby pro r.2021 je stanovena ve wysi 10 % p.a.. Pokud je uzaviena soucasné
tvérovd smlouva s bankou, vy¥e Urokl kopiruje tuto smlouvu. Vy3e Groeni je vsouladu s platnymi

pfedpisy.

3.2. Mezi spolecnosti MS — INVEST, a.s. a Eleny statutdrniho organu byly uzavieny ve sledovaném obdobi

2021 nové smlouvy o pljckdch.

V Brné 21.6.2022

Zpracovala: ing.Kohoutkova

o~

/

¢len predstavenstva

Ing. Meistér Viadimir

glen pFed!tavenstva
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A-AUDIT s.r.o., Brno, Hrn¢éifska 8, osvédéeni KACR & 326

Zprava nezavislého auditora

M S - INVEST, a.s.

-konsolidace

k 31.12. 2021

Prilohy: Rozvaha
Vykaz zisk(l a ztrat
Pfiloha a ostatni pfilohy
VyroCni zprava a zprava o vztazich mezi propoj.osobami
Vypis z obchodniho rejstfiku



Akcionarim spole¢nosti MS - INVEST, a.s.

1. Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené konsolidované Gcetni zavérky spoleénosti MS-INVEST, a.s.
(dale jen Spolecnost)sestavené na zakladé Ceskych ugetnich pFedpis(l, ktera se sklada z
rozvahy k 31.12.2021, vykazu zisku a ztraty, piehledu o zmé&nach vlastniho kapitalu a
prehledu o penéznich tocich za rok konéici 31.12.2021 a pfilohy této konsolidované téetni
zaverky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych tgetnich metod a dalsi vysvétlujici
informace. Udaje spolednosti jsou uvedeny v pfiloze této konsolidované Géetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a
pasiv spolecnosti k 31.12.2021 a nakladli a vynosl a vysledku jejiho hospodafeni a
penéznich tok( za rok konéici 31.12.2021 v souladu s &eskymi uéetnimi predpisy.

Celkovym posouzenim provéfované konsolidované uéetni zavérky spoleé¢nosti k 31. 12.
2021 dospéli ovéfovatelé k zaveru a davaji

vyrok bez vyhrad W

2. Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, natizenim Evropského parlamentu
a Rady (EU) ¢. 537/2014 a standardy Komory auditorti Ceské republiky pro audit, kterymi
jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pfipadné& doplnéné a upravené souvisejicimi
aplikatnimi dolozkami. Nase odpov&dnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ugetni zavérky. V souladu se zakonem o
auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorii Ceskeé republiky jsme na
Spole¢nosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
predpisi. Domnivame se, Ze dlkazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni nageho vyroku.



3. Ostatni informace uvedené ve vyroc¢ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace
uvedené ve vyro€ni zpravé mimo konsolidovanou Uéetni zavérku a nasi zpravu auditora.
Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Spoleénosti.

Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto
je vSak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem Géetni zavérky seznameni se s
ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném
(materialnim) nesouladu s ucetni zavérkou & s nasimi znalostmi o Géetni jednotce
ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné
(materialné) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve véech
vyznamnych (materiainich) ohledech vypracovany v souladu s pfislunymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich
pfedpist na formaini naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych pozadavkil by bylo
zpUsobilé ovlivnit Usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postup(l, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Ze
o ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téZ pfedmétem zobrazeni v
konsolidované GCetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v
souladu s U¢etni zavérkou a
* ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spoleénosti, k nimz jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrZenych ostatnich informacich zadné
vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

4. Odpovédnost predstavenstva Spoleénosti za konsolidovanou téetni zavérku

Pfedstavenstvo Spole€nosti odpovida za sestaveni konsolidované ugetni zaverky
podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s eskymi U&etnimi predpisy, a za takovy
vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované G&etni
zaverky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplUsobené podvodem
nebo chybou. "

Pfi sestavovani konsolidované Ggetni zavérky je prfedstavenstvo Spole¢nosti povinno
posoudit, zda je Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v
pfiloze Ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouZziti
pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované G&etni zavérky, s vyjimkou
pripad, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spoleénosti nebo ukonéeni jeji €innosti, resp.
kdy nema jinou realnou moznost nez tak uginit.



5. Odpovédnost auditora za audit konsolidované téetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana Gdetni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a
vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicmené neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vech
pfipadech v konsolidované Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze reainé pfedpokladat, ze by jednotlivé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé téetni zavérky na
jejim zakladé pfijmou.,

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

. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti
konsolidované Gcetni zavérky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a
proveést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné
dUkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze
neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku
podvodu, je vétSi neZ riziko neodhaleni vyznamneé (materialni) nespravnosti
zplsobeneé chybou, protoze souéasti podvodu mohou byt tajné dohody (kolize),
falSovani, GmysInd opomenuti, nepravdiva prohlageni nebo obchazeni vnitinich
kontrol.

. Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole€nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s
ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom monhli vyjadfit nazor na Gcinnost
jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

o Posoudit vhodnost pouzitych UGéetnich pravidel, pfiméfenost provedenych
uCetnich odhadl a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo
Spole¢nosti uvedio v pfiloze konsolidované ugetni zavérky.

. Posoudit vhodnost pouzZiti predpokladu nepretrzittho trvani pfi sestaveni
konsolidované ucetni zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na
shromazdéné ddkazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota
vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spole¢nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova
vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze konsolidované uéetni
zaveérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadiit modifikovany vyrok.
Nase zavéry tykajici se schopnosti SpoleCnosti nepfetrzité trvat vychazeji z
dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci
udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spoleénost ztrati schopnost
nepfetrzité trvat.



. Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah konsolidované uéetni zavérky,
vcetné pfilohy, a dale to, zda konsolidovana Ucetni zavérka zobrazuje
podkladové transakce a udalosti zpsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani
auditu a o vyznamnych zji$ténich, ktera jsme v jeho pribé&hu uginili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezZitosti, o nichz jsme informovali jednatele ty,
které jsou z hlediska auditu konsolidované Ucetni zavérky za b&zny rok nejvyznamnéijsi, a
které tudiz predstavuji hlavni zaleZitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato
povinnost neplati, kdyz pravni pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize
ve zcela vyjimetném pfipadé usoudime, Ze bychom o dané zaleZitosti neméli v nasi
zprave informovat, protoZe Ize realné ofekavat, Ze mozné negativni dopady zvefejnéni
pfevaZzi nad pfinosem z hlediska vefejného zajmu.

6. Zprava o jinych poZzadaveich stanovenych pravnimi predpisy

V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 uvadime
v nasi zprav€ nezavislého auditora nasledujici informace vyzadované nad ramec mezinarodnich
standardii pro audit:

Urcent auditora a délka provddént auditu

Auditorem Spole¢nosti nés ur€ila valna hromada Spoleénosti.

Poskytovini neauditorskych sluzeb

Prohladujeme, Ze jsme Spole¢nosti neposkytli Zadné sluzby uvedené v €. 5 odst. 1 natizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) & 537/2014 a nepovolené dle &l. 5 odst. 3 tohoto
nafizeni. Zarovefi jsme Spole¢nosti ani ji ovlddanym obchodnim spole¢nostem neposkytli
zadné jiné neauditorské sluzby, které by nebyly uvedeny v pifloze konsolidované Géetni
zavérky Spole¢nosti.

7. Datum vyhotoveni zpravy:

25.6. 2022



8. Ovéreni provedI

A-AUDIT s.ro., Brno, Hrnéifska 8 auditor: |
¢. osvédcéeni KACR ¢. 326, jednatel Ing. Lubomir Holedek, c.osvédéeni 1354

J

9. Se zpravou byl seznamen a zpravu pfevzal

Ing. Vladimir Meister, ¢len pfedstavenstva Ll/

Nt

Ing. Lubomir Malik, ¢len pfedstavenstva

10. Datum prevzeti zpravy



Konsolidovana rozvaha

Sestaven k 31.12.2021 (v tisicich K& h na 0 des. mist)
Nazev a sidlo konsolidacni ucetni jednotka:

MS-INVEST a. s. (I€ 25544756)

i ps

Koli$té 1912 602 00 Brno, Ceska republika

sezne
rw o s
|[cetnl

o T i
DDA

Viinule
Lcetni

obdobi

1905 443

3470 217

AKTIVA CELKEM 001
A. Pohledavky za upsany zékladni kapital 002 0 0
B. Stala aktiva 003 548 694| 2277 227
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 004 322 504
B.I. 1. |Nehmotné vysledky vyvoje 005 0 0
2. |Ocenitelna prava 006 322 504
2.1 |Software 007 322 504
2.2 |Ostatni ocenitelna prava 008 0 0
3. |Goodwill (+/-) 009 0 0
4. |Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 0 0
Foskytnute zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a nedokonceny
5. |dlouhodoby nehmotny majetek 011 0 0
5.1 |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 012 0 0
5.2 |Nedokoné&eny dlouhodoby nehmotny majetek 013 0 0
B.IL. Dlouhodoby hmotny majetek 014 | 494046| 2 159875
B.ll. 1. |Pozemky a stavby 015 188 853 558 588
1.1 |Pozemky 016 187 322 479 114
1.2 |Stavby 017 1531 79 474
2. |Hmotné movité véci a jejich soubory 018 7117 5729
3. |Ocefiovaci rozdil k nabytému majetku 019 249735 501 306
4. |Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 0 0
4.1 |Péstitelské celky trvalych porostd 021 0 0
4.2 |Dospéla zvirata a jejich skupiny 022 0 0
4.3 |Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 0 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny
5. |dlouhodoby hmotny majetek 024 48 342| 1094 252
5.1 |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025 10 337 1075
5.2 |Nedokongeny dlouhodoby hmotny majetek 026 38005/ 1093177
B.IIL. Dlouhodoby finanéni majetek 027 178 43 313
B.lll. 1. |Podily - ovladana nebo oviadajici osoba 028 25 25
2. |Zapujcky a uvéry - ovladana nebo ovladajici osoba, podstatny vliv 029 0 0
3. |Podily - podstatny vliv 030 51 51
4. |Zapuljdky a tveéry - podstatny vliv 031 0 0
5. |Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 102 103
6. |ZapUjcky a uvéry - ostatni 033 0 0
7. |Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 034 0 43134
7.1 |Jiny dlouhodoby finanéni majetek 035 0 0
7.2 |Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 036 0 43 134
B.IV. Kladna konsolidaéni rozdil 54 148 79 374
B.V. Zaporny konsolidaéni rozdil 0 -5 839
C. Obézna aktiva 037 | 1356289 1192115
C.l Zasoby 038 157 029 104 481
C.l. 1. |Materidl 039 0 0
2. |Nedokonéena vyroba a polotovary 040 157 029 104 481
3. |Vyrobky a zbozi 041 0 0




3.1 |Vyrobky 042 0 0

3.2 |Zbozi 043 0 0

4. |Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny 044 0 0

5. |Poskytnuté zalohy na zasoby 045 0 0
C.I. Pohledavky 046 | 1 157 383 796 914
C.Il. 1. |Dlouhodobé pohledavky 047 | 480896 401 436
1.1 |Pohledavky z obchodnich vztahu 048 0 0

1.2 |Pohledavky - ovladana nebo oviadajici osoba 049 0 0

1.3 |Pohledavky - podstatny vliv 050 0 0

1.4 |Odlozena dariova pohledavka 051 0 213

1.5 |Pohledavky - ostatni 052 480 896 401 224
1.5.1|Pohledavky za spoleéniky 053 0 0
1.5.2|Dlouhodobé poskytnuté zalohy 054 209 3
1.5.3{Dohadné uéty aktivni 055 0 0
1.5.41Jiné pohledavky 056 | 480687 401 220
C.ll. 2. |Kratkodobé pohledavky 057 | 676487 395478
2.1 |Pohledavky z obchodnich vztahi 058 430 941 185 522

2.2 |Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 059 0 0

2.3 |Pohledavky - podstatny vliv 060 0 0

2.4 |Pohledavky - ostatni 0861 245 546 209 956
2.4 1|Pohledavky za spole€niky 062 99 022 29 940
2.4.21Socialni zabezpedeni a zdravotni pojisténi 063 0 0
2.4 .3 Stat-dafové pohledavky 064 6 316 6 227
2.4.4/Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 93 828 95 638
2.4.5Dohadné Géty aktivni 066 4100 4 648
2.4.6Jiné pohledavky 067 42 280 73 503
C.ll. 3. |Casové rozli$eni aktiv 068 0 0
3.1 |Naklady pristich obdobi 0869 0 0

3.2 |Komplexni néklady pristich obdobi 070 0 0

3.3 |Prijmy pristich obdobi 071 0 0
C.l. Kratkodoby finanéni majetek 072 -120 0
C.lll. 1. |Podily - ovliadana nebo ovladajici osoba 073 0 0
2. |Ostatni kratkodoby finanéni majetek 074 -120 0
C.Iv. Penézni prostredky 075 41 998 200 720
C.IV. 1. |Penézni prostfedky v pokladné 076 9877 7786
2. |Penézni prostredky na uctech 077 32121 282 934

D. Casové rozliseni aktiv 078 460 876
D. 1. |Naklady pfistich obdobi 079 460 817
2. |Komplexni naklady pfistich obdobi 080 0 0

3. |Pfijmy pfistich obdobi 081 0 59

. - i 3&3né =
Jznai ext 3 Ee
j obdobi  obdobi

PASIVA CELKEM 82| 1905443| 3470217

A Vlastni kapital 83| 560 821 575 942
Al Zakladni kapital 84 1 460 1 860
A.l. 1. |Zakladni kapital 85 1460 1860
2. |Viastni podily (-) 86 0 0

3. |Zmény zakladniho kapitalu 87 0 0
All Azio a kapitalové fondy 88| 336356 610 127
All. 1. |AZio 89 0 0
2. |Kapitalové fondy 90| 336 356 610 127




2.1 |Ostatni kapitalové fondy 91| 305308 272 932
2.2 |Ocefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkul (+/-) 92 2 468 0
2.3 |Ocenovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci 93 28 580 337 195
2.4 |Rozdily z premén obchodnich korporaci (+/-) 94 0 0
2.5 |Rozdily z ocenéni pii preménach obchodnich korporaci (+/-) 95 0 0
Al Fondy ze zisku 96 902 999
Alll. 1. |Ostatni rezervni fondy 97 902 999
2. |Statutarni a ostatni fondy 98 0 0
ALV, Konsolidovany vysledek hospodafreni minulych let (+/-) 99| -125123 -32 175
A.V. Konsolidovany vysledek hospodateni za i¢etni obdobi (+/-) 102| 347 226 -4 869
AV.1. |Konsolidovany vysledek hospodaieni za (¢.obd. bez mensin.podilt 347 226 -4 869
AV.2. |Podil na vysledku hospodareni v ekvivalenci 0 0
AVl Konsolidaéni rezervni fond 0 0
B.+C. |[Cizi zdroje 104| 1343 463| 2831257
B. Rezervy 105 0 0
B. 1. |Rezerva na dlchody a podobné zavazky 106 0 0
2. |Rezerva na dan z pfijmu 107 0 0
3. |Rezervy podle zvlastnich pravnich predpis 108 0 0
4. |Ostatni rezervy 109 0 0
C. Zavazky 110| 1 343 463| 2831 257
C.l. Dlouhodobé zavazky 11| 496 430 1 800 358
1. |Vydané diuhopisy 112 0 250 000
1.1 |Vyménitelné dluhopisy 113 0 0
1.2 |Ostatni dluhopisy 114 0 250 000
2. |Zavazky k uvérovym institucim 115 3826 954 845
3. |Dlouhodobé pfijaté zalohy 116 57 747 116 400
4. |Zavazky z obchodnich vztahl 117 197 296 176 522
5. |Dlouhodobé sménky k uhradé 118 0 0
6. |Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 119 0 0
7. |Zavazky - podstatny vliv 120 0 0
8. |Odlozeny darovy zavazek 121 30074 58 112
9. |Zavazky - ostatni 122| 207 487 244 480
9.1 |Zavazky ke spoleénikim 123 0 31712
9.2 |Dohadné Géty pasivni 124 0 0
9.3 |Jiné zavazky 125| 207 487 212 768
C.L. Kratkodobé zavazky 126| 847 034| 1030899
1. |Vydané dluhopisy 127| 250 000 245 000
1.1 |Vyménitelné dluhopisy 128 0 0
1.2 |Ostatni dluhopisy 129 250 000 245 000
2. |Zavazky k Gvérovym institucim 130 0 398 074
3. |Kratkodobé prijaté zalohy 131| 214873 50 084
4. |Zavazky z obchodnich vztah( 132| 317600| 283922
5. |Kratkodobé sménky k Ghradé 133 ¢ 0
6. |Zavazky - ovladana nebo oviadajici osoba 134 0 0
7. |Zavazky - podstatny vliv 135 0 0
8. |Zavazky ostatni 136 64 560 53 819
8.1 |Zavazky ke spole¢nikiim 137 2936 522
8.2 |Kratkodobé finanéni vypomaoci 138 40 704 31019
8.3 |Zavazky k zaméstnancim 139 2 800 2 409
8.4 |Zavazky ze socialniho zabezpecéeni a zdravotniho pojisténi 140 813 729
8.5 |Stat - dafiové zavazky a dotace 141 12 784 16 244
8.6 |Dohadné uéty pasivni 142 3 361 1280




8.7 |Jiné zavazky 143 1162 1617
CiL Casové rozliseni pasiv 144 0 0
1. |Vydaje pristich obdobi 145 0 0
2. |Vynosy pristich obdobi 146 0 0
D. Casové rozli§eni pasiv 147 1158 63018
1. |Vydaje pfistich obdobi 148 1146 63018
2. |Vynosy pristich obdobi 149 12 0
E. Mensinovy vlastni kapital 0 0
E.l Mensinovy zakladni kapital 0 0
E.ll. Mensinové kapitalové fondy 0 0
ensinove fondy ze zisku vCetne nerozdeleneho zisku a neuhrazene
E.NI. ztraty minulych let 0 0
E.IV. Mensinovy vysledek hospodareni bézného Gcetniho obdobi 0 0

Sestaveno dne 23.6.2022

Podpisovy zaznam statutarniho organu konsolidujici u¢etni jednotky:
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Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

Sestaven od 1.1.2021 do 31.12.2021 (v tisicich K&h na O des. mist)
Nézev a sidlo konsolida&ni Getni jednotky: MS-INVEST, a. s. (IC 25544756)

Koli$t& 1912 602 00 Brno, Ceskd

F

rivirlele]

I

339 237

. Trzby z prodeje vyrobkd a sluZeb 1] 123333
Il. TrZzby za prodej zbozi 2 0 0
A. Vykonova spotieba 3| 1158 360| 501 444
1. |Naklady vynaloZené na prodané zbozi 4 0 0
2. |Spotreba materialu a energie 5 14 696 4737
3. |Sluzby 6| 1143664 496 707
B. Zména stavu zasob viastni innosti (+/-) 7| -52548| -58 090
C. Aktivace (-) 8 0 0
D. Osobni naklady 9 37 218 9 585
1. |Mzdové néklady 10 27 334 7788
2. |Naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojidténi a ostatni naklady 11 9 884 1797
2.1 |Naklady na socialni zabezpedeni a zdravotni pojisténi 12 8729 885
2.2 |Ostatni naklady 13 1155 912
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 14| 16473| 45863
1. |Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 16 473 41 770
1.1 |Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 16 473 41770
1.2 |Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dodasné 17 0 0
2. |Upravy hodnot zasob 18 0 0
3. |Upravy hodnot pohledavek 19 0 -443
4. |Zictovani kiadného konsolidaéniho rozdilu 0 4843
5. |Zactovani zaporného konsolidaéniho rozdilu 0 -307
. Ostatni provozni vynosy 20| 809090, 267639
1. |Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 21| 806534 265593
2. |Trzby z prodeje materidlu 22 0 0
3. |Ostatni provozni vynosy 23 2 556 2 046
F. Ostatni provozni naklady 24| 723488| 111375
1. |Zlstatkova cena prodaného diouhodobého majetku 25| 685647| 107 714
2. |Prodany material 26 0 0
3. |Dané a poplatky 27 863 707
4. |Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 28 0 0
5. |Ostatni provozni naklady 29 36 978 2 955
* Konsolidovany provozni vysledek hospodareni 30| 159430 -3 301
Iv. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 31| 278850 0
1. |Vynosy z podilli - oviddana nebo ovladajici osoba 32 0 0
2. |Ostatni vynosy z podilt 33| 278850 0
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 34 32019 0
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 35 0 0
1. |Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan&niho majetku - oviadana nebo ovladajici osoba 36 0 0
2. |Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37 0 0
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38 0 0
VL Vynosové troky a podobné vynosy 39 34 686 22938
1. |Vynosové aroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 40 0 0
2. |Ostatni vynosové Uroky a podobné vynosy 41 34 686 22 938
I Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42 0 0
J. Nakladové Groky a podobné naklady 43 71 347 19 935
1. |Nékladové uroky a podobné naklady - oviadana nebo ovladaijici osoba 44 0 3221
2. |Ostatni nakladové troky a podobné naklady 45 71 346 16 714
VIL Ostatni finanéni vynosy 46| -13 466 0
K. Ostatni finanéni naklady 47 2575 2 388
* Konsolidovany finan¢ni vysledek hospodareni (+/-) 48| 194131 617




** Konsolidovany vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) 49| 353 561 -2 685
L. Dari z piijma za béznou ¢innost 50 6 335 2184

1. Dan z pfijma splatna 51 9792 5 326

2. Dari z pfijmu odloZend (+/-) 52 -3 457 -3142

** Konsolidovany vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 53| 347226 -4 869
M. Prevod podilu na vysledku hospodareni spoleénikim (+/-) 54 0 0

hiuls Konsolidovany vysledek hospodareni za éetni obdobi (+/-) 55| 347226 -4 869

o Konsolidovany ¢isty obrat za tGiCetni obdobi= 1. + ll. + lll. + IV. + V. + VI. + VIl 56| 2 342493| 629815
Sestaveno dne 23.6.2022

Podpisovy zdznam statutdrniho organu konsolidujici uéetni jednotky:
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KONSOLIDOVANY PREHLED O PENEZNICH TOCICH

MS-INVEST,a.s.,
ICO 25544756

za obdobi Kolisté 1912/13
1.1.2021 - 31.12.2021 Brno - Cerna Pole
(v celych tisicich K&) 602 00
Bézné Minulé
uéetni abdobi \igetni obdobi
P. |Stav penéznich prostredki a pendznich ekvivalentd na zadatku Géetniho obdobi 290 720 100 401
|Penézni toky z hlavni vydéle¢né éinnosti (provozni cinnost)
Z |Vysledek hospodafeni pFed zdanénim (+/-) 353561 | 8833 |
A1 Upravy o nepenézni operace -371 404 -107 703
A. 1. 1. |Odpisy stalych aktiv (+) s v¥jimkou zistatkové ceny prodanych stalych aktiv, a
déle umofovani ocefiovaciho rozdilu k nabytému majetku a goodwillu (+/-) 16 473 41770
A. 1. 2.|Zména stavu opravnych poloZek, rezerv 433 433
A. 1. 3. |Zisk (ztréta) z prodeje stalych aktiv (-/+) -120 887 -157 879
A. 1. 4. |Vynosy z padili na zisku (-) -278 850
A. 1. 5. |Vyiétované nakladové troky (+) s vyjimkou Urokl zahmovanych do ocenéni diouhodobého majetku, a
vyuctované vynosové Uroky (-) 36 661 217
A. 1. 6. |Pfipadné upravy o ostatni nepenézni operace -24 368 8 622
e
Cisty penizni tok z provozni &i ti pfed zdanénim a zmé i pracovniho kapitalu -17 843 -116 536
A 2. Zmany stavu nepenéznich slozek pracovnino Kapitalu 278853 54830 |
A. 2. 1. |Zména stavu pohledavek z provozni &innosti (+/-), aktivnich G&td Easového
rozliSeni a dohadnych uéta aktivnich -368 712 -224 341
A. 2. 2. |Zména stavu kratkodobych zavazki z provozni €innosti (+/-), pasivnich uétd
tasového rozliSeni a dohadnych GEtd pasivnich 142 407 337 261
A. 2. 3.|Zména stavu zasob (+/-) -52 548 -58 090
A. 2. 4.|Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho do penéznich prostfedkd a pen&znich
ekvivalenti
A **  |Cisty pendzni tok z provozni Einnosti pred zdanénim 296 696 | -61708
A 3 Vyplacené uroky s vyjimkou uroku zahmovanych do ocenéni dlouhodobého majetku (-) -71 347 -23 155
A 4 Prijaté uroky (+) 34 686 22938
A. 5 ﬁplacené dafi z pFijmi a za domérky dané za minula obdobi (-) -16 029 -5 204
A 7 Pfijaté podily na zisku (+) 278 850
A~ |Cisty pendzni tok z provozni Ginnosti -70 536 | -67 127
|Penézni toky z investiéni &innosti
B. 1. \Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 674 008 -681 665
B. 2 PFijmy z prodeje stalych aktiv 821 770 264 584
B. 3. Zapujcky a Uvéry spfiznénym osobam
B *+  [Cisty penéZni tok vztahujici se k investicni &innosti 1495778 | 417,081 |
|Penézni toky z finanéni &innosti
C. 1
Dopady zmén dlouhodobych zavazkil, popfipadé takovych kratkodobych zavazki, které spadaji do
oblasti finan&ni &innosti (napf. nékteré provozni (v&ry) na pendZni prostiedky a penézni ekvivalenty -1673 964 674 527
C. 2 Dopady zmén vlastniho kapitélu na penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 0 0
C. 2. 1. |Zvy3eni pend2nich prostiedki a pen&Znich ekvivalentl z titulu zvySeni zakladniho kapitalu, &4Zia,
popfipadé fondi ze zisku vietn& sloZenych zaloh na toto zvySeni (+)
C. 2. 2. |Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spoleénikdam (-)
C. 2. 3. |Dal3i vklady penéZnich prostiedku spole&niku a akcionait (+)
C. 2. 4. |Uhrada ztrdty spolecniky (+)
C. 2. 5. |Pfimé platby na vrub fondu (-)
C. 2. 6. |Vyplacené podily na zisku véetné zaplacené sraZzkové dan& vztahujici se k t8mto nérok(im a véetnd
finanéniho vyporadani se spolecniky vefejné obchodni spole€nosti a komplementaii u komanditnich
spole&nosti (-)
C_*+  |Cisty pen&zni tok vztahujici se k finanéni &innosti -1 673964 | 674 527 |
£, |Cisté zvydeni nebo sniZeni penéznich prostiedku -248 722 | 190 319
R. |Stav penéznich prostredkl a penéznich ekvivalentii na konci Ucetniho obdobi 41998 | 290 720
Sestaveno |Jméno a podpis statutdmiho organu: )
dne: |
23.06.2022 |Ing. LUBOMIR MALIK, Ing. VLADIMIR MEISTER /|| | If 1Y,
WO W >



PREHLED O ZMENACH KONSOLIDOVANEHO VLASTNIHO KAPITALU

Sestaven od 1.1.2021 do 31.12.2021 (V tisicich K& h na 0 des. mist)

Nézev a sidlo Gletni jednotky: MSINVEST a. s. (I 25544756)
Koli¥té 1912, 602 00 Brno, Ceskd republika

Pocatecnistav 1860

ZvySeni 400)

SniZeni 400

Potateéni stav

Zvydeni

Snizeni

Koneény z0statek

Potateéni zustatek A, +/-

potatetni zdstatek vlastm:h akcii a vlastnich obchodnich podilll

c3.  |Zména stavu Gétu 252

fc.a.  |Koneény zdistatek uétu 252 0 of
C.5. |Konetny zistatek a. +/- B, 0 0
D.1. |Potdtelni stav 0 0

Ip.2. |zvygeni

f0.3. |[snizeni
D.4. |Konetny ziistatek 0 0
E.1. |Potateéni stav 999 998

fe.2.  [Zvwyieni 1

fe.3.  [snizeni 97
E.4, |Koneény zGstatek 902 999
F.1. |Poldteénistav 0 0

IF.2.  [Zvydeni

IF.3.  [snizeni
F.4. |Konetny 2(istatek 0
G.1. |Poéatedni stav 6510127 499 237
G.2. [Zvyieni 110 890

1G.3. |Sniieni 273771
G.4.  |Koneény zhstatek 336 356 610127
H.1. |Poéateéni stav o] 0

IH2.  |zwieni

|H.3.  [snizeni
H.4._|Konetny 2 zﬂstatek 0 0
|4, Poééteﬂni stav 0 0
1.2. Zwyden| 39947 16 146
1.3. Snizeni 39 947 16 146|
1.4, Koneény zistatek 0
.1, Potatedni stav -32 175 -96 38,
1.2, Jzwyieni -92 948 86 160}
J.3.  [Snizeni 21953}

Konetny zustatek -125123 -32 175
K.1. Poéatetm stav -4 869 66 303

k2. [zvyseni 347 226,

Ix.3. [snizeni -4 869 71172
K.4. |Kone&ny 2lstatek 347 226 -4 86
X.1. |Poédtedn| stav 575 942 471 61
X.2. |ZwySeni 294 225 213597
X.3. |SniZeni 309 346 109 271
X.4. |Konetny zlstatek 560 821| 575 942/

Sestaveno dne: 23.6.2022
Pravni forma t¢etni jednotky: akciovd spoletnost

Podpisovy zdznam: /I/W' N
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1 Vymezeni konsolidacniho celku

Konsolidac¢ni celek (dale téZz ,skupina MSI“) je z pohledu ucetni jednotky MS—INVEST a.s. tvoren
ndsledujicimi uéetnimi jednotkami.

e Mateiskou obchodni korporaci je MS-INVEST, a.s. se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602
00 Brno, identifikacni Cislo 255 44 756 (dale téZ ,,matefska spolecnost” nebo téz ,MSI*)

e Dcefinou obchodni korporaci jsou:

A) M.S. Karlinskd, s.r.o. (dale také ,,MSK“), se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3,
Cerna Pole, 602 00 Brno, identifika¢ni &islo: 242 75 999,

B) MAMEST, s.r.o. (dale také ,MAMEST") se sidlem Brno, Kolisté ¢.p. 1912/13,
PSC 60200, identifika¢ni &islo 262 80 825,

Q) MS Michelska, s.r.o. (dale také ,MSM*), se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna Pole,
602 00 Brno, 1CO: 276 69 335,

D) MS Satalicka, s.r.o. (dale také ,MSS*), se sidlem tfida Kpt. Jarode 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, identifikacni ¢islo: 09408550

(spole¢né téz ,dcefiné spolecnosti).

Konsolidovana ucetni zavérka a konsolidovana vyrocni zprava jsou sestaveny na Urovni spole¢nosti

MS—INVEST a.s.
Spolecnost Pf¥imy podil | Druh vlivu Uroven Metoda konsolidace
M.S. Karlinska, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plnd
MAMEST, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plnd
MS Michelska, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plnd
MS Satalicka, s.r.o. 50% spole¢ny spolecna pomérna

Spolecnosti MSI, MSK, MAMEST, MSM a MSS jsou jedinymi obchodnimi spole¢nostmi, které patfi do

konsolidaéniho celku.

Organizacni schéma konsolidované skupiny MSI

MS-INVEST a.s.

l

100%

100%

100%

0%

MAMEST sro.

M5 Michelsks, sr.o.

M.5. Karlinsks, s.r.o.

MS Satalicks =.r.o.




2 Obecné uUdaje konsolida¢niho celku

2.1 Popis konsolidacni ucetni jednotky

Nazev: MS—INVEST a.s.

Sidlo: Brno, Kolisté 1912, PSC 602 00

Pravni forma: akciova spole¢nost

Identifikacni cislo: 255 44 756

Pfredmét podnikani: koupé zboZi za ucelem dalsSiho prodeje, provadéni staveb v¢. jejich zmén,
inZenyrska a realitni ¢innost, zprostifedkovatelska ¢innost v oblasti obchodu.

Rozhodujici predmét Cinnosti: inZenyrska ¢innost a realizace vystavby RD.

Datum vzniku spolecnosti: 18.11.1998

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2020

Funkce Prijmeni Jméno Bydlisté
Pfedseda predstavenstva Strnad Pavel Hostice

Clen predstavenstva Meister Vladimir Praha

Clen predstavenstva Malik Lubomir Uherské Hradisté
Clen dozor¢i rady Kocourek Michal KuFim

Spolecnost MS—INVEST a.s. buduje jiZz po vice nez 20 let bytové a rodinné domy v oblastech Brna a
Prahy. Strategii spolecnosti je realizace projektd v lokalitach s vybornou dostupnosti a cilem zaujmout
trvalou pozici klicového hrace mezi developery v Praze a Brné na poli stfedné velkych projektu.

Pfi zajistovani primarnich lidskych potfeb — bydleni se spole¢nost snazi na zakladé svych zkusenosti
poskytnout svym klientim ekologicky a energeticky Setrné stavby, které budou splfiovat standardy
moderniho bydleni a zaroven budou splriovat konkrétni potreby klient(.

2.1.1 Historie a vyvoj materské spole¢nosti

Materskd spolec¢nost, tj. spole¢nost MS—INVEST a.s., byla zaloZena na dobu neurcitou podle prava
Ceské republiky jako akciova spole¢nost dne 14. 10. 1998. Ke vzniku spoleénosti MSI doslo dne 18. 11.
1998 zdpisem do obchodniho rejstfiku. Spole€nost MSI byla zaloZena za U¢elem podnikani, jak mimo
jiné vyplyva z ¢lanku 1 odst. 1.4 stanov spole¢nosti MSI; pfedmétem podnikani spole¢nosti MSI je
vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zakona a provadéni staveb, jejich
zmén a odstranovani.

Na spolec¢nost MSI, coby spole¢nost ndstupnickou, preslo veskeré jméni obchodni spolecnosti Nad
Nivami, s.r.o., ICO: 276 68 380, se sidlem Brno, Koli$té 1912, PSC 60200, coby spole&nosti zanikajici, a
obchodni spole¢nosti M.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 fuze slou¢enim, s rozhodnym dnem k 1.
1. 2014, pfitem? tato fuze nabyla U¢innosti zapisem do obchodniho rejstfiku dne 10. 11. 2014.

Na spolecnost MSI, coby spolecnost nastupnickou, dale preslo veskeré jméni obchodni spolecnosti
BENOT, spol. s.r.o., ICO: 602 03 650, se sidlem Brno, Kolist& 1912/13, PSC 60200, coby spole¢nosti
zanikajici, a obchodni spole&nosti M.S. Cholupickd, s.r.o., ICO: 269 77 605, se sidlem Brno, Kolité&
1912/13, PSC 60200, coby spolenosti zanikajici, a to na zdklad& vnitrostatni fuze sloucenim,
s rozhodnym dnem k 1. 1. 2016, pfi¢emz tato fuze nabyla G¢innosti zapisem do obchodniho rejstfiku
dne 7. 9. 2016.



Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti Moravska stavebni, a.s., se sidlem Koli§t& 1912/13, Cerna Pole,
602 00, IC: 634 88 914, a to podle Projektu fuze sloucenim ze dne 11.09.2018. Rozhodny den:
01.01.2018.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., a.s., jako na spolecnost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni
fuze sloucenim jméni zanikajici spole¢nosti M.S. Panorama, s.r.o., se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna
Pole, 602 00 Brno, IC: 283 01 056, a to podle Projektu ftze slou¢enim ze dne 19. 11. 2019. Rozhodny
den: 01. 01. 2019.

Na spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v dlsledku vnitrostatni faze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti Cholupice 3. faze, s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3,
Cerna Pole, 602 00 Brno, IC: 243 07 432, a to podle Projektu fuze slouc¢enim ze dne 20.10.2020.
Rozhodny den: 01.01.2020.

a spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v ddsledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jmé&ni zanikajici spole¢nosti MS Sokolovska, s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, IC: 042 73 524, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M Dablicka, s.r.o., se sidlem t¥ida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd Pole,
602 00 Brno, IC: 291 35 478, a to podle Projektu fze slouc¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M.S. VinoFska, s.r.o., se sidlem Koli$té 1912/13, Cerna Pole, 602
00 Brno, IC: 277 18 875, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v dlsledku vnitrostatni faze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti KEMPZ House s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, IC: 242 66 710, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.

2.1.2  Zakladni kapital spolec¢nosti MSI

Zakladni kapitdl spolecnosti MSI ¢ini 1 2600 000 K¢ a byl splacen v plné vysi. Je rozdélen do 21 ks
kmenovych akcii, kazda o jmenovité hodnoté 60 000 K¢. VSechny akcie jsou vydany jako cenné papiry
a znéji na jméno.

Spole¢nost MSI nevydala zadné prioritni nebo zaméstnanecké akcie, ani vymeénitelné nebo prioritni
dluhopisy.

2.1.3 Historie a vyvoj spole¢nosti MSI

Spole¢nost MSI byla zaloZena v roce 1998. Na pocdtku své existence se spole¢nost MSI zaméfila na
realizaci projektl v Brné a okoli. S postupem doby rozsifila svoji ¢innost také do Prahy a okoli.
V soucasné dobé spole¢nost MSI provozuje svoji ¢innost pfevazné v Praze a Brné, kde se zaméfuje na:

* Development rezidencnich objektd, jako jsou bytové domy, fadové rodinné domy,
samostatné stojici rodinné domy a soubory obytnych objektl s veskerou obc¢anskou a
technickou vybavenosti;



* Development komer¢nich ploch a kancelafi;

*  Priprava projektl pro komeréni development, zejména akvizice a scelovani pozemki,
obstarani potfebnych povoleni, pfiprava infrastruktury, prodej projektt pfipravenych
k vystavbé.

Za dobu své existence spole¢nost MSI pfimo (samostatné) ¢i zprostiedkované coby generdlni
dodavatel zrealizovala celkem cca 3 250 byt( a rodinnych domd, cca 17 430 m? obchodnich ploch a
kancelafi a také vice neZ 184 000 m? pozemku (realizaci pozemki se rozumi vykoupeni jednotlivych
parcel, jejich nasledné sceleni, ddle zpravidla vybudovani inZenyrskych siti, pfipadné pfipojek, a
konecné, vyfizeni prislusnych vefejnopravnich souhlasdi ¢i rozhodnuti k umisténi rodinného
domu/rodinnych domu ¢i jinych staveb).

Na pocatku svého podnikani se spolecnost MSI zaméfila na vystavbu rodinnych domu a bytd na jiznim
okraji mésta Kufim, kde v letech 1998-2004 vyrostlo 255 rodinnych domu a 213 bytovych jednotek.
Mésto Kufim se nachazi 15 km severozapadné od Brna.

V roce 2000 byla dokoncena vystavba 390 bytovych jednotek a komerénich prostor na brnénském
sidlisti Lesnd — Majdalenky. Lokalita je diky mnoiZstvi okolni zelené jednou z nejatraktivnéjSich
méstskych c¢asti Brna. Jedna se o klidné bydleni s vybornym napojenim na méstskou hromadnou
dopravu. Je zde také komplexni ob¢anskd vybavenost a Siroka moZnost volnocasovych aktivit.

V letech 2002-2009 zapocala spole¢nost MSI rozsahlou vystavbu rodinnych domu a pétipatrovych
bytovych dom{ v Nehvizdech u Prahy. Celkem vzniklo vice nez 200 bytovych jednotek. Jako prvni
developer v této lokalité, se spolecnost MSI podilel na rozvoji ob&anské vybavenosti obce. Spolupodilel
se napftiklad na vystavbé mistni zakladni Skoly. Nehvizdy leZi pobliz hradecké ddlnice D11 a stanice
Cerny most metra B je dostupna do 15 minut.

V pribéhu let 2004-2005 spole¢nost MSI postavila v méstské ¢asti Brno — Bystrc bytovy dim o 32
bytovych jednotkach. Nachazi se v ulici Pfistavni v blizkosti Brnénské prehrady, ktera nabizi Siroké
spektrum mozZnosti traveni volného ¢asu. Dim v Pristavni je umistén v plvodni bystrcké zastavbé a
predstavuje tak klidné bydleni s dosahem veskeré ob&anské vybavenosti.

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

Jednou z rozsahlejsSich realizaci byla v letech 2005-2014 vystavba 6 bytovych domi 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 nejZzadanéjSich. Samoziejmosti je veskerd obfanska vybavenost. Projekt v
roce 2014 ziskal 1. misto v soutézi Stavba Jihomoravského kraje.

V letech 2006—-2007 probéhla vystavba bytového domu v méstské ¢asti Brno — Komin. Celkem 24
bytovych jednotek ve tfech nadzemnich podlazZich vyrostlo na ulici Jundrovskd. Projekt predstavuje
moznost bydleni v klidné ¢asti mésta Brna a ma velmi dobré napojeni na méstskou hromadnou
dopravu.

6 bytovych doml s 91 bytovymi jednotkami, 10 fadovych domi a komercéni plochy, to vse bylo
vybudovéno v letech 2006-2011 v Brné — Bohunicich na ulici Cefika RGzZi¢ky. Parkovéni bylo Fedeno
podzemnimi garaZzemi pfimo pod bytovymi domy nebo venkovnim parkovacim stanim u domu. Okoli
je pIné ob&ansky vybavené. Je zde zakladni $kola, zakladni uméleckd $kola, matefskou $kola, sportovni



hala, hfisté, tenisové kurty, skate park, détské hristé, minigolf, venkovni amfiteatr a fakultni
nemaocnice.

V mésté Kufim, na jiznim slunném svahu obklopeném lesy, probéhla v letech 2006-2008 vystavba 30
modernich rfadovych a samostatnych rodinnych dom s praktickymi dispozicemi a feSenim. Lokalita
nabizi klid, mnoZstvi zelené a dostateény prostor pro relaxaci. V dosahu se nachdzi Moravsky kras i
Brnénskd prehrada. Je idealnim prostfedim pro cykloturistiku, v misté se nachazi sportovni hristé,
plavecky areal s toboganem, kryty bazén, tenisové hfisté, golfové htisté a mnohé dalsi.

V letech 2007-2009 pokracovala v méstské ¢asti Brno — Bystrc vystavba 2 bytovych dom s 60 bytovymi
jednotkami s garazovym a parkovacim stanim. Domy se nachdazi na ulici Semberova, v bezprostiedni
blizkosti pfirodni pamatky Pekdrna, 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? komeré&nich prostor v polyfunkénich domech v lokalité Nad
Nivami. Vétsina byt ma balkony, kazda jednotka sklep, je zde garazové ¢i venkovni parkovaci stani.
100 m od lokality se nachdzi centrélni park Valachdv Zleb.

V pribéhu let 2008-2014 probéhla vystavba I. etapy projektu Panorama, v ramci které byly postaveny
3 bytové domy se 125 bytovymi jednotkami, komerénimi prostorami, gardzovym stanim a venkovnim
parkovistém. Vystavba dale pokracuje projekty Panorama Il a Ill, v rdmci kterych se realizuje 60
rodinnych a 5 bytovych domi, autobusova zastavka, materska skolka a détské hristé. Lokalita nabizi
veskerou obcanskou vybavenost, je obklopena lesy a pfirodou, a pfitom nabizi rychlé a pohodiné
spojeni s centrem mésta Brna. V dosahu se nachdzi ZOO Brno a Brnénska prehrada.

V roce 2009 byla dokoncena vystavba architektonicky nadstandardné rfesené administrativni budovy
na ulici Videriska. Ta nabizi obchodni a kancelaiské plochy se zdzemim a parkovaci stani. Usporny
provoz zajistuje pouziti modernich materiald a revoluéni systém chlazeni. Budova se nachazi v tésné
blizkosti centra mésta, které nabizi Sirokou sit instituci, bankovnich Ustavd, obchodd, restauraci a
dalich sluZeb. V dochazkové vzdalenosti je pobocka Ceské posty, obchodni centrum &i banka. Prilehld
tramvajova zastavka zajistuje pohodIné spojeni po celé metropoli, v dostupné vzdélenosti se nachazi
hlavni vlakové i autobusové nadrazi. Pfednosti je velmi dobra navaznost na dalnice D1 a D2.

3 bytové domy se 116 bytovymi jednotkami byly postaveny v letech 2009-2011 v prazskych
Cholupicich, kde Zije zde cca 600 obyvatel. Pro svoje klidné okoli jsou nazyvdny zelenou odzou Prahy.
Blizkost pfirody, pfirodnich pamatek, lesnich stezek lakajicich k prochazkam ¢i projizdkdm na kole déla
z Cholupic jedno z nejmalebnéjSich mist na jihu Prahy. V blizké To¢né je malé letiSté sportovnich
letadel, jsou zde vybéhy koni zdejsiho jezdeckého klubu. V blizké budoucnosti bude lokalita navic dobre
dostupna pomoci linky metra D.

Na néroZi ulic Dablicka s HoFineckou v prazskych Dablicich byly v letech 20092011 vybudovény 2 domy
s 19 bytovymi jednotkami s podzemnimi garazemi a pfijemnym posezenim ve dvofe domu a vlastni
plynovou kotelnou. Domy maji systém ,pavlacovych vstupl“ — pfes moderni terasy. Stanice metra
Ladvi je vzdalena 5 minut autobusem. Zakladni ob¢anska vybavenost je v bezprostfednim okoli.

74 bytovych jednotek bylo vystavéno v letech 2010-2012 v Praze Slovance. Jedna se o 2 samostatné
objekty s 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 |. faze, ktera probihala v letech 2010-2012, ve Vinofi vyrostlo celkem 30 rodinnych
dom Vinor je klidna lokalita na okraji Prahy s veskerou obc¢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 dom v ulici Za
Rybnikem v Prezleticich. Tato obec leZi na okraji Urodné polabské niziny, 10 minut od Letdan s
pravidelnym autobusovym spojenim. V blizkosti se nachazi Cténicky haj a zamek a archeologicka
lokalita Zlaty kopec.

Bytovy diim se 79 bytovymi jednotkami byl postaven v letech 2013—2014 v ulici Frydecka v prazskych
Letfianech. Byty od velikosti 1+kk po 4+kk spliuji ndroky komfortniho a moderniho bydleni. Jsou v
energetické tfidé B. V podzemi domu jsou garaZova stani, veSkera obcanska vybavenost je v
bezprostfednim okoli. Stanice metra pak dvé zastavky autobusem, ktery zastavuje hned u domu.

V rdamci Il. etapy v letech 2013-2015 byly v Cholupicich realizovdny podsklepené rodinné domy, s
podzemni garaZi, ve stfeSe s podkrovnimi byty a s vlastni plynovou kotelnou. Pro svoje klidné okoli jsou
nazyvany zelenou oazou Prahy. Blizkost pfirody, pfirodnich pamatek, lesnich stezek lakajicich k
prochazkam ¢i projizdkam na kole déla z Cholupic jedno z nejmalebnéjsich mist na jihu Prahy. V blizké
Tocné je malé letisté sportovnich letadel, jsou zde vybéhy koni zdejSiho jezdeckého klubu. V blizké
budoucnosti bude lokalita navic dobfe dostupna pomoci linky metra D.

V fijnu roku 2013 zapocala v Brné vystavba projektu Rezidence LuZanky, kterd tvofi rohovou ¢ast ulice
Lidicka a BureSova a nabizi bytové, nebytové i

komercni prostory. Projekt se skldda ze trech budov,

které jsou podzemnimi podlazimi spojeny v jeden 1,;‘_”

funkéni objekt. Celkem zde vzniklo 94 bytovych ' .
jednotek, které byly v lednu 2016 zkolaudovany. Prvni
dvé nadzemni podlazi jsou vymezeny pro komercni a
kancelarské 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 m?2. Vét$ina bytovych jednotek ma i B L
balkon nebo terasu, pfipadné stfedni terasu. Foto: Rezidence LuZdnky

V ramci vystavby Il. faze, ktera probihala v letech 2014-2016, ve Vinofi vyrostlo celkem 33 rodinnych
dom0 s dispozici 5+kk, s uZitnou plochou v rozmezi 147 — 188 m?, domy maji garaZ. Jedna se o
prostorné, podsklepené domy s garaZemi a uZitkovou plochou 130-250 m?. Vino¥ je klidna lokalita na
okraji Prahy s veSkerou ob¢anskou vybavenosti a vybornou dopravni dostupnosti. V okoli se nachazi
fada mist pro relaxaci, napfiklad Cténicky haj se zdmkem.

Na Uspésnou prvni etapu projektu "Rodinné domy Prezletice", kde jiz od r. 2014 ve 24 domcich bydli
novi majitelé, firma Moravska stavebni— INVEST, a.s. navazala dalsi, resp. druhou etapou, ve které bylo
postaveno, a koncem roku 2016 také zkolaudovano, 33 rodinnych dom( v modulech trojdomy a
¢tyfdomy. Domy jsou navrZeny jako dvoupodlazni, nepodsklepené, o dispozicich 4+kk nebo 5+kk s
garazi. U vSech domd je zaroven parkovaci stani pred domem. Celkova plocha se pohybuje od 125,6
m2 do 160,2 m2. Projekt se nachazi na samotné hranici s Prahou a tési se velké oblibé ze strany klientd.

Koncem roku 2016 byl vyprodan posledni rodinny dim zIIl. faze projektu v Cholupicich v ramci,
kterého zde vyrostlo 18 domu o dispozicich 5+kk s garazi. UzZitna plocha dom{ se pohybuje v rozmezi
132,9-151,8 m%

V bytovém domé "REZIDENCE Trinity" pobliz ulice Thdmova a Rohanského nabfezi byly vystavény
celkem tfi "véze", ve kterych je umisténo 107 bytovych jednotek o dispozicich 1+kk az 4+kk s terasami
na strese. Vystavba byla zahajena v ¢ervnu 2015 a dokondéena v prosinci 2016. UZitna plocha bytl je v
rozmezi 27-179 mZ2. Véechny byty maji balkon, terasu nebo pfedzahradku. Byty 2+kk, 3+kk a 4+kk maji

v cené garazové stani.



V ramci residen¢niho bydleni Podbaba se na rohu ulic Heinemannova a Lindleyova postavili bytovy
dim s dispozicemi 1+kk, 2+kk, 3+kk, 4+kk a mezonety. UZitna plocha byt( je v rozmezi od 27-179 m?,
Vsechny bytové jednotky maji balkon ¢i terasu. Byty v 6.NP maji velké terasy s vyhledem na feku a
Sérecké udoli a predeviim na zficeninu Baba. V bezprostiedni vzdalenosti od projektu je veskerd
obcanska vybavenost zajisténa, nachazi se zde nakupni zéna, sportovni zazemi Julisky a TJ Dukla. Také
pro tyto nenahraditelné atributy zvolila bydleni v projektu PODBAB i olympijska vitézka ve
snowboardcrossu Eva Samkova. Na Praze 6 je soustfedéno nejvice ambasad a také prestiznich statnich
i soukromych 8kol - matefskych, zakladnich a vysokych, jako jsou napt. Ceské vysoké uéeni technické v
Praze, Karlova univerzita, Vysoka $kola chemicko-technologicka, Ceska zemédélskd univerzita a mnoho

dalSich. Tato ¢ast Prahy je léta uznavana jako jedna z nejprestiznéjsi ¢tvrti Prahy vibec. Kolaudace
projektu probéhla v Q1 2018.

V Cervenci roku 2014 byla v Brné zahajena vystavba dalSich etap rodinnych a bytovych domi
developerského projektu Panorama Il a lll, navazujici na Uspésnou realizaci projektu Panorama I.
Rozsahly projekt je zasazen do okrajové ¢asti mésta Brna — v Bystrci. Tato oblast je obklopena zeleni a
naskytuje krasny vyhled na Brnénskou prehradu. V ramci Il. etapy je realizovana vystavba 5 bytovych
domU o cca 200 bytovych jednotkdch a 1 komeréni plochy. Bytové domy budou maji 4 nadzemni
podlazi a 1 ¢i 2 podzemni podlaZi. Kategorie je o velikosti 1+kk aZ 5+kk, stfes$ni apartmany. Podlahova
plocha bytl je v rozmezi 24 — 119 m?2. V ramci Ill. etapy je v realizaci vystavba 61 rodinnych domd.
Rodinné domy jsou dvoupodlazni (typ L a M) nebo 3 podlazni (typ K). Dispozi¢né jsou domy feSeny jako
4+kk, 5+kk a 6+kk. UZitnd plocha rodinnych dom je od 147 m? do 206 m2. Plocha pozemki je pak 194
— 408 m?. V rdmci projektu byla realizovdna vystavba matefské 3kolky pro 50 déti, vystavba nového
détského hristé i vytvoreni nové autobusové zastavky.

V prosinci roku 2015 byla zahdjena vystavba projektu Karolina Plazza. Rozsdhly projekt je zasazen
pfimo do historické &asti Karlina v bezprostfedni blizkosti metra B, stanice KfiZikova. Celkem zde
vyrostly tfi domy se 149 bytovymi jednotkami o dispozicich 1+kk Z 4+kk ve vymérach od 20 m? do 119
m?. Projekt dale zahrnuje kanceld¥fské a obchodni prostory. Kolaudace probéhla na jafe roku 2018.
Zaroven byla do nové vzniklych kancelarskych prostor tohoto projektu presunuta prazska pobocka
spolec€nosti MSI.

MS—INVEST, a.s. zrealizovala v Sir§im centru Prahy projekt Rezidence U Grébovky, ktery naleznete na
rohu ulic Ctiradova a Vlastislavova, v blizkosti Havlickovych sadi - Grébovky. Projekt U Grébovky nabidl
celkem 27 bytovych jednotek v 6 nadzemnich podlaZich. Byty jsou situovany od 2. nadzemniho podlazi.
Bytové jednotky jsou v dispozicich 1+kk, 2+kk, 3+kk a 4+kk. Cast byt nabizi balkon nebo lodii.
Rezidencni projekt U Grébovky se nachazi na strategicky vyhodném misté v SirSim centru Prahy. Jeho
dostupnost je zajisténa ze zastavek MHD Namésti Bratii Synk( a Otakarova. Jedna ze stanic budouciho
metra linky D je planovana pfimo na Namésti Bratfi Synk( a bude spojnici mezi stanicemi metra C -
Pankrdc a metra A - Namésti Miru. Lokalita nabizi plnou obcanskou vybavenost, specializované
obchody, fadu restauraci a kavaren, pobocky bank, postu i Iékarny. V dochazkové vzdalenosti jsou
oblibena divadla Na Fidlovadce a Na Jezerce. Pfimé spojeni je odtud do obchodnich center Arkady
Pankrac a NC Eden.

Foto: Grébovka

Ve spoluprdci se skupinou CIMEX zrealizovala spole€nost MS—INVEST, a.s. v $irSim centru jihomoravské
metropole projekt Rezidence Riverside, ktery naleznete na rohu ulic Pofi¢i a Bauerova, v tésné blizkosti
arealu Brnénskych veletrh( a vystav. Projekt predstavuje dostavbu hotelového komplexu Voronéz, ma
8 nadzemnich podlazi, pficemz byty jsou situovany od 2. nadzemniho podlazi. V jednom podzemnim a
prvnim nadzemnim podlazi je umisténo celkem 34 gardZovych a 56 parkovacich stdni. Celkem zde
naleznete 86 bytovych jednotek od velikosti studia, 1+kk, 2+kk, 3+kk po 4+kk. Vétsina bytd nabidne
balkon nebo lodZii, stfeni byty pak i terasy. Byty maji vyméry od 25,6 m? do 117,4 m?2. Kolaudace
probéhla na pfelomu roku 2018/2019.



Dalsi realizovanym projektem je vystavba 4 luxusnich rodinnych
doml v Praze — Malvazinky. Projekt vystavby ctyf fadovych
rodinnych dom( ve vyhledavané lokalité Prahy 5 — Malvazinky.
Projekt je vzhledem ke své lokalité realizovan v nadstandardnim
provedeni. Stavba je umisténa na jihozapadnim svahu kopce
orientovaného ke koSifské usedlosti Bulovka. Stavba vyrazné
vyuzZiva svahu, do kterého je zasazena. Kazdy zdoml ma 2
parkovaci jednotky. Vystavba byla zahajena zacatkem roku 2019.
Kolaudace probéhla zac¢atkem léta roku 2020.

Foto:Domy Malvazinky

Mezi dokoncéené projekty patfi , Karolina Plazza 2“, tvofeny ¢tyfmi vicepodlaznimi domy, u nichzZ si
povSimnete jednoduché a propracované architektury, kterd citlivé zapadd do stdvajici zastavby
klasickych praZskych ¢inZovnich domd, postavenych pocatkem 20. stoleti. Projekt ,Karolina Plazza 2“
navazuje na projekt ,Karolina Plazza 1“, jehoZ kolaudace probéhla na jafe roku 2018. Projekt ,, Karolina
Plazza 2 obsahuje 54 byt(i a 13 ateliéri o dispozicich 1+kk aZ 4+kk a retailové a kancelaiské prostory
v 1. a 2. NP. Podzemni ¢ast domu (1. a 2. PP) je vyhrazena pro parkovani. Stavba zacala v Iété roku
2018, kolaudace je planovana na podzim roku 2020. Projekt nabidne kromé modernich bytl i pasaz,
ktera propoji Kfizikovu a Sokolovskou ulici a fadu obchodnich a kancelarskych prostor. D|ky umlstenl
projektu v bezprosttedni blizkosti centra hlavniho mésta je ob¢anska : '
vybavenost komplexné zajiSténa. Karlin je idedlnim mistem pro pfi
jemné veclerni prochdzky, diky bohaté nabidce kavaren, vindren a
klidnych zahradek. Karlin coby ¢ast Prahy 8 se nachdzi na pobfezi
Vltavy a je vyborné dostupny jak méstskou hromadnou dopravou, tak
individudIné autem napf. z Wilsonovy ulice. Naproti projektu se
nachdazi tramvajova zastavka i stanice metra B, ¢imZ je zarucena
rychld dosazitelnost centra mésta. Autobusové nddrazi Florenc a
Hlavni nadraZi jsou v dostupnosti nékolika minut. Foto:Karolina Plazza 2

Spole¢nost MAMEST byla nositelem projektu RD Jundrov, ktery navazoval na velice Uspésnou realizaci
rodinnych a bytovych domd, béhem niZ v letech 2005-2014 vzniklo 6 bytovych a 31 rodinnych dom.
V Zadané lokalité méstské c¢asti Brno — Jundrov, v tésné blizkosti feky Svratky a obory Holedn3, se
zrealizovala dalsi etapa vystavby 6 typl fadovych rodinnych domu s dispozicemi 4+kk a 5+kk, ke
kazdému domu vidy ndleZi garaZ ¢i dvojgardz. [ EE—
Jundrov patfi ke zcela ojedinélym Cdstem mésta o

Brna. Z jedné strany Jundrova jsou rekreacni lesy a
z druhé feka Svratka, podél niz vede cyklostezka
pfimo k Brnénské prehradé. Méstska ¢ast Brno —
Jundrov nabizi veskerou ob&anskou vybavenost. Je
zde materskd i zakladni Skola, posta, restaurace,
sportovni areal, tenisové kurty, détska hfisté,
Iékdrna, bowling, bankomat i obchodni stfedisko.
Vétsi nakupy je pak moiné realizovat ndkupnim
centru Campus Square v nedalekych Bohunicich.

Foto: Jundrov IV

2.1.4 Aktualni situace materské spolecnosti MSI

V prubéhu roku 2021 doslo k prodeji 2 dcefinych spolecnosti — MS Hostivicka, s.r.o. a spolec¢nosti MS
Trnitd 1, a.s. Spole¢nosti byly proddny do 3M FUND MSI SICAV a.s. Spole¢nost MS Michelska, s.r.o.
prodala developersky projekt v Michli spolecnosti MS Michelskd development s.r.o0. u véech téchto tfi
projektl pokracuje Spole¢nost MSI ve své developerské ¢innosti.



V soucasné dobé realizuje materska spole¢nost MSI i prostfednictvim svych dcefinych a partnerskych
spolec¢nosti 7 projektd v Praze a Brné. Vétsina téchto projektd je v pokrocCilém stadiu vystavby.
Spolecnost MSI v téchto projektech vystupuje jako generdini dodavatel stavby, investor a smluvni
prodejce. Vsechny tyto projekty maji zajisténé financovani. Nékolik dalSich projektti ma spolec¢nost MSI
ve fazi pfipravy.

V Brné pak MSI dale realizuje rozsahly komplex Palac Trnita. Tento nékolikapatrovy projekt se nachazi
v Brné na ulici Trnitd, v samém centru mésta, v blizkosti moderniho nakupniho centra Galerie
Vankovka, s kompletni ob¢anskou vybavenosti. Tento projekt bude rozdélen do 2 etap. Prvni etapa
byla zahajena v roce 2018 a jeji dokonceni se planuje v roce 2022. 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 kancelaiskymi
plochami o vymére cca 6 495 m2. 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
kancelarské plochy o vymére 6 150 m2.

Foto: Paldc Trnitd

Developersky projekt Zizkovské pavlace je tvofen souborem nékolika bytovych domda, které zaujmou
svou propracovanou architekturou a schopnosti zapadnout do stavajici zastavby klasickych prazskych
¢inZovnich domd, postavenych pocatkem 20. stoleti. Projekt bude obsahovat celkem 141 bytd /ateliér(
o dispozicich 1+kk aZ 5+kk s uZitnou plochou cca 7 716 m? a retailové prostory pfevazné v pfizemi domu
s prodejni plochou 1382 m?. Zizkovské pavlaée budou ekologicky a energeticky $etrnou stavbou,
predevsim diky vyuZiti dnesnich modernich technologii ve stavebnictvi. To se tyka vSech byt( i
nebytovych prostori v pfizemi dom(l. Dobra dopravni dostupnost, predevsim diky husté siti méstské
hromadné dopravy, je v ramci bytového '
komplexu jesté podporena moznosti parkovat
vlastni auto v podzemnich garaZich a vyhnout se
tak neustdlému kolobé&hu hleddni parkovaciho
mista pfimo na ulici. Podzemni ¢ast domu je
vyhrazena pro 99 parkovacich mist a dalsi
nebytové prostory, jako jsou napftiklad sklepy. Od
2.NP do 7.NP jsou situovany bytové a ubytovaci
jednotky. Velkym kladem jsou precizné navrzené
interiéry. Foto: Zizkovské paviace

MS Michelskd development s.r.o. v soucasné dobé v Praze 4 - Michli pfipravuje projekt Rezidence
Michle. Cely projekt bude rozdélen do nékolika budov osazenych ve svahu uprostfed krdsné zelené,
pfesto nedaleko centra mésta. Dle Uzemniho planu se predpokldda vystavba o celkové plose 7 000 m2.
Zahajeni vystavby se predpoklada v roce 2021 a dokonéeni celého projektu se planuje v roce 2023. V
blizkém okoli se nachdzi veskerd potfebna obcanska vybavenost — nakupni centrum Arkady Pankrac,
supermarket Kaufland, restaurace i sportovisté. V dochazkové vzdalenosti se nachazi nékolik Skolek,
zakladnich i stfednich $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 rdmci méstské hromadné dopravy. Zastavka autobusu i tramvaje je v
tésné blizkosti.

Zacatkem roku 2020 byla zahajena vystavba projektu Délnicka, ktery nabizi nové bydleni v reziden¢nim
komplexu v prazskych HoleSovicich. Novostavba bytli a obchodnich prostor se buduje na misté byvalé
pivovarské kalirny a nabizi byty s dispozicemi 1+kk aZ 4+kk. Byty s jizni orientaci v nejvyssich patrech
domu budou disponovat vyhledem na Vitavu i panorama Prazského Hradu nebo Park Vitkov. V
podzemich podlaZi budovy jsou umisténa garazova stani a sklepy. V projektu se nezapomnélo ani na
obchodni a nebytové prostory situované v pfizemi
budovy. Unikdtnim prostorem uvniti pasdZe bude
industrialni stavba, ktera by mohla v budoucnu slouzit
napfiklad jako ateliér nebo prostor pro vystavy. nového
projektu v Praze — HoleSovicich. Prazské HoleSovice se
staly kulturni a uméleckou a jsou v dnesni dobé vnimany
jako Sirsi centrum Prahy. Projekt je rozdélen do 2 etap.
Zahajeni druhé etapy bylo Q1 2021. Celkem zde bude
realizovano 113 byt(, 2 750 m? komerc¢nich ploch, 127
gardzovych stani. Kolaudace je olekdvdna koncem roku
2022. Projekt je jiz témét vyprodan.

Foto: Délnickad

Developersky projekt DOMY DABLICKA HVEZDARNA je situovan v méstské ¢4sti Praha 8 — Dablice mezi
ulicemi Kvétnova, K Namésti, Kucerové a Hienska. Projekt se nachdzi v t&sné blizkosti Dablického héje
a nabizi tak klidné a tiché prosttedi pro rodinné bydleni s vybornou dostupnosti centra Prahy. Déblice
jsou soucasti spravniho obvodu Prahy 8, zéroven vsak maji Méstsky urad s vlastni samospravou.
Projekt nabizi rodinné domy o dispozicich 5+kk a 6+kk vcetné
jedné nebo dvou gardZi. Architektura projektu navazuje na
stavajici zastavbu rodinnych dom(. Domy jsou navrieny jako
samostatné stojici, dvojdomy nebo fadové domy s dobfe
promyslenymi dispozicemi o velikosti od 150 m? aZ po 190 m?.
Praiské Déblice nabizeji bydleni v lokalité s vybornou dopravni
dostupnosti, Sirokou nabidkou sluzeb a také Zivot v klidné
méstské casti s dostatkem prostoru, zelené i mist pro
kazdodenni prochazky. Projekt je jiz téméf vyprodan.

Developersky projekt RD Letfiany naleznete v klidné ¢asti prazskych
Letfian v ulici Pavla BeneSe. Letflany nabizeji lesopark, kavarny,
restaurace Ci bary, Skoly a dostupné MHD. V ramci developerského
projektu RD Letriany vznikne 30 fadovych rodinnych domi
provedenych ve tfech variantach s dispozicemi 4+kk a 5+kk. Rodinné
domy budou mit uZitnou plochu od 122 m? po 143 m2. Ke kazdému
domu naleZi terasa a vlastni gardz. Pozemky s vymérou az 362 m?
nabidnou dostatek prostoru. Projekt je jiz téméf vyprodan.

Foto: RD Letnany

Koncem roku 2021 byla zahdjena vystavba developerského projekt Byty Laudova, ktery predstavuje
samostatné stojici devitipatrovy dim. Prvni dvé nadzemni podlaZi tvofi garazova stani pro rezidenty,
pfiemz v prvnim nadzemnim podlaZi se také nachazi komerc¢ni prostory. Od 3. do 9. podlaZi jsou
situovany bytové jednotky s dispozicemi 1+kk a7 4+kk. Tento projekt je umistén na okraji sidlisté Repy,
kde jiz kompletni stavajici vystavba prechazi ve vilovou ¢tvrt. Dim se nachazi v dostatecné vzdalenosti
od stdvajici zastavby.
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Zacatkem roku 2022 byla zahdjena vystavba developerského projektu ,RD Ruzyné”. Vznikne soubor 20
rodinnych domi s dispozicemi 5+kk aZz 8+kk, z toho 12 radovych rodinnych dom{, 3 dvojdomy a 2
samostatné stojici domy. Rodinné domy budou stat na pozemcich s vymérou 176 az 425 m?, uzitna
plocha dom( bude 146 a7 285 m2. Pfedprodej pro ziskani bankovniho financovéni i pfes nepfiznivou
situaci na hypotecnim trhu byl splnén.

Dne 1.12.2016 materskd spole¢nost Moravska stavebni — INVEST, a.s. poprvé vydala dluhopisy MS-
INVEST 0,00/21, ISIN CZ0003515108. V prvni fazi Upisu bylo vydano 279 257 295 kust dluhopisQ, v
celkové jmenovité hodnoté 279 257 295 K¢ a do 13. ledna 2017 bylo vydano celkem 320 000 000 kust
dluhopisd, v celkové jmenovité hodnoté 320 000 000 K¢. Dluhopisy byly pIné splaceny.

Dne 30.11.2017 spole¢nost Moravska stavebni — INVEST, a.s. vydala svoiji jiZ druhou emisi dluhopist
MS-INVEST 5/22, CZ0003517484. V prvni fazi Gpisu bylo vydano 137 486 882 kust dluhopist, v celkové
jmenovité hodnoté 137 486 882 KE. Dne 22.12. 2017 bylo vydano dalSich 55 515 271 kusu dluhopist.
V prubéhu brezna, presné 7.3.2017 byl vydan zbytek dluhopisti — 57 015 847 ks. Pfi poradi druhé emisi
bylo celkem vydano 250 000 000 kust dluhopistl, v nominalni hodnoté 250 000 000 K¢. Tyto dluhopisy
jsou splatné 30.11.2022.

2.2 Popis dcefinych spole¢nosti

2.2.1 Dcefina spolecnost M.S. Karlinska, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: M.S. Karlinska, s.r.o.

Sidlo: t¥ida Kpt. Jarose 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno
Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 242 75999

Pfedmét Cinnosti: prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor

Spolecnost vznikla 26. zafi 2012 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 80468.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté

Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha

Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté
Jednatel Ing. Pavel Strnad Hostice

Spolecnost ma zakladni kapital ve vysi 2 200 000,- K¢, splaceno 100 %.

MSK dokoncila projekt Karolina Plazza 2, jenz navazuje na projekt Karolina Plazza a s nimz tvofit funkéni
celek. Projekt Karolina Plazza 2 byl zkolaudovdn na podzim roku 2020. Devitipatrovy komplex
disponuje cca 54 bytovymi jednotkami o dispozici 1+kk aZ 4+kk. Projekt dale zahrnuje kancelarské a
obchodni prostory.

Projekt Karolina Plazza 2 je zasazen pfimo do historické ¢dsti Karlina v bezprostfedni blizkosti metra B,
stanice KfiZikova. Komplex bude v pfizemi propojen obchodni pasdZi s dalsim projektem, ktery
aktudlné v realizaci materské spolecnosti MSI — projektem Karolina Plazza. Obchodni pasaz je zdroven
spojovacim prvkem mezi ulicemi Sokolovska a KfiZikova. Diky umisténi projektu v centru Prahy je
obcanska vybavenost komplexné 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. K datu sestaveni ucetni zavérky je jiZ projekt zcela vyprodan.



2.2.2 Dcefind spole¢nost MAMEST, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MAMEST, s.r.o.

Sidlo: Brno, Koli§té &.p. 1912, PSC 60200

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 262 80 825

Rozhodujici predmét podnikani: provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani

Spole¢nost vznikla 14. bfezna 2002 zapsanim v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v
Brné, oddil C, vlozka 41660.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté

Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha

Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté
Jednatel Ing. Pavel Strnad Hostice

Spole¢nost MAMEST ma zdakladni kapital ve vysi 200 000,- K¢, splaceno 100 %.

MAMEST byla nositelem projektu Jundrov IV. Developersky projekt Jundrov IV navazoval na UspéSnou
realizaci projektd Jundrov I - llI. V rdmci téchto projektl vzniklo v Brné — Jundrové 39 rodinnych doma
a bytové domy se 107 byty. Projekt Jundrov IV vyrostl také v lokalité Brno — Jundrov a je napojen na
novou ulici Prasdnice, v klidném prostiedi obklopeném lesy a fekou Svratkou. K datu sestaveni ucetni
zavérky byly vsechny domy developerského projektu vyproddny.

2.2.3 Dcefina spole¢nost MS Michelska, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MS Michelska, s.r.o.

Sidlo: Brno, Koli§té &.p. 1912, PSC 60200

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni ¢islo: 27669335

Pfedmét podnikani:  vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského
zadkona

Spolecnost vznikla 14. prosince 2005 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 50456.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté
Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha
Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté

Spolecnost ma zakladni kapital ve vysi 410 000, - K¢, splaceno 100 %.

Na spolecnost MS Michelska, s.r.o. (s pdvodni firmou M.S. Nehvizdska, s.r.0.), jako na spole¢nost
nastupnickou, preslo v dlisledku vnitrostatni fuze sloucenim jméni zanikajici spolec¢nosti MEMAX, s.r.o.,
se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno, IC: 277 18 867, a to podle Projektu fize slouc¢enim
ze dne 02.11.2020. Rozhodny den: 01.01.2020.

MS Michelskd, s.r.o. v pribéhu roku 2021 prodala cely pfipravovany projekt v Praze 4 - Michli
spole€nosti MS Michelska development s.r.o.



2.2.4 Dcefina spolecnost MS Satalicka, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MS Satalicka, s.r.o.

Sidlo: t¥ida Kpt. Jaroge 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 09408550

Pfedmét podnikani:  pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor

Spolecnost vznikla 12. srpna 2020 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 118900.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté
Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha
Jednatel Petr Sebecek Praha

Spolecnost ma zakladni kapital ve vysi 20 000, - K¢, splaceno 100 %.

MS Satalicka, s.r.o. v sou¢asné dobé v Praze-Satalicich pfipravuje developersky projekt — vystavbu 60
rodinnych dom.

3 Zprava o podnikatelské Cinnosti

Konsolidovana ucetni zavérka za rok 2021 podava vérny a poctivy obraz aktiv, finan¢ni situace, zavazki,
vlastniho kapitalu a vysledku hospodareni za sledované obdobi.

Konsolidovana ucetni zadvérka byla vypracovdna fadné a v souladu se zadkonnymi predpisy CR,
vhitrofiremnimi pfedpisy a podléha auditorskému ovéreni, které provadi auditorska firma A-Audit
s.r.o., Brno (osvédceni ¢. 326).

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami vérné zobrazuje veskeré skutecnosti, které v pribéhu
roku 2021 nastaly.

3.1 Vysledek hospodareni:

Konsolidovany vysledek hospodafeni (v tis. K¢) Sledované ucetni Minulé tcetni
obdobi obdobi
Konsolidovany zisk pfed zdanénim 353 561 -2 685
Konsolidovany vysledek provozni 159 430 -3301
Konsolidovany vysledek z finanénich operaci 194 131 617
Konsolidovany vysledek po zdanéni 347 226 -4 869

Sledované ucetni obdobi: 1.1.2021 -1.12.2021
Minulé Ucetni obdobi: 1.1.2020-31.12.2020

Z vysledkl je zfejmé, Ze v roce 2021 skupina MSI realizovala vyrazné vyssi konsolidovany hospodarsky
vysledek neZ minulé ucetni obdobi. NarGst konsolidovaného hospodarského vysledku byl zplsoben
zejména prodejem podill v dcefinych spole¢nostech MS Trnita 1, a.s. a MS Hostivicka, s.r.o. Déle pak
prodejem nemovitosti, zejména pak prodejem pozemkli a nemovitosti pro bydleni, jako jsou rodinné
domy v Brné — Jundrov.



3.2 Financni situace Ucetni jednotky

Na spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v dlsledku vnitrostatni faze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti MS Sokolovska, s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, IC: 042 73 524, a to podle Projektu fuze slouéenim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M Dablicka, s.r.o., se sidlem tiida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd Pole,
602 00 Brno, IC: 291 35 478, a to podle Projektu fze slouc¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M.S. VinoFska, s.r.o., se sidlem Koli$té 1912/13, Cerna Pole, 602
00 Brno, IC: 277 18 875, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti KEMPZ House s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarode 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, IC: 242 66 710, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.

Strategickym cilem spolecnosti je investovat volné financni prostifedky k nakupu pozemki pro vystavbu
rodinnych domkd a bytt ve vhodnych lokalitach a jejich nasledny prodej a déle vytvaret developerské
projekty cenové pfiznivé pro stfedni a vyssi stfedni tfidu spolecnosti.

4 Udaje o dllezitych skute¢nostech

Ve sledovaném obdobi nedoslo k Zadné zdvazné udalosti, kterd by ovlivnila vysledky od Gcéetni zavérky
aZ po predani vysledkd mimo ucetni jednotku.

5 Informace o aktivitach v oblasti vyzkumu a vyvoje

Ugetni jednotka se nezabyva vyzkumem.

6 Informace o zaméstnancich

K datu ucetni zavérky méla spole¢nost MSI (potazmo cela skupina) celkem 49 zaméstnancl. MSI nabizi
svym zaméstnanctm pfijemné pracovni podminky s mozZnosti rliznych benefitl a dodrZuje podminky
stanovené zakonikem prace.

7 Informace o organizacnich slozkach v zahranici

Ucetni jednotka nema organizacni slozky v zahraniéi.

8 Informace o pofizovani akcii

Ucetni jednotka mé podil s podstatnym vlivem ve spole¢nostech:



e M.S. Karlinska, s.r.o. (dale také , spole¢nost MSK“), se sidlem t¥ida Kpt. Jarose 1922/3, Cerna
Pole, 602 00 Brno, identifikacni ¢islo 242 75 999,

e  MAMIEST, s.r.o. (déle také ,spole¢nost MAMEST*) se sidlem Brno, Kolisté &.p. 1912, PSC 60200,
identifikacni Cislo 262 80 825,

e MS Michelska, s.r.o. (déle také , spole¢nost MSM*), se sidlem Koli$té 1912/13, Cernd Pole, 602
00 Brno, ICO: 27669335,

e MS Satalickd, s.r.o. (dale také ,spole¢nost MSS “), se sidlem t¥ida Kpt. Jarode 1922/3, Cerna
Pole, 602 00 Brno, identifikac¢ni ¢islo 09408550

9 Predpoklad nepretrzitého trvani spolecnosti

Konsolidovand ucetni zavérka k 31. prosinci 2021 byla sestavena za predpokladu nepfetrzitého trvani
spoleénosti. PfiloZena Ucetni zavérka tudiz neobsahuje Zadné Upravy, které by mohly z této nejistoty
vyplyvat.

10 Nabyti vlastnich akcii nebo vlastniho podilu

Zadna ze spole¢nosti konsolidaéniho ceku MSI nenabyla béhem sledovaného téetniho obdobi viastni
podily ani vlastni akcie.

11 Ochrana zivotniho prostredi

Spolecnosti skupiny MSI prozatim nevyviji ¢innost v oblasti ochrany Zivotniho prostredi.

12 Vyznamné udalosti, které nastaly po rozvahovém dni

Po datu ucetni zdvérky nenastaly Zadné uddlosti, které by vyZzadovaly Upravu Ucetni zavérky nebo
pfilohy k ni ¢i zvefejnéni v Ucetni zavérce nebo jeji pfiloze.

V souvislosti s valecnym konfliktem na Ukrajiné a souvisejicimi uvalenymi sankcemi proti Ruské
federaci provedla Spolec¢nost identifikaci hlavnich rizik, kterym mGzZe v této souvislosti ¢elit, a soucasné
ve vazbé na identifikovana rizika vyhodnotila, zda u Spole¢nosti neni ohrozen predpoklad
nepretrzitého trvani ucetni jednotky. JelikoZz Spole¢nost nevlastni Zadna aktiva v Ruské federaci ¢i na
Ukrajiné a ani nema vyznamnou ¢ast investord z téchto destinaci, vyhodnotila riziko dopadu na
Spole¢nost jako nizké.

Hlavni zdroje rizik spojené s okupaci Ukrajiny jsou zejména:

. velké vykyvy na financnich trzich,

o zvyseni inflace,

. navazujici celkovy pokles ekonomické aktivity, jehoz disledkem bude silna recese,
. nedostatek pracovnich sil, zejména v sektoru stavebnictvi a developmentu.

Dle informaci Ceské narodni banky lze viak o¢ekdvat, 7e piimy dopad na doméci ekonomicky riist, ktery
vyplyva z obchodnich vazeb na Rusko a Ukrajinu, bude omezeny. Dlvodem je jejich velmi nizky podil
na vyvozu zboZi a sluzeb z CR (v pfipadé Ruska 2,3 % a v pFipadé Ukrajiny 1 %). Kratkodobé Ize nicméné



pfedpokladat celkové proinflaéni dopady konfliktu zejména prostfednictvim vyssich cen ropy, zemniho
plynu a zprostfedkované i dalSich energii a zejména i rlst stavebnich praci.

Projekty ve vystavbé pokracuji dle planu a pfipravované projekty taktéz. Vzhledem k inflaci, ktera
nastala, je mozné vroce 2022 ocekavat, Ze dojde ke zdraZeni planovanych stavebnich nakladd
planovanych projektd. Co se tyka prodeju jednotek — v zavislosti na trvani zpomaleni ¢i poklesu
ekonomiky je taktéZ mozné ocekdvat negativni vlivy, které budeme v pribéhu roku vyhodnocovat.
Nase stavajici projekty (ve vystavbé) v pfimém ohroZeni nejsou — mame u vsech splnény predprodeje
poZadované bankami a vétsi projekty, které budou v roce 2022 kolaudovany jsou prakticky vyprodané.

13 Financ¢ni informace

Udaje konsolidované G&etni zavérky vychazi z G€etnich pisemnosti G¢etnich jednotek zafazenych do
konsolidaéniho celku a zdalSich podkladli, které ma konsolidujici Ucetni jednotka k dispozici.
Hodnotové udaje jsou vykazany v tis. K¢, pokud neni uvedeno jinak.

Konsolidovand ucetni zavérka k 31. prosinci 2021 byla zpracovana za predpokladu, Ze spole¢nost bude
nadale pusobit jako podnik s neomezenou dobou trvani. PfiloZena ucetni zavérka tudiz neobsahuje
zadné upravy, které by mohly z této nejistoty vyplyvat.

Projekty ve vystavbé pokracuji dle planu a pfipravované projekty taktéz. Vzhledem k situaci, ktera
nastala (omezené mnoZstvi stavebnich materialli a jejich zdraZovani), je mozné v roce 2022 ocekavat,
Ze dojde k drobnému zpomaleni probihajicich procest a poklesu zisku oproti rekordnimu roku 2021.
Co se tyka prodeju jednotek — v zavislosti na trvani zpomaleni ¢i poklesu ekonomiky je taktéZ mozné
ocekavat negativni vlivy, které budeme v pribéhu roku vyhodnocovat. Nase stavajici projekty (ve
vystavbé) v pfimém ohroZeni nejsou — mame u viech splnény predprodeje poZadované bankami a
projekty, které budou v roce 2022 kolaudovdny, jsou prakticky vyprodané.

Spolecnost ani konsolidaéni celek spolecnosti nepfedpokladd, Ze nastala situace by mohla ohrozit
schopnost MS—INVEST a.s. dostat svym zavazkam.



AV 4

MS-INVEST

KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA K 31. PROSINCI 2021

Nazev spolecnosti: MS—INVEST a.s.

Sidlo: Kolité 1912, PSC 602 00, Brno
Pravni forma: akciova spolecnost

ICO: 255 44 756

Soucasti konsolidované uUcetni zaveérky jsou:

Konsolidovana rozvaha

Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

Konsolidovany pfehled o penéznich tocich
Konsolidovany pfehled o zménach vlastniho kapitalu

Konsolidovana priloha

Konsolidovand ucetni zavérka byla schvalena dne: 23.6.2022
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1 Vymezeni konsolidacniho celku

Dle §74 odstavce 1 zakona o obchodnich korporacich je ovladajici osobou osoba, ktera muze
v obchodni korporaci pfimo ¢&i nepfimo uplatfiovat rozhodujici vliv. Ovladanou osobou potom je
obchodni korporace ovladana ovladajici osobou. Dle odstavce 2 uvedeného paragrafu a zakona je-li
ovladajici osobou obchodni korporace, je dcefinou obchodni korporaci.

Dle §22 zakona o Ucetnictvi tvofi konsolidaéni celek ovladajici osoba, kterd ma povinnost sestavit
konsolidovanou ucetni zavérku, a ovladand osoba, ktera ma povinnost podrobit se sestaveni
konsolidované ucetni zavérky.

Konsolida¢ni celek (dale téz ,skupina MSI“) je z pohledu Gcéetni jednotky MS—INVEST a.s. tvoren
nasledujicimi G¢etnimi jednotkami.

e Matefskou obchodni korporaci je MS-INVEST, a.s. se sidlem Kolisté 1912/13, Cernd Pole, 602
00 Brno, identifikacni Cislo 255 44 756 (dale téZ ,,mateiska spole¢nost” nebo téZ , spole¢nost

MSI“)

e Dcefinou obchodni korporaci jsou:

A)
B)
9

D)

M.S. Karlinska, s.r.o. (ddle také ,,spole¢nost MSK”), se sidlem tfida Kpt. Jarose
1922/3, Cernd Pole, 602 00 Brno, identifikaéni &islo: 242 75 999,

MAMEST, s.r.o. (dale také ,,spole¢nost MAMEST") se sidlem Brno, Kolisté ¢.p.
1912/13, PSC 60200, identifikaéni ¢islo 262 80 825,

MS Michelska, s.r.o. (ddle také , spole¢nost MSM*), se sidlem Kolisté 1912/13,
Cerna Pole, 602 00 Brno, ICO: 276 69 335,

MS Satalicka, s.r.o. (dale také , spole¢nost MSS“), se sidlem tfida Kpt. Jarose
1922/3, Cernd Pole, 602 00 Brno, identifika&ni &islo: 09408550

(spole¢né téz ,dcefiné spolecnosti®).

Konsolidovand uUcetni zdvérka a konsolidovand vyrocni zprava jsou sestaveny na urovni spolecnosti

MS—INVEST a.s.
Spolecnost Pf¥imy podil | Druh vlivu Uroveii Metoda konsolidace
M.S. Karlinska, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plna
MAMIEST, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plna
MS Michelska, s.r.o. 100% rozhodujici dcera plna
MS Satalicka, s.r.o. 50% spole¢ny spolecna pomérna

Spolecnosti MSI, MSK, MAMEST, MSM a MSS jsou jedinymi obchodnimi spole¢nostmi, které patfi do

konsolidaéniho celku.

Organizaéni schéma konsolidované skupiny MSI:



MS-INVEST a.s.

100% | 00% 100% 505

MAMEST sr.o. MS Michelska, s.ro: WL5. Karlinaks, s.ro. M5 Satalicka s.r.0.

2 Obecné Udaje konsolidacniho celku

2.1 Popis konsolidacni ucetni jednotky

Nazev: MS—INVEST a.s.

Sidlo: Brno, Kolisté 1912, PSC 602 00

Pravni forma: akciova spole¢nost

Identifikacni Cislo: 255 44 756

Pfredmét podnikani: koupé zboZi za Ucelem dalSiho prodeje, provadéni staveb v¢. jejich zmén,
inZenyrska a realitni ¢innost, zprostifedkovatelska €innost v oblasti obchodu.

Rozhodujici predmét €innosti: inZenyrska ¢innost a realizace vystavby RD.

Datum vzniku spolecnosti: 18.11.1998

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2019

Funkce PFijmeni Jméno Bydlisté
Pfedseda predstavenstva Strnad Pavel Hostice

Clen predstavenstva Meister Vladimir Praha

Clen predstavenstva Malik Lubomir Uherské Hradisté
Clen dozor¢i rady Kocourek Michal Kufim

Spole¢nost MS—INVEST a.s. buduje jiZz po vice nez 20 let bytové a rodinné domy v oblastech Brna a
Prahy. Strategii spolecnosti je realizace projektd v lokalitach s vybornou dostupnosti a cilem zaujmout
trvalou pozici klicového hrace mezi developery v Praze a Brné na poli stfedné velkych projektu.

PFi zajistovani primarnich lidskych potfeb — bydleni se spolecnost snazi na zakladé svych zkusenosti
poskytnout svym klientim ekologicky a energeticky Setrné stavby, které budou splfiovat standardy
moderniho bydleni a zaroven budou splriovat konkrétni potreby klient(.

2.1.1 Historie a vyvoj materské spole¢nosti

Matefska spolecnost, tj. spole¢nost MS—INVEST a.s., byla zaloZena na dobu neurcitou podle prava
Ceské republiky jako akciova spole¢nost dne 14. 10. 1998. Ke vzniku spoleénosti MSI doslo dne 18. 11.
1998 zdpisem do obchodniho rejstfiku. Spole€nost MSI byla zaloZena za U¢elem podnikani, jak mimo
jiné vyplyva z ¢lanku 1 odst. 1.4 stanov spole¢nosti MSI; pfedmétem podnikani spole¢nosti MSI je



vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3 Zivnostenského zakona a provddéni staveb, jejich
zmén a odstranovani.

Na spole¢nost MSI, coby spole¢nost ndstupnickou, preslo veskeré jméni obchodni spolecnosti Nad
Nivami, s.r.o., I€O: 276 68 380, se sidlem Brno, Koli$té 1912, PSC 60200, coby spole&nosti zanikajici, a
obchodni spole¢nosti M.S. Semberka, s.r.o., ICO: 277 19 693, se sidlem Brno, Kolisté 1912/13, PSC
60200, coby spole¢nosti zanikajici, a to na zakladé vnitrostatni fuze slou¢enim, s rozhodnym dnem k 1.
1. 2014, pficem? tato fuze nabyla Ucinnosti zapisem do obchodniho rejstfiku dne 10. 11. 2014.

Na spole¢nost MSI, coby spolecnost nastupnickou, dale presSlo veSkeré jméni obchodni spolecnosti
BENOT, spol. s.r.o., ICO: 602 03 650, se sidlem Brno, Kolisté 1912/13, PSC 60200, coby spole¢nosti
zanikajici, a obchodni spole¢nosti M.S. Cholupickd, s.r.o., ICO: 269 77 605, se sidlem Brno, Kolisté
1912/13, PSC 60200, coby spole¢nosti zanikajici, a to na zdkladé vnitrostatni fuze sloucenim,
s rozhodnym dnem k 1. 1. 2016, pfi¢emz tato fuze nabyla Ginnosti zapisem do obchodniho rejstfiku
dne 7.9. 2016.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti Moravska stavebni, a.s., se sidlem Koli$té 1912/13, Cerna Pole,
602 00, IC: 634 88 914, a to podle Projektu fuze sloucenim ze dne 11.09.2018. Rozhodny den:
01.01.2018.

Na spole¢nost MS-INVEST a.s., a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni
fuze sloucenim jméni zanikajici spoleénosti M.S. Panorama, s.r.o., se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna
Pole, 602 00 Brno, IC: 283 01 056, a to podle Projektu flze slou¢enim ze dne 19. 11. 2019. Rozhodny
den: 01. 01. 20109.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti Cholupice 3. faze, s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3,
Cerna Pole, 602 00 Brno, IC: 243 07 432, a to podle Projektu fuze slouc¢enim ze dne 20.10.2020.
Rozhodny den: 01.01.2020.

a spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v ddsledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti MS Sokolovska, s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd
Pole, 602 00 Brno, IC: 042 73 524, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.

Na spolecnost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v dlsledku vnitrostatni faze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M Dablicka, s.r.o., se sidlem tiida Kpt. Jarose 1922/3, Cernd Pole,
602 00 Brno, IC: 291 35 478, a to podle Projektu fuze slouc¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M.S. VinoFska, s.r.o., se sidlem Koli$té 1912/13, Cerna Pole, 602
00 Brno, IC: 277 18 875, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 08.11.2021. Rozhodny den:
01.01.2021.

Na spolec¢nost MS-INVEST a.s., jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze
slou€enim jméni zanikajici spole¢nosti KEMPZ House s.r.o0., se sidlem tfida Kpt. Jarode 1922/3, Cerna
Pole, 602 00 Brno, IC: 242 66 710, a to podle Projektu fuze slouéenim ze dne 08.11.2021. Rozhodny
den: 01.01.2021.



2.1.2  Zakladni kapital spolec¢nosti MSI

Zakladni kapitdl spolecnosti MSI ¢ini 1 2600 000 K¢ a byl splacen v pIné vysi. Je rozdélen do 21 ks
kmenovych akcii, kazda o jmenovité hodnoté 60 000 K¢. VSechny akcie jsou vydany jako cenné papiry
a znéji na jméno.

Spole¢nost MSI nevydala zadné prioritni nebo zaméstnanecké akcie, ani vymeénitelné nebo prioritni
dluhopisy.

2.1 Popis dcefinych spolecnosti

2.1.1 Dcefina spolecnost M.S. Karlinska, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: M.S. Karlinska, s.r.o.

Sidlo: tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno
Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 242 75999

Pfedmeét ¢innosti: prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor

Spolecnost vznikla 26. zafi 2012 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 80468.

Clenové statutarnich a dozor¢ich orgdndi ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté

Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha

Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté
Jednatel Ing. Pavel Strnad Hostice

Spole¢nost ma zakladni kapital ve vysi 2 200 000,- K¢, splaceno 100 %.

MSK dokoncila projekt Karolina Plazza 2, jenz navazuje na projekt Karolina Plazza a s nimz tvofit funkéni
celek. Projekt Karolina Plazza 2 byl zkolaudovan na podzim roku 2020. Devitipatrovy komplex
disponuje cca 54 bytovymi jednotkami o dispozici 1+kk aZ 4+kk. Projekt dale zahrnuje kancelarské a
obchodni prostory.

Projekt Karolina Plazza 2 je zasazen pfimo do historické ¢dsti Karlina v bezprostfedni blizkosti metra B,
stanice Kfizikova. Komplex bude v pfizemi propojen obchodni pasaZzi s dalSim projektem, ktery
aktualné v realizaci materské spole¢nosti MSI — projektem Karolina Plazza. Obchodni pasazZ je zdroven
spojovacim prvkem mezi ulicemi Sokolovskd a KfiZikova. Diky umisténi projektu v centru Prahy je
obcanska vybavenost komplexné zajisténa. Karlin, coby ¢ast Prahy 8, je vyborné dostupna jak méstskou
hromadnou dopravou, tak individudlné autem. V tésné blizkosti projektu se nachazi tramvajova
zastavka i stanice metra B. K datu sestaveni Ucetni zavérky je jiz projekt zcela vyprodan.

2.1.2 Dcefind spole¢nost MAMEST, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MAMEST, s.r.o.

Sidlo: Brno, Koli§té &.p. 1912, PSC 60200

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 262 80 825

Rozhodujici predmét podnikani: provadéni staveb, jejich zmén a odstrafovani



Spole¢nost vznikla 14. bfezna 2002 zapsanim v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v
Brné, oddil C, vlozka 41660.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté

Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha

Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté
Jednatel Ing. Pavel Strnad Hostice

Spole¢nost MAMEST ma zakladni kapital ve vysi 200 000,- K¢, splaceno 100 %.

MAMEST byla nositelem projektu Jundrov IV. Developersky projekt Jundrov IV navazoval na UspéSnou
realizaci projektd Jundrov | - lII. V rdmci téchto projektl vzniklo v Brné — Jundrové 39 rodinnych doma
a bytové domy se 107 byty. Projekt Jundrov IV vyrostl také v lokalité Brno — Jundrov a je napojen na
novou ulici Prasdnice, v klidném prostiedi obklopeném lesy a fekou Svratkou. K datu sestaveni ucetni
zavérky byly vsechny domy developerského projektu vyproddny.

2.1.3 Dcefina spole¢nost MS Michelska, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MS Michelska, s.r.o.

Sidlo: Brno, Koli§té &.p. 1912, PSC 60200

Pravni forma: spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 27669335

Pfedmét podnikani:  vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského
zadkona

Spolecnost vznikla 14. prosince 2005 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 50456.

Clenové statutarnich a dozor¢ich orgdndi ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté
Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha
Jednatel Ing. Lubomir Malik Uherské Hradisté

Spolecnost ma zakladni kapital ve vysi 410 000, - K¢, splaceno 100 %.

Na spolecnost MS Michelska, s.r.o. (s pdvodni firmou M.S. Nehvizdska, s.r.0.), jako na spole¢nost
nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fize sloucenim jméni zanikajici spolecnosti MEMAX, s.r.o0.,
se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno, IC: 277 18 867, a to podle Projektu fize slouc¢enim
ze dne 02.11.2020. Rozhodny den: 01.01.2020.

MS Michelska, s.r.o. v pribéhu roku 2021 prodala cely pfipravovany projekt v Praze 4 - Michli
spole¢nosti MS Michelska development s.r.o.

2.1.4 Dcefina spole¢nost MS Satalicka, s.r.o.

Nazev ucetni jednotky: MS Satalicka, s.r.o.

Sidlo: t¥ida Kpt. Jaroge 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno
Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym

Identifikacni Cislo: 09408550

Pfedmét podnikani:  pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor



Spolecnost vznikla 12. srpna 2020 zapsanim do obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 118900.

Clenové statutarnich a dozoréich organd ke dni 31.12.2021

Statutarni organ Jméno Bydlisté
Jednatel Ing. Vladimir Meister | Praha
Jednatel Petr Sebecek Praha

Spole¢nost ma zakladni kapital ve vysi 20 000, - K¢, splaceno 100 %.

MS Satalicka, s.r.o. v sou¢asné dobé v Praze-Satalicich pfipravuje developersky projekt — vystavbu 60
rodinnych dom.

3 U&etni metody

Ucetnictvi spole¢nosti je vedeno a tcetni zavérka byla sestavena v souladu se zakonem ¢&. 563/1991
Sb. o Ucetnictvi v platném znéni, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zdkona €. 563/1991 Sb. o Ucetnictvi, pro ucetni jednotky, které jsou podnikateli U¢tujicimi v soustavé
podvojného Gcetnictvi, v platném znéni a Ceskymi ucetnimi standardy pro podnikatele v platném
znéni.

Ucetnictvi respektuje obecné ucetni zasady, predeviim zasadu o ocefiovani majetku historickymi
cenami (neni-li dale uvedeno jinak), zasadu Uctovani ve vécné a ¢asové souvislosti, zasadu opatrnosti
a predpoklad o schopnosti U¢etni jednotky pokradovat ve svych aktivitach.

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena k rozvahovému dni 31.12.2021 za kalendaini rok 2021.
Finanéni udaje v této ucetni zavérce jsou vyjadreny v tisicich korun ¢eskych (K¢), neni-li uvedeno jinak.

ZpUsoby ocenovani, které spolecnost pouzivala pfi sestaveni Ucetni zavérky za rok 2021 a 2020 jsou
nasledujici:

3.1 Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a
naklady s pofizenim souvisejici. Uroky a dal3i finanéni vydaje souvisejici s pofizenim se zahrnuji do jeho
ocenéni.

Dlouhodoby nehmotny majetek vyrobeny ve spole¢nosti se ocefiuje vlastnimi naklady, které zahrnuji
pfimé materidlové a mzdové naklady a vyrobni rezijni ndklady. Uroky a dali finan¢ni vydaje souvisejici
s pofizenim se zahrnuji do jeho ocenéni.

Dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené od 20 tis. K¢ do 60 tis. KE v roce 2021 a 2020 se uctuje
na ucet 019 — Drobny nehmotny majetek a je pfi zafazeni do pouzivani odepsan 50 % a ve druhém roce
dalsich 50 %.

3.2 Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady
na dopravu, clo a dal3i naklady s pofizenim souvisejici. Uroky a dal3i finanéni vydaje souvisejici
s pofizenim se zahrnuji do jeho ocenéni.



Dlouhodoby hmotny majetek vyrobeny ve spolecnosti se oceriuje vlastnimi naklady, které zahrnuji
pfimé materialové a mzdové néklady a vyrobni rezijni naklady (pfipadné ¢ast spravnich naklad(). Uroky
a dalsi financni vydaje souvisejici s pofizenim se zahrnuji do jeho ocenéni.

Dlouhodoby hmotny majetek v pofizovaci cené od 20 tis. K¢ do 40 tis. K€ je vykazovan v rozvaze a je
odepisovan po dobu dvou let.

Naklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu.
Opravy a Udrzba se uctuji do nakladd.

Ocenovaci rozdil k nabytému majetku predstavuje rozdil mezi ocenénim obchodniho zdvodu (nebo
jeho Casti) nabytého zejména prevodem nebo prechodem za uplatu ¢i vkladem nebo ocenénim
majetku a zavazk( v rdmci premén obchodni korporace, s vyjimkou zmény pravni formy, a souhrnem
ocenéni jednotlivych slozek majetku v G€etnictvi prodavajici, vkladajici, zanikajici nebo rozdélované
odstépenim snizenym o prevzaté dluhy.

3.2.1 Odpisy

Odpisy jsou vypocteny na zékladé pofizovaci ceny a predpoklddané doby Zivotnosti pfislusného
majetku. Pfedpoklddand Zivotnost je stanovena takto:

Pocet let (od-do)

Stavby 20 — 45 let
Hmotné movité véci a jejich soubory 6—15let
Drobny hmotny majetek 2 roky
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 15 let
Konsolida¢ni rozdil 20 let

3.3 Financni majetek

Financni majetek s dobou splatnosti nebo se zamérem drzby nad jeden rok se vykazuje jako
dlouhodoby, finanéni majetek s dobou splatnosti nebo se zdmérem drzby do jednoho roku jako
kratkodoby.

Podily a cenné papiry jsou ocefiovany pfi pofizeni potizovaci cenou.

K datu pofizeni cennych papird a majetkovych tcasti je tento dlouhodoby finan¢ni majetek spole¢nosti
klasifikovan dle povahy jako podily — ovladana osoba a podily v Uéetnich jednotkach pod podstatnym
vlivem nebo dluzné cenné papiry drzené do splatnosti nebo realizovatelné cenné papiry a podily.

Podily ve spoleénostech, jejichZ financni toky a provozni procesy mize spolec¢nost Fidit s cilem ziskat
pfinosy z jejich ¢innosti, jsou klasifikovany jako podily — ovladana osoba.

Podily ve spolecnostech, jejichz financni toky a provozni procesy mizZe spolecnost vyznamné ovliviiovat
s cilem ziskat ptinosy z jejich €innosti, jsou klasifikovdny jako Podily v uGéetnich jednotkdch pod
podstatnym vlivem.

Majetkové podily pfedstavujici tcast s rozhodujicim nebo podstatnym vlivem se ocenriuji pofizovaci
cenou sniZzenou o opravné polozky.

3.4 Penéini prostfedky

PenézZni prostiedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uctech.



V ramci skupiny MSI byl zaveden systém vyuZivani volnych penéznich prostfedkl jednotlivych
spolecnosti skupiny v rdmci tzv. ,,Cash pool”. Prostfedky vioZené do tohoto systému nebo vyuZivané z
tohoto systému k datu ucetni zavérky jsou v rozvaze vykazany v polozkach ,Kratkodobé pohledavky —
ovladand nebo ovladajici osoba“, pfipadné ,Kratkodobé zdvazky — ovldadana nebo ovladajici osoba“ a
zména stavu téchto prostredki je vykazana v prehledu o penézZnich tocich v poloZce ,,Poskytnuté
zapujcky a avéry”.

3.5 Zasoby

Spolec¢nost Uctuje o developerské ¢innosti v oblasti obéZnych aktiv prostfednictvim Gétu nedokonéené
vyroby v pribéhu vyroby.

Jako soucast nedokoncené vyroby se v pribéhu vystavby vykazuji naklady na provedenou
developerskou ¢innost. Nedokoncéena vyroba predstavuje nemovitosti ve vystavbé, které zahrnuji cenu
prace, proporcni ¢ast nakladd na developerskou ¢innost podle stavu rozpracovanosti a dalsi vydaje
souvisejici s jejich pofizenim.

Nedokoncend vyroba predstavuje byty ve vystavbé, které jsou ocefiovany v cendch, které zahrnuji cenu
materialu, prace, propor¢ni ¢ast nakladd na developerskou Cinnost podle stavu rozpracovanosti a
urokd a dalsi finanéni vydaje souvisejici s jejich pofizenim.

3.6 Pohledavky

Pohledavky se oceriuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohleddvky nebo pofizené
vkladem se oceniuji pofizovaci cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych
polozek na vrub nakladli na jejich realiza¢ni hodnotu, a to na zakladé individudlniho posouzeni
jednotlivych dluznik( a vékové struktury pohledavek.

Dohadné ucty aktivni se oceruji na zakladé odbornych odhadi a propocta.

Pohledévky i dohadné Ucty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésicli véetné) a
dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicd), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od
rozvahového dne.

3.7 Vlastni kapital

Zakladni kapitdl spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku krajského soudu.
Pfipadné zvyseni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo
ke dni ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zékladniho kapitalu. Vklady presahujici
zdkladni kapitdl se vykazuji jako ostatni kapitalové fondy a jsou tvofeny penézitymi ¢i nepenézitymi
vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu.

Podle obchodniho zakoniku spoleénost vytvafi rezervni fond ze zisku nebo z priplatk( spole¢nikd nad
hodnotu vkladu.

Spolecnost s ru¢enim omezenym vytvofi rezervni fond v dobé a ve vysi uréené ve spole¢enské smlouvé.
Neni-li rezervni fond vytvoren jiz pfi vzniku spolec¢nosti, je spole¢nost povinna vytvofit jej z Cistého
zisku vykazaného v radné ucetni zdvérce za rok, v némz poprvé Cisty zisk vytvori, a to ve vysi nejméné
10 % z Cistého zisku, avSak ne vice nez 5 % z hodnoty zdkladniho kapitalu. Tento fond se ro¢né dopliuje
o ¢astku uréenou ve spolecenské smlouvé nebo ve stanovach, nejméné vsak 5 % z Cistého zisku, aZz do
dosazeni vyse rezervniho fondu uréené ve spolecenské smlouvé nebo ve stanovdch, nejméné vsak do
vySe 10 % zdkladniho kapitalu. Rezervni fond do vySe 10 % zdkladniho kapitalu lze pouZit pouze k
Uhradé ztraty spolecnosti. O dalSim pouziti rezervniho fondu rozhoduji jednatelé.



Akciova spolecnost je povinna vytvofit rezervni fond z Cistého zisku vykdzaného v fadné Gcetni zavérce
za rok, v némz poprvé Cisty zisk vytvofi, a to ve vysi nejméné 20 % z Cistého zisku, aviak ne vice neZ 10
% z hodnoty zdkladniho kapitalu. Tento fond se ro¢né doplfiuje o ¢astku uréenou stanovami, nejméné
vsak 5 % z Cistého zisku, az do dosaZeni vyse rezervniho fondu uréené ve stanovdch, nejméné vsak do
vySe 20 % zdkladniho kapitdlu. To neplati, jestlize rezervni fond jiz vytvofila pfiplatky nad emisni kurs
akcii. Takto vytvoreny rezervni fond do vySe 20 % zakladniho kapitalu Ize pouZit pouze k Uhradé ztraty.
O poutiti rezervniho fondu rozhoduje predstavenstvo, neurcuji-li stanovy jinak.

3.8 Cizizdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotéach.

Dlouhodobé i kratkodobé Uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnoté. Za kratkodoby Uvér se povaZuje i
Cast dlouhodobych avér(, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne. Zmény splatnosti
uvéru po datu Ucetni zavérky, pokud jsou znamy do data jejiho sestaveni, jsou zohlednény pfi sestaveni
Ucetni zavérky a splatnost Uvéru je vykazovana v aktualizovaném terminu.

Uroky z Gvéri a ostatnich finanénich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepFedpoklada do 12 mésicii
od data rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné ucty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhad(l a propoctd.

3.9 Prepocet cizich mén na ¢eskou ménu

PFi pfepoctu cizich mén na &eskou ménu pouZiva spolegnost aktualni denni kurz vyhlaseny CNB.

3.10 Leasing

Spolecnost UCtuje o najatém majetku tak, Ze zahrnuje leasingové splatky do nakladd a aktivuje v
pfipadé financniho leasingu pfislusnou hodnotu najatého majetku v dobé, kdy smlouva o ndjmu konci
a uplatfiuje se moznost nakupu. Splatky ndjemného hrazené predem se ¢asové rozlisuiji.

3.11 Uctovani vynosl a naklad
Vynosy a naklady se Uctuji ¢asoveé rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji.

O zisku vyplyvajicim z dlouhodobych smluv se Uctuje aZz v okamZiku dokonéeni a vyfakturovani zakazky,
pripadné zplsobem stanovenym v uzaviené smlouve, tzv. fazovou fakturaci.

3.12 Dan z pfijmad

Naklad na dar z prijml se pocita za pomoci platné danové sazby z ucetniho zisku zvyseného nebo
snizeného o trvale nebo docasné danové neuznatelné naklady a nezdariované vynosy (napfr. tvorba a
zUCtovani opravnych polozZek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi ucetnimi a dafiovymi odpisy atd.).
Dale se zohlednuji poloZzky sniZujici zaklad dané (dary), odcitatelné polozky (dariova ztrata) a slevy na
dani z pfijma.

OdloZena danova povinnost odrazi danovy dopad prechodnych rozdildi mezi zlistatkovymi hodnotami
aktiv a pasiv z hlediska Ucetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

Rozdily, které vznikly z dlivodu prvého roku uctovani o odloZzené dani ze vSech prechodnych rozdil(,
jsou zauctovany do vlastniho kapitalu.



3.13 Metody konsolidace

Konsolidovand ucetni zavérka Skupiny MSI obsahuje Gcetni vykazy Skupiny MSI s aktivy, zdvazky,
vlastnim kapitdlem, vynosy a ndklady a cash flow materské spolecnosti a jejich dcefinych spole¢nosti a
je sestavena ke konci stejného Ucetniho obdobi jako individualni ucetni zavérka materské spolecnosti
za poutziti jednotnych Gcetnich postupl ve vztahu k obdobnym transakcim a ostatnim udalostem za
podobnych okolnosti. Dcefiné spolecnosti jsou konsolidovany pfimou metodou konsolidace a spole¢né
¢innosti metodou pro souvisejici aktiva, zavazky, trzby a ndklady. Pro konsolidaci spolecnosti byla
pouzita plna metoda konsolidace, protoZe se jedna o rozhodujici vliv na vSechny spolec¢nosti z
konsolida¢niho celku. PlInou metodou konsolidace se rozumi.

e zaclenénijednotlivych sloZzek rozvahy a vykazi zisku a ztraty ovladanych a fizenych osob v pIné
vySi po pripadném pretfidéni a Upravach do rozvahy a vykazu zisku a ztraty konsolidujici ucetni
jednotky,

e vylouceni Gcetnich pripadd mezi ucetnimi jednotkami konsolidovaného celku, které vyjadtuji
vzajemné vztahy,

e vykdzani pfipadného konsolida¢niho rozdilu a jeho odpis,

e rozdéleni vlastniho kapitdlu ovladanych a fizenych osob a jejich vysledku hospodareni na podil
pripadajici ovladajici a Fidici osobé a podil mensinovych drzitell podilovych cennych papird a
podili emitovanych konsolidovanymi podniky,

¢ vylouceni podilovych cennych papird a podil(, jejichz emitentem je ovladana a fizena osoba a
vlastniho kapitalu této osoby, ktery se vaze k vyluCovanym podilovym cennym papirim a
podiltm,

e vyporadani podill se zpétnou vazbou.

3.13.1 Systém konsolidace

Pro konsolidaci spole¢nosti byl pouzit pfimy systém konsolidace.

3.13.2 Konsolida¢ni pravidla

Ucetni zavérky mateFské spole¢nosti a dcefinych spoleénosti se konsoliduji plnou metodou. Véechny
spole¢nosti v holdingu Uc¢tuji podle platné Gcetni osnovy v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb. o
Gcetnictvi a na zakladé opatieni Ministerstva financi CR, kterou se stanovi obsah tGcetni zavérky pro
podnikatele, jak vyplyva ze zmén a doplnéni. Hodnotové Udaje jsou vykdzany v celych tisicich K&, pokud
neni uvedeno jinak. Skupina MSI neni povinna konsolidovat dle IFRS — nejedna se o vefejné
obchodované spole¢nosti. Do konsolidované Ucetni zavérky jsou zahrnuty pouze takové polozky, které
maji vyznamny dopad do celkového pohledu na skupinu MSI — poloZky, které pfinesou vyznamné
zmény na konsolidované ucetni zavérce oproti Ucetni zdvérce matefské spolecnosti. Hladina
vyznamnosti byla stanovena na Urovni 10 % ze zisku, pfipadné 10 % z celkovych aktiv konsolidované
skupiny MSI.

3.13.2.1 Stanoveni vyznamnosti pro jednotlivé oblasti a faze zpracovani

Vyznamnost pro jednotlivé oblasti se stanovuje v procentni vysi ze zakladen uréenych ddle vSech

Ucetnich jednotek ve skupiné. V pfipadé spoluovladanych uGcetnich jednotek se zdkladna zahrnuje v

pfislusné pomérné ¢asti. Vyslednou vyznamnosti pro jednotlivou oblast je mensi ze zjisténych castek.
a) vyznamnost pro zahrnuti nevyznamnych Gcetnich jednotek do konsolidace

1. zakladna % 2.zakladna %

ovladané a spoluovlddané aktiva celkem 0,1 | Cisty obrat 0,1




| pridruzené | vlastni kapital | 0,1 [ vysledek hosp. bé7néhoobd. | 0,1 |

Konkrétné bude pfi vypoctu hladiny vyznamnosti postupovano takto:
- zadkladny ,,aktiva celkem” a ,Cisty obrat” celkem se zjisti ze souctu brutto hodnot (neupravenych o
vylucovani vzajemnych vztahl) za matersky podnik a vSechny ovladané tcetni jednotky, které nejsou
vylouceny z konsolidace podle §22a, odst. 2 zakona o Ucetnictvi plus ucetni jednotky pod spole¢nym
vlivem (zde zahrnuty v pomérné casti). Do konsolidace nemusi byt zahrnuty s odkazem na
nevyznamnost ty ovlddané a spoluovladané ucetni jednotky, které v souctu neprekracuji stanovenou
hranici ani u jediné zékladny,
- zakladny ,,vlastni kapital” a , vysledek hospodareni béZného obdobi” se zjisti ze souctu brutto hodnot
(neupravenych o vylucovani vzajemnych vztahdl) matefského podniku, ovladanych a spoluovladanych
Ucetnich jednotek po vylouceni ucetnich jednotek podle §22a, odst. 2 a pfipadném vylouceni
nevyznamnych U&etnich jednotek podle predchoziho bodu. Do konsolidace nemusi byt zahrnuty ty
pfidruzené Ucetni jednotky, které v souctu neprekracuji stanovenou hranici ani u jediné zakladny.

b) wvyznamnost pro vyluovani vzajemnych vztahi
- neni stanovena. Vylu€uji se viechny vzdjemné vztahy

¢) vyznamnost pro dohledavani rozdilli pri vyluCovani vzajemnych vztahl

1. zakladna % 2.zakladna %
soucet zjisténych rozdild aktiva celkem 0,1 | Cisty obrat 0,1

Tato vyznamnost se muiZe pouZit tak, Ze v pripadé dohledavani zjisténych rozdill pfi vykazani
vzajemnych vztahl se s dohledavanim muze skoncit v okamziku, kdy soucet téchto rozdilli poklesne
pod danou hladinu vyznamnosti. V pfipadech nedofesenych rozdild se subjektivné posoudi, ktera
rozdilnd hodnota v pfislusné poloZce bude vyloucena. Pokud je to moZné, vychdzi se ze zdsady, Ze
pravdu ma spise dodavatel.

Stanovené hladiny vyznamnosti (%) jsou orientacni, v kazdém pripadé by mély byt projednany a
akceptovany auditorem, ktery bude ovérovat konsolidovanou Ucéetni zavérku. Je nutno si uvédomit, Ze
auditor si stanovi vlastni hladiny vyznamnosti, které budou odvozeny od konsolidovanych adajl
konsolidované ucetni zdvérky. To znamenda, Ze ndmi stanovené hladiny odvozené od
nekonsolidovanych hodnot musi ve své vysledné hodnoté byt pod hladinou vyznamnosti, které si
stanovi auditor.

3.13.3 Konsolida¢ni rozdil

Konsolida¢ni rozdil je podle CUS 020 rozdil mezi pofizovaci cenou podilu konsolidované téetni jednotky
a jeho ocenénim podle podilové Ucasti konsolidujic Ucetni jednotky na vysi vlastniho kapitdlu
vyjadfeného realnou hodnotou. Redlna hodnota vlastniho kapitdlu je dana rozdilem mezi realnou
hodnotou aktiv a ciziho kapitalu ke dni akvizice nebo ke dni dalSiho zvySeni Gcasti (dalSiho pofizeni
cennych papirli nebo podil()

Pfecenéni vlastniho kapitdalu na redlnou hodnotu kdatu akvizice (vsouvislosti se stanovenim
konsolidaéniho rozdilu) se provede pouze v pripadé, Ze se Ucetni hodnoty aktiv a zavazk( ke dni
akvizice nebo ke dni zvyseni Ucasti na zakladnim kapitdlu vyznamné lisi od Géetnich hodnot.

Konsolida¢ni rozdil se odepisuje po dobu 20 let rovnomérnym odpisem. Konsolida¢ni rozdil se
zU¢tovava do polozky zaétovani aktivniho konsolidaéniho rozdilu nebo zictovani zdporného
konsolida¢niho rozdilu na vrub nakladd, respektive ve prospéch vynost z bézné cinnosti.



3.14 Prehled o penéznich tocich

Pfehled o penéinich tocich byl sestaven nepfimou metodou. Penéini toky z provoznich,
investi¢nich nebo financnich Cinnosti jsou uvedeny vprehledu o penéZnich tocich
nekompenzované.

4 Doplnujici udaje

Veskeré hodnoty jsou uvedeny v tis. K¢, pokud neni uvedeno jinak

4.1 Dlouhodoby majetek

Dlouhodoby majetek konsolidaéniho celku ma nasleduijici strukturu:

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020
Dlouhodoby nehmotny majetek celkem 322 504
Dlouhodoby hmotny majetek celkem 494 046 2159 875
Z toho: Pozemky 187 322 479 114
Stavby 1531 79 474
Hmotné movité véci 7117 5729
Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 249735 501 306
Poskytnuté zalohy na dl. hmotny majetek 10337 1075
Nedokonéeny dl. hmotny majetek 38 005 1093177
Dlouhodoby financni majetek celkem 43 313

Majetkové cenné papiry vykdzané v dlouhodobém finanénim majetku nejsou soucasti konsolidaéniho
celku. Stavby vykazované 31.12.2021 nebyly zafazeny do odepisovdni — jedna se o jednotky, které se
nepouZivaly, jsou urcené k prodeji. Vroce 2021 doSlo kvyznamnému poklesu nedokonéeného
dlouhodobého hmotného majetku v disledu prodeje nemovitostnich jednotek realizovanych ve
vlastni vystavbé a déle pak prodejem rozestavéného projektu — celé spole¢nosti MS Trnitd 1, a.s.

4.1.1 Konsolidacni rozdily

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020
Kladny konsolida¢ni rozdil brutto 64 860 96 859
Odpisy a opravky -10712 -17 485
Kladny konsolidacni rozdil netto 54 148 79 374
Zaporny konsolidacni rozdil brutto 0 -6146
Odpisy a opravky 0 307
Zaporny konsolida¢ni rozdil netto 0 -5 839

4.1.2 Hmotny investi¢ni majetek pofizeny formou operativniho pronajmu

Konsolidovana skupina MSI ma najaty dlouhodoby majetek, o kterém se neuctuje na rozvahovych
Uctech. Celkova ¢astka nakladd na operativni ndjem osobniho automobilu za rok 2021 dosahl vyse
7 015 tis. K¢. Celkova ¢astka na ndjem kopirovacich skenovacich zafizeni za rok 2021 €ini 71 tis. K¢.

4.2 Zasoby
Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020
Nedokoncena vyroba a polotovary 157 029 104 481




4.3 Dlouhodobé pohledavky

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020
Dlouhodobé pohledavky 480 896 401 436
Z toho: OdloZena daniova pohledavka 480 896 213
Ostatni pohledavky 401 224 401 224

Nejvétsi polozkou dlouhodobych pohledavek je poskytnuty Uvér spolecnosti 3M FUND MSI SICAV a.s.
ve vysi 237 mil KE. Tento Uvér je splatny v roce 2026. DalSimi poloZzkami dlouhodobych pohledavek jsou
pujcky do projektovych spolecnosti, u kterych spolecnost MS-INVEST a.s. realizuje developerské

projekty.
4.4 Kratkodobé pohledavky

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020
Kratkodobé pohledavky 676 487 395 478
Z toho: Pohledavky z obchodnich vztaha 430941 185522
Pohledavky za spole¢niky 99 022 29 940
Stat — darfové pohledavky 6316 6227
Kratkodobé poskytnuté zalohy 93 828 95638
Dohadné ucty aktivni 4100 4648
Jiné pohledavky 42 280 73 503

K vyraznému narQstu pohledavek z obchodnich vztahl doslo v disledku narlistu objemu pozastavek,
které jsou drzeny projektovou spolecnosti do doby kolaudace stavby. Vzhledem k tomu, Ze zna¢na &3ast
projektl vykazovala ke konci roku 2021 zna¢nou miru rozestavénosti, doslo k vyraznému nardstu této

polozky. Dal$im diivodem je vyznamny nardst obratu spolec¢nosti.

Celkové pohledavky po Ihaté splatnosti

31.12.2021 31.12.2020
Z obchodniho styku Ostatni Z obchodniho styku Ostatni
Do 30 5599 0 567 0
30-60 876 0 310 0
60-90 348 0 250 0
90-180 0 0 0 0
180 a vice 198 0 274 0

Na nesplacené pohledavky, které jsou povaZovdny za pochybné, nebyly vroce 2021 vytvofeny
opravené polozky na zakladé analyzy platebni schopnosti zakaznik( a vékové struktury pohledavek.

Pohledavky po splatnosti ve skupiné se nevyskytuiji.

4.5 Zavazky

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 31.12.2020

Dlouhodobé zavazky 496 430 1800358

Z toho: Vydané dluhopisy 0 250 000
Zavazky k uvérovym institucim 3826 954 845
Dlouhodobé pfijaté zalohy 57 747 116 400
Zavazky z obchodnich vztahl 197 296 176 522




Hodnoty v tis. Kc. 31.12.2021 31.12.2020
OdloZeny danovy zdvazek 30074 58 112
Zavazky ke spolecniktim 0 31712
Jiné zavazky 207 487 212 768

Hodnoty v tis. K¢. 31.12.2021 | 31.12.2020

Kratkodobé zavazky 847 034 1030899

Z toho: Vydané dluhopisy 250 000 245 000
Zdavazky k uvérovym institucim 0 398 074
Kratkodobé pfrijaté zalohy 214 873 50 084
Zavazky z obchodnich vztahl 317 600 283 922
Zéavazky ke spolec¢nikiim 2936 522
Kratkodobé finan¢ni vypomoci 40 704 31019
Zavazky k zaméstnanciim 2 800 2 409
Zdavazky ze socidlniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 813 729
Stat — daniové zavazky a dotace 12784 16 244
Dohadné ucty pasivni 3361 1280
Jiné zédvazky 1162 1617

Celkové zavazky po Ihité splatnosti
Potet dnii 31.12.2021 31.12.2020
Z obchodniho styku Ostatni Z obchodniho styku Ostatni
Do 30 34 961 0 31596 0
30-60 32576 0 21651 0
60-90 2793 0 5726 0
90-180 544 0 429 0
180 a vice 312 0 195 0

Zéavazky po splatnosti ve skupiné se nevyskytuji.

4.6 Vlastni kapital

4.7 Tribyz béiné Cinnosti

Spole¢nost MS—INVEST, a.s. ruci svym propojenym projektovym spole¢nostem za Uvéry poskytnuté
finanénimi institucemi. Spole¢nost MSI vydala v roce 2017 pétileté dluhopisy, které jsou v listopadu
roku 2022 splatné.

Podrobné zmény ve vlastnim kapitalu jsou uvedeny v Pfehledu o zménach konsolidovaného vlastniho
kapitalu.

Hodnoty v tis. Kc. 31.12.2021 31.12.2020
Cisty konsolidovany obrat za téetni obdobi 2342493 629 815
Z toho: Trzby z prodeje sluzeb 1233332 339 237
Ostatni provozni vynosy 809 090 267 639
Vynosové uroky a podobné vynosy 34 686 22938
Ostatni vynosy z podilQ 278 850 0
Ostatni finan¢ni vynosy -13 466 0

Oproti minulému obdobi doslo k vyznamnému narGstu konsolidovanych trzeb v disledku toho, Ze
zapocala vystavba mnoha vyznamnych developerskych projektd spoleénosti MS—INVEST a.s.




4.8 Zameéstnanci spolecnosti, osobni naklady

Rozpis osobnich naklada (v tis. K¢):

Hodnoty v tis. Kc. 2021 2020
. Clenové fidicich, L Clenové Fidicich,
Ce”“i"y poceot kontrolnich a Celk?vy poceot kontrolnich a
zamestnancu . { e zamestnancu . .o
spravnlch organu spravnlch organu
Prunjerny pc:cet 49 7 47 3
zamestnancu
Mzdy 27 223 8 656 22 355 8461
Socialni zabezpeceni a 9 644 3041 6 837 2 987
zdravotni pojisténi
Osobni naklady 36978 11697 29192 11 448
celkem

Vroce 2021 a 2020 neobdrzeli ¢lenové a byvali ¢lenové fidicich, kontrolnich a spravnich organt
odmény z dGvodu jejich funkce. Clenové piedstavenstva jsou zaméstnanci spole¢nosti MS—INVEST a.s.

V roce 2021 a 2020 neobdrzeli ¢lenové fidicich, kontrolnich a spravnich organl Zadné zalohy, zavdavky,
pfiznané zaruky, ajiné vyhody. Vedeni spole¢nosti obdrZelo pljéku odpovidajic béznym trinim

podminkam.

4.9 Vyznamné polozky vykazu zisku a ztraty

Odmény statutarnimu auditorovi k 31.12.2021:

Sluzby V K¢

2021

2020

Povinny audit konsolidované ucetni zavérky

80 tis.

80 tis.




Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

V souladu s § 82 zékona o ohchodnich korporacich €.90/2012 Sh., ve znéni pozdéj3ich pFedpis,
zpracovalo pfedstavenstvo spoleénosti MS - INVEST, a.s., se sidlem Brno, ul. Kolisté 1912 {zména &.p.
zapséna v OR ke dni 18.8.2004), PSC 602 00, 1€ 25544756, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Krajskym soudem v Brné, odd. B, vioZka 2788, zprévu o vztazich za Gcetni obdobi 1 - 12/2021,

1.1 Spoletnost MS — INVEST, a.s. vede statutdrni orgdn — pfedstavenstvo, kde pisobl tfi &lenové:

a) predseda predstavenstva- ing. Pavel Strnad, bytem Hostice, &p. 8, PSC 768 13
b) <&len pfedstavenstva - Ing. Vladim(r Meister, bytem Praha, Suttnerové 19
¢) ¢len pfedstavenstva - Ing. Lubomir Malik, bytem Uh. Hradisté, Strmé 524

1.2. c¢lenové statutarniho organu MSI jsou soucasné Eleny statutarnich organil v nize uvedenych
spoleénostech:

a) Ing. Strnad Pavel
- tlen predstavenstva spol. Moravska stavebni- REAL a.s.,
- jednatel ve spole¢nostech Mamest,s.r.o, U akademie, s.r.0.,

MS Michelska s.r.o., M.S. Karlinska, s.r.o.

b) Ing. Meister Vladimir
- ¢len pfedstavenstva spol. Moravskd stavebni - REAL a.s.
- jednatelem ve spoletnostech Mamest, s.r.0., U akademie, s.r.o., M.S. Blanenska s.r.o.
MS Michelskd, s.r.o.,, MS Videniska, s.r.o., MS Kosifska, s.r.o., M.S. Karlinsk3, s.r.o.
M.S. Ctiradova, s.r.0., MS Zet4, s.r.o., MS Satalick3, s.r.o., MS Laudova s.r.o.,
VIDA green s.r.0., MS Reporyjska s.r.o., Pure way s.r.o., MS Hostivick3, s.r.o.

MS Letfanska s.r.o., MS Trnita 2 s.r.o., MS Ruzyfiskd, s.r.0., MS Dablicka s.r.o.



MS Trnita 3 s.r.o., MSI Partners s.r.o., MSI Capital s.r.o., MS Byty Kobylisy s.r.o.
MSI Finance | s.r.0., MS Senohrabska s.r.o., MS Michelska development s.r.o.,

MS Trnita 1 s.r.o., MS Sokolovska office s.r.o., MS Space | s.r.o., MS Space IV s.r.0.,
MS lvanovicka s.r.o.

- spoleénik M Délnicka s.r.o.

c) Ing. Malik Lubomir

- jako pfedseda predstavenstva ve spoleénostech Moravska tavebni - REAL a.s., T..C. UH a.s.
- €len predstavenstva ve spol. MS Trnita 3, a.s.
- jednatelem ve spolecnostech Mamest, s.r.o., U akademie, s.r.o., MS Michelsks, s.r.o.,
M Délnickd, s.r.o., M.S. Karlinska, s.r.0., M.S. Blanensk3, s.r.o.
MS Zet4 s.r.0., MS KosiFskd, s.r.0., MS Ctiradova, s.r.o, MS Trnita 2, s.r.o.,
VIDA Green s.r.0., MS Reporyjska, s.r.0,, MS Laudova s.r.0., MS Space IV s.r.o.,
MS Ruzynska, s.r.o., MS Dablicka, s.r.o., MS Viderisk s.r.0. , MS Byty Kobylisy s.r.o.
MSI Patners s.r.0., MSI Capital s.r.o., MS Hostivicka s.r.o., MS Trnitd 1s.r.0.,
MS Ivanovicka s.r.o., MS Senchrabskd s.r.c., MS Michelska development s.r.o0.,
MS Sokolovska office s.r.o., MS Space i s.r.o.

- spolednik Pure way s.r.o.

2.1. Clenové statutdrniho orgdnu spol, MS — INVEST, a.s. jsou se spoleénosti v fddném pracovné-pravnim
vztahu, uzavieném v souladu s pfisluinymi pfedpisy v platném znénf, Vyplacend mzda je v obvyklé vyii a
spole€nosti nevznikd Zadna djma.

3.1. Spole¢nost MS - INVEST, a.s. uzaviela ve sledovaném obdobi niZze uvedené smlouvy :

smluvni strany nazev smlouvy suma K¢

3.1.1. pfijaté pujcky od
e Ing. Malik Lubomir  smlouva o pljéce 24 000 000,-
e |ng. Vladimir Meister smlouva o pijéce 24 000 000,-
e |pg. Pavel Strnad smlouva o pljcce 24 000 000,-

* M5—Real, a.s. smlouva o Uvéru 124 200 000,-



3.1.2. poskytnuté pujcky

= MS Reporyjska s.r.o. smilouva o plijéce Ké
= 3MFUND smlouva o plijéce Ké
=  MS Blanenska s.r.o. smlouva o pujéce Ké

25000 000,
233 000 000,-
16 900 000,-

Cena za finanéni sluZby pro r.2021 je stanovena ve wysi 10 % p.a.. Pokud je uzaviena soucasné
tvérovd smlouva s bankou, vy¥e Urokl kopiruje tuto smlouvu. Vy3e Groeni je vsouladu s platnymi

pfedpisy.

3.2. Mezi spolecnosti MS — INVEST, a.s. a Eleny statutdrniho organu byly uzavieny ve sledovaném obdobi

2021 nové smlouvy o pljckdch.

V Brné 21.6.2022

Zpracovala: ing.Kohoutkova
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¢len predstavenstva

Ing. Meistér Viadimir

glen pFed!tavenstva



