CYRRUS

-
<
-
o
<
@)

MSI

isycz

pdluhop

to

MSI Capital IV

- 8,9 %

Dluhopis


https://www.topdluhopisy.cz/

MSI Capital IV - 8,5 % p. a.

O spolecnosti

MSI Capital vznikla v unoru 2020 a jejim hlavnim ukolem je zajiStovat
finan¢ni prostredky pro vystavbu developerskych projektd realizovanych
spolecnosti MS-INVEST, a. s. Cilem spolecnosti je vyhledavat prilezitos-

ti k vystavbé rodinnych a bytovych domu, multifunkénich objektd a kan- k ‘
celarskych ¢i obchodnich prostor. Spolecnost v souc¢asné dobé disponuje
kapitalem zhruba 175 milion¥ korun a dohlizi na projekty v hodnoté cca MSI| CAPITAL

1,9 miliardy korun. MSI Capital spada do vlastnictvi dvou spolecnikd, a to
MS-INVEST, a. s. a MSI Partners s. r. o.

MS-INVEST, a. s. se pohybuje na ¢eském trhu jiz pres 20 let. Za dobu svého plsobeni zrealizovala cca 5 000 bytovych jednotek,
40 000 m? komer¢nich ploch a také vice nez 200 000 m? pozemkd. Tento developer vlastni 10% obchodni podil MSI Capital.
Je generalnim dodavatelem veskerych projektovych praci a zaroven stoji v Cele realizaci jednotlivych projektd. Spole¢nost pU-
sobi v Praze, Brné a prilehlém okoli téchto mést. Aktualné ma MS-INVEST, a. s. rozestavéno 366 bytl v Praze a 190 v Brnég, coz
fadi MS-INVEST mezi predni eské developery. Pfedstavuje tak pétinu veskerych nové budovanych byt na trhu. Odhadovana
vyse aktiv skupiny MS-INVEST k 31. 12. 2021 prevySovala 5,1 miliardy korun. MSI Partners pak v MSI Capital vlastni 90% ob-
chodni podil. Jeji jednatelé a spolecnici Petr Malik, Lubomir Malik a Vladimir Meister jsou zaroven jednateli MSI Capital.

Veskeré projekty budou realizovany prostrfednictvim projektovych spolecnosti, ve kterych je MSI Capital vlastnikem kontrol-
niho obchodniho podilu.

Ing. Petr Malik
Vykonny feditel, jednatel a partner MSI Capitals. r. 0. / poradce spole¢nosti MS-INVEST, a. s.

Pred zalozenim MSI Capital zastaval roli financéniho reditele ve skupiné MS-INVEST, a. s. Vystudoval obor finance v Lon-
dyné (London Business School), ekonomii a management v Praze (VSE) a ve évycarsku (University of St. Gallen). Pred
prichodem do MS-INVEST, a. s. pracoval jako konzultant ve spolecnosti McKinsey a pozdéji na pozici vedouciho ana-
lytického oddéleni ve spolecnosti PPF Real Estate Russia v Moskvé. Disponuje tak vice nez 15letou zkuSenosti v oboru.

Ing. Lubomir Malik

Jednatel a partner MSI Capital s. r. o. / akcionaF a €len predstavenstva spolec¢nosti MS-INVEST, a. s.

Pracovné se angazuje ve spolecnosti MS-INVEST, a. s., kterou fidi na denni bazi a odpovida za technickou, provoz-
ni a finan¢ni ¢ast. Vystudoval stavebni fakultu na VUT v Brné a pred zalozenim MS-INVEST, a. s. fidil rozsahlé stavby
ve velkych spoleé¢nostech - at uz v Ceské republice (Préimyslové stavby Gottwaldov), nebo v zahraniéi (napf. v Libyi).
PUsobi ve stavebnictvi a nemovitostnim developmentu jiz 41 let.

Ing. Vladimir Meister
Jednatel a partner MSI Capital s. r. o. / akcionar a ¢len predstavenstva spole¢nosti MS-INVEST, a. s.

Pracovné se angazuje ve spolec¢nosti MS-INVEST, a. s., kterou fidi na denni bazi a odpovida za prodej a akvizice.
Vystudoval ekonomiku a management na VUT v Brné. Po ukonceni studii pracoval na generalnim reditelstvi ZavodU
vSeobecného strojirenstvi. Po revoluci postupné prosel manazerskymi posty ve stavebnich firmach a v 90. letech se
stal jednim ze zakladateld MS-INVEST, a. s. V fidicich funkcich se pohybuje jiz 36 let, z toho cca 30 let ve stavebnictvi
a developmentu.
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Majetkovd a organizaéni struktura

Petr Malik
Lubomir Malik

Vladimir Meister

100 %

MSI Partners s. r. o.

90 %

100 % 100 %

MS Dablicka, s. r. o.

MS Letnanska, s. r. o.
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Lubomir Malik
Vladimir Meister

Pavel Strnad

100 %
MS-INVEST, a. s.

10 %
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MSI CAPITAL
MS-INVEST, a. s. je na zakladé smluvnich vztah
generalnim dodavatelem a manazerem ¢innosti
kazdé projektové spole¢nosti. Stavebni
¢innost dale MS-INVEST realizuje
prostfednictvim subdodavek.

Lubomir Malik Vladimir Meister

24,5% 24,5%
100 % 51%

MS Ruzynska, s.r. o. MS Trnitd 2, s.r. o.

- Projektové spolecnosti, v jejichZ vlastnictvi se nachazeji pozemky pro realizaci projektd

- Kazda spolec¢nost realizuje pravé jeden projekt

Tento dokument je propagacnim sdélenim.
Nic neskryvame. Jsme CYRRUS.
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Projekty

Emitent vypsal dluhopisovy program, v jehoz rdmci méze v prlbéhu 10 let vydat jednotlivé emise v objemu az 500 milion¥
korun. Kazda emise bude vydavana v souvislosti s konkrétnimi projekty Emitenta. Developerské projekty vyzaduji financovani
po ¢astech podle toho, jak se vyviji konkrétni zamér v case. Projekty mohou byt tudiz financovany i nékolika mensimi emisemi
tak, aby nebyly prostfedky Cerpany drive, nez je nezbytné nutné. Nize predstavujeme Ctyfi projekty, které v soucasné dobé
pripravujeme, nebo realizujeme:

Projekt ,,Palac Trnitd 2“ se nachazi v tésné blizkosti nakup-
niho centra Galerie Varikovka v centru mésta Brna. Vyhodou
bezesporu je, ze MS-INVEST v sousedstvi realizuje pro-
jekt Palac Trnita 1, ktery je v souc¢asné dobé ve vystavbé, a je
tak v dané lokalité jiz etablovanou spolecnosti. Tato lokalita
je soucasti nové vznikajiciho administrativniho centra Brna.
Projekt Palac Trnita 2 predstavuje tfi majetkové oddélené
budovy s rozdélenim na reziden¢ni bydleni, kancelare a by-
dleni uréené pro kratkodobé pronajmy studentldm a zahra-
ni¢nim pracovnikdm. V 1. NP celého projektu budou umistény
obchodni prostory a v podzemnich podlazich gardzova stani.
Vydani uzemniho rozhodnuti je pldnovano na prelomu roku
2023. Dokonceni vystavby se ocekava ke konci roku 2026.

Zadost o uzemni
rozhodnuti

Projekt Dablice v Praze: Jedna se o realizaci vystavby 24 ro- Zkolaudovano

dinnych domd s vlastni garazi v prazskych Dablicich. Ctyfi
samostatné stojici domy maji kazdy dvé garaze. Projekt bude
realizovan ve dvou etapach, pricemz celkové naklady pro-
jektu jsou odhadovany na cca 300 milionl a budouci vynosy
cca 350 miliond korun. Projekt ma stavebni povoleni a probi-
ha jeho vystavba, ktera by méla byt dokoncena koncem roku
2022. Budouci kupni smlouva je uzaviena na 18 dom, pro-
daly se tedy jiz vice nez % jednotek. ad

Probiha dokonceni
. vystavby ==
Projekt Rodinné domy v Letrianech: Jedna se o realiza-

ci vystavby 30 rodinnych domU s vlastni garadzi v prazskych
Letrianech. Naklady se odhaduji na cca 290 milionl s vyno-
sem priblizné& 340 milionl korun. Projekt ma stavebni povo-
leni, probiha jeho vystavba, kterd by méla byt dokoncena ve
treti ¢tvrtiné roku 2023. Budouci kupni smlouva je uzavrena
na 27 domd, prodalo se tedy jiz 90 % jednotek.

Projekt Rodinné domy Ruzyné: Planovana vystavba 20 ro-
dinnych dom o dispozicich 5+kk az 8+kk na celkové plose té-
mér 7 000 m? v blizkosti nadrazi Praha-Ruzyné se skvélou
dostupnosti do centra verejnou dopravou i autem. Projekt
je ze 100 % vlastnén MSI Capital. Budouci kupni smlouva je
uzaviena na 6 domu z 20 planovanych rodinnych domd.

Probiha vystavba




Agent pro zajisténi

Za splaceni emise dluhopisd nese plnou odpovédnost
Emitent, spole¢nost MSI Capital, s. r. o. Splaceni emise
dluhopisl je také zajisténo zastavnim pravem k 90% ob-
chodnimu podilu na Emitentovi ve prospéch agenta pro
zajisténi. Agentem pro zajisténi je CYRRUS CORPORATE
SOLUTIONS, s. r. 0.

Spolu se sménkou, kterou Emitent vydal pro posileni pozi-
ce véritele, se jedna o zajiStovaci mechanismy, které budou
realizovany na Emitentovi nezavislym subjektem. Sménka je
avalovana na fyzické osoby viech tfi jednatell. Podrobné
informace o mechanismu zajisténi a o funkci agenta pro za-
jisténi naleznete v Zakladnim prospektu dluhopisd v ¢l. V.
Podrobné informace o zajiStovaci sménce naleznete ve

Smlouvé s agentem pro zajisténi.

Emitent se zavdazal dodrzovat
tato pravidla:

- Generalnim dodavatelem projektd
bude vidy MS-INVEST, a. s.

- Nemovitostni development bude realizovan pouze
na Uzemi Ceské republiky (Praha, Brno a blizké okoli).

- Vstup bude umoznén pouze do projektd
s vyhovujicim uzemnim planem dle zaméru.

- Kalkulovany developersky zisk bude Cinit nejméné
15 % (z ndklad projektu).

- MSI Capital bude udrzovat pomér mezi vlastnim
kapitalem a aktivy nejméné ve vysi 20 %.

- Distribuce zisku ¢i splatka uvérd od partnerd
spolecnosti budou mozné jen za predpokladu,
Ze pomeér mezi vlastnimi zdroji a aktivy po
takové distribuci neklesne pod 20 %.

topdluhopisy.cz

Parametry dluhopisu

Emitent:

MSI Capital s. r. o.
ICO 089 32760

Nazev emise:

MSI Capital IV 8,50/26

Objem emise:

35000000 CzK

Nominalni hodnota
1 dluhopisu:

10 000 CZK

Podoba dluhopisu:

zaknihovana

Uschova: Centralni depozitaf cennych papird, a. s.
ISIN: CZ0003549008

Datum emise: 10.3.2023

Splatnost: 1.3.2026

Kupén: 8,5%p.a.

Frekvence vyplaty 2xrocné

kupont: (vzdy k1.9.a1.3))

Dodatecné zajisténi:

ANO
(vice v sekci Agent pro zajisténi)

Konecné podminky emise naleznete zde
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DULEZITE INFORMACE

Rizika spojend s Emitentem dluhopisu:

Riziko vseobecné hospodarskeé recese - Realitni trh je zavisly na ekonomickém vyvoji a situaci na pracovnim trhu. V souvis-
losti s epidemii se v Ceské republice a dalsich zemich Evropy o¢ekava pokles HDP, ktery m(ze mit za nasledek pokles akti-
vity na realitnim trhu a nasledné pokles cen nemovitosti. Opatreni proti Sifeni koronaviru maji dopad také na pracovni silu,
stavebni firmy z dlvodu uzavieni hranic nemohou pocitat se zahrani¢nimi pracovniky. Hospodarska recese tak mdze mit
negativni dopad na Emitenta v podobé prodlouzeni trvani realizace projektd a s ni spojené snizeni jejich ziskovosti.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti — Jedna se o riziko vyplyvajici z nizké likvidity nemovitosti. Prodej a ndkup ne-
movitosti ¢i podill na nich je slozitou a dlouhodobou zaleZitosti. V pfipadé nepfiznivé situace na realitnim trhu ¢i v pripadé
chybného podnikatelského rozhodnuti hrozi, Ze Emitent nebude schopen prodat nemovitosti v takovém ¢asovém horizontu
a za takovou cenu, aby generoval vynos nutny pro splaceni zavazkd vyplyvajicich z Emise dluhopist. V krajnich pfipadech
mUze byt negativné ovlivnéna vynosnost celého projektu.

Riziko spoleénosti s kratkou historii — Emitent vznikl 10. 2. 2020. Potencialni navratnost investice do Dluhopist tak neni
podporena dlouhodobymi historickymi finanénimi vysledky. V dlsledku nedostate¢nych zkusenosti mlze dojit k uciné-
ni nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, ktera mohou mit za nasledek niz3i nez planované hospodarské vysledky
Emitenta. To mUze vést na strané Emitenta k niz&im nez planovanym provoznim nebo finanénim vynosam, pripadné k vys-
$im nez planovanym provoznim nebo finan¢nim nakladdm, a tim padem ke snizeni zisku.

Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti - Hodnota nemovitosti mimo jiné zavisi na jejim umisténi. Pokud Emitent nebo
spolec¢nost ve Skupiné spravné neodhadne vynosovy potencial dané lokality vzhledem k investi¢nimu zaméru, mUze byt
obtizné pofizenou nemovitost Uspésné pronajmout ¢i prodat. To mlze vést na strané Emitenta nebo spolec¢nosti ve Skupiné
ke snizeni vynosl a nasledné ke snizeni zisku. Emitent a spoleénosti ve Skupiné z dvodu minimalizace tohoto rizika voli
atraktivni lokality, jako je Praha nebo Brno, kde je toto riziko nizsi.

Riziko pohybu cen nemovitosti — Trzni hodnota nemovitosti podléhd zménam, a tak bude Emitent podstupovat trzni
riziko pohybu cen nemovitosti. Pokud by doslo k neocekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamné snizila trzni
cena nemovitosti v portfoliu Emitenta oproti cenég, ktera byla pfisuzovana této nemovitosti na zakladé ocenéni, mUze tento
pokles trzni ceny nemovitosti na strané Emitenta vést ke snizeni zisku. Toto riziko je v souvislosti s epidemii koronaviru
a ocekavanou recesi ekonomiky zvysené.

Riziko zavislosti Emitenta na spolec¢nostech ve Skupiné - Emitent planuje finan¢ni prostredky ziskané emisi Dluhopist
vyuzit také k poskytovani Gvérd a zapUjcek spolecnostem ve Skupiné. Konkrétni spole¢nost, kterd od Emitenta takové fi-
nancovani obdrzi, mUze prostredky pouzit k financovani developerskych projektd. Splaceni dluhd vici Emitentovi je poté
zavislé na podstupovanych rizicich a hospodarskych vysledcich konkrétni spole¢nosti ze Skupiny. Emitent tak bude prene-
sené podstupovat rizika podnikani spole¢nosti ve Skupiné. Nizsi nez pldnované vynosy spolecnosti ve Skupiné mohou vést
na strané& Emitenta ke snizeni vynosU z financni ¢innosti (tj. vynosovych Urokd) a nasledné ke snizeni zisku.

Nehvizdy RD - 2009

Prezletice RD - 2017

4 Slovanka BD - 2012
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Rizika spojend s dluhopisy:

Riziko nizké hodnoty Zajisténi — Hodnota zastaveného Obchodniho podilu je k datu schvaleni Prospektu nizk3a, jelikoz
Emitent, Zastavce a Skupina teprve zahajuji podnikatelskou ¢innost a negeneruji dostatec¢né vynosy z podnikani a zisk.
Hodnota Obchodniho podilu se tak odviji zejména od vlastniho kapitalu Emitenta. Dle auditované ucetni zavérky za rok
2020 cinil zakladni kapital Emitenta k 31. 12. 2020 500 tis. K¢, vlastni kapital 14,1 milionu K&. Obchodni podil na Emitentovi
ve vysi 90 % tak mél ke konci roku 2020 predpokladanou hodnotu 15,695 milionu K¢&. V ramci Dluhopisového progra-
mu predpoklada Emitent emitovat Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté az 500 miliond Ké. V budoucnu bude hodnota
Obchodniho podilu zavisld na hospodarském vyvoji Emitenta a hodnoté jeho vlastniho kapitalu.

Prava Vlastnik( dluhopist k Zajisténi bude vykondvat Agent pro zajisténi — Zajisténi bude poskytovano ve prospéch
Vlastnikd dluhopist prostfednictvim Agenta pro zajisténi s tim, Ze Agent pro zajisténi bude vlastnim jménem vykonavat
prava Vlastnikd dluhopisl ze Zajisténi, a to na zakladé zakonného ustanoveni obsazeného v Zakoné o dluhopisech. Agent
pro zajisténi tak bude vedle pfislusného poskytovatele Zajisténi jedinou stranou smluvni dokumentace upravujici Zajisténi.
V rozsahu, v jakém Agent pro zajisténi uplatriuje a vykonava prava k Zajisténi, nemUze takova prava uplatnit ani vykona-
vat samostatné zadny Vlastnik dluhopist. V pfipadé, Zze Agent pro zajisténi bude v prodleni s uplatnénim ¢&i vykonem prav
k Zajisténi, mUze Vlastniklm dluhopisd vzniknout Ujma s timto prodlenim spjata, aniz by Vlastnici dluhopist méli moznost
samostatné takova prava uplatnit ¢i vykonat. VySe uvedené muze vést k tomu, Ze Vlastnici dluhopist mohou z realizace za-
jisténi obdrzet mensi plnéni.

Vice informaci o rizicich naleznete v Zakladnim prospektu a v Obchodnich podminkach. Schvéleni Zakladniho prospektu
Emitenta prislusnym orgadnem by se nemélo chapat jako potvrzeni cennych papird, které jsou nabizeny. CNB vydala Desatero
pro drobné investory do podnikovych dluhopisl. Seznamte se prosim s témito informacemi. Podrobnosti naleznete zde.
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bezplatna infolinka

Dilezita upozornéni: Dokument byl zpracovan spoleénosti CYRRUS, a. s., obchodnikem s cennymi papiry, ICO 639 07 020, se sidlem Vevefi
3163/111, Zabovresky, 616 00 BRno (dale jen ,spole¢nost”). Spolecnost je clenem Burzy cennych papirli Praha, a. s. a Frankfurt Stock Exchange
(FWB) - Deutsche Borse. Spole¢nost podléha regulaci a dohledu Ceské narodni banky. Dokument je urcen pouze pro reklamni ucely a neni
nabidkou ani navrhem k uzavreni smlouvy. Spolec¢nost dale upozorniuje, ze v ramci sdéleni nebyl zohlednén cilovy trh ani znalosti, zkuSenosti
a investicni cile klienta. Sdéleni se tak mdze pohybovat mimo cilovy trh klienta, pfipadné také v negativnim cilovém trhu. Dokument poskytuje
pouze kratky prehled o jednom z investi¢nich produktd v soucasné nabidce. Dokument nenahrazuje odborné poradenstvi k finan¢nim
nastrojdm v ném uvedenym, ani nenahrazuje komplexni pouceni o rizicich. Dokument je uréen vyhradné pro pocateéni informacni Ucely
a spolecnost dlrazné doporucuje investordm podstoupit investi¢ni a/nebo pravni a/nebo darové poradenstvi pred tim, nez ucini investi¢ni
rozhodnuti. Informace obsazené v tomto dokumentu nelze povazovat za radu k jednotlivé investici, ani za dafnovou nebo pravni radu. Pokud
se vdokumentu hovofi o jakémkoliv vynosu, je vidy tfeba vychazet ze zasady, Ze minulé vynosy nejsou zarukou vynosl budoucich, Ze jakakoliv
investice v sobé zahrnuje riziko kolisdni hodnoty a zmény sménnych kursid a Ze navratnost plvodné investovanych prostifedkd ani vyse zisku
neni, pokud v textu dokumentu neni uvedeno jinak, zarucena. Investofi mohou ziskat pri prodeji uvedeného investicniho nastroje pred
datem splatnosti nebo pfi splaceni investi¢niho nastroje ¢astku nizsi nez ¢astku investovanou. Potencialni ztrata je omezena na plvodné
investovanou ¢astku. Informace jsou zalozeny na hrubé vykonnosti pfed zdanénim. Tento dokument obsahuje pfiklady vytvorené na zakladé
analyzy scénarl vyvoje podkladovych instrumentl. Ocekavani a predikce analytikd a stratégl nejsou spolehlivym indikatorem budouciho
vyvoje trzniho kurzu dotéenych investi¢nich nastrojd. Priklady jsou zaloZeny pouze na hypotetickych predpokladech a neumozniuji jakykoli
zavér o budoucim vyvoji ceny investi¢niho nastroje. Pro investi¢ni nabidku dle zjisténych parametrd klienta nas prosim kontaktujte.

Za tento dokument nese odpovédnost vyhradné spole¢nost CYRRUS, jakozto distributor investicniho nastroje. Emitent, rucitel a jejich
pridruzené spole¢nosti nenesou zadnou odpovédnost za spolehlivost, pfesnost a Uplnost obsahu tohoto dokumentu, ani za jakakoli zde
uvedena vyjadreni, za vykonnost nastroje a za zpUsob propagace nastroje, zahrnujici dodrzovani platnych zakond, predpisl a pravidel
upravujicich reklamu a propagaci investi¢nich nastrojd. Emitent, ruditel a jejich pridruzené spole¢nosti se vyslovné vzdavaji jakékoli
odpovédnosti za jakékoli pfimé, nepfimé, nasledné nebo jiné skody, véetné ztraty zisku, kterd mlze investorovi nebo kterékoli treti strané
vzniknout na zdkladé spoléhani se na informace uvedené v tomto dokumentu.

Zdanéni je zavislé na osobnich pomérech kazdého investora a podléha zakonnym predpisiim a dohledu prislusnych uradu. Tento dokument byl
pfipraven s naleZitou a patficnou peclivosti a pozornosti, spole€¢nost viak neposkytuje garance ¢&i ujisténi, at' vyslovné nebo pfedpokladané,
o jeho presnosti, spravnosti, aktualnosti nebo Uplnosti. Z informaci v tomto dokumentu neni mozné odvozovat zadna prava ani povinnosti.
Informace o spole¢nosti a podrobné informace o pobidkach a stfetech zajmd naleznete na www.cyrrus.cz v sekci O nas. Tiskové chyby
vyhrazeny. Obsah dokumentu je chranén dle autorského zdkona, majitelem autorskych prav je spolecnost. Spolecnost zakazuje zverejnéni
a Sifeni dokumentu bez jejiho pisemného souhlasu. Spole¢nost nenese odpovédnost za Sifeni nebo uverejnéni dokumentu tfetimi osobami.

Spoleénost v rdmci emise dluhopist provadi vybrané administrativné-technické &innosti spojené s administraci dluhopist a zdaroven se
podili na jejich distribuci. V této souvislosti spoleénost informuje o pfipadném stietu zajmu. K zamezeni stfetu zajmu spoleénost prijala
nezbytnd opatfeni, zejména princip absolutni pifednosti zajmG zdakaznikl a dostateéné informovanosti zakaznika, za téelem umoznéni
kvalifikovaného rozhodnuti zakaznika ve vztahu ke zprostiedkovdani ndkupu dluhopist.
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