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Prohlaseni statutarniho organu

Pfi vynaloZeni veskeré pfimérené péce podava pololetni finanéni zprava, vypracovana v souladu
s platnym souborem Ucetnich standard(, vérny a poctivy obraz o majetku, zavazcich, financni situaci a
vysledku hospodareni emitenta a pololetni finanéni zprava podle zadkona upravujiciho Ucetnictvi
obsahuje vérny prehled vyvoje a vysledkll emitenta a postaveni emitenta, spolu s popisem hlavnich

rizik a nejistot, kterym celi.

V Praze dne 10. zari 2026

Ing. Petr Mah'(/ Ing. Vladimir Meister —
jednatel 5 jednatel




Pololetni financéni zprdva emitenta kétovanych cennych papirti spolecnosti MSI Finance RBBL s.r.o. za
obdobiod 1.1. do 30.6.2026

Céast I: VSeobecné informace

Tato pololetni financni zprava je sestavena dle ustanoveni § 119 zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani
na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,Zdkon").

Mezitimni Gcetni zavérka byla sestavena v souladu s IAS 34 Mezitimni ucetni’ vykaznictvi a v jeho
navaznosti v souladu s Mezinarodnimi standardy tcéetniho vykaznictvi (IFRS), Mezindrodnimi G¢etnimi
standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC) (spolecné pouze IFRS) vydanymi Radou pro
Mezinarodni Gcetni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU). Mezitimni Ucetni zavérka
nepodléha auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem pfezkoumana.

Srovnavacim obdobim spole¢nosti MSI Finance RBBL s.r.o. je u vykazu financni situace 31.12.2025 a u
vykazu o uplném vysledku, vykazu zmén vlastniho kapitalu a vykazu o penéznich tocich srovnavaci
obdobi neni uvedeno vzhledem k tomu, Ze spole¢nost v 1. pololeti roku 2025 jesté neexistovala.

Vysvétlujici poznamky obsahuji dostacujici informace tak, aby investor Fadné porozumél veskerym
vyznamnym hodnotam a jakémukoliv vyvoji v obdobi, jez odrazi tyto vykazy.

1.1 Zakladni informace o spole¢nosti

MSI Finance RBBL s.r.o0. (dale ,Spolecnost” nebo téZz ,Emitent”), se sidlem Sokolovskd 694/100a,
Karlin, 186 00 Praha 8, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze pod
spisovou znackou C 429363 dne 5. 8. 2025. Identifikacni Cislo Spolecnosti je 235 67 309. Webové
stranky Spolecnosti jsou https://ms-invest.cz/cz/pro-investory/msi-finance-rbbl. Hlavnim mistem
vykonu cinnosti Spolec¢nosti je zaroven sidlem Spolec¢nosti.

Spole¢nost se Fidi pravnimi predpisy Ceské republiky, zejména zakonem ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik, zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, zakonem ¢. 455/1991 Sb.,
o zivnhostenském podnikani.

Spolecnost byla zaloZzena za Ucelem vydavani dluhopisti a jeho hlavni c¢innosti je obstarani
vnitroskupinového financovani. Kromé toho Spolecnost od data svého vzniku nevykonavala a nadale
neplanuje vykonavat zZadné dalsi ¢innosti.

Spole¢nost povéFila na zakladé prikazni smlouvy uzaviené mezi Raiffeisenbank a.s., ICO: 492 40 901, se
sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 14078, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod spisovou znackou B 2051, (,RB“). a Spole¢nosti povéfila RB obstaranim vydani a
umisténi dluhopist dle ¢eského prava s pevnym Grokovym vynosem na zakladé Grokové miry ve vysi
7,10 % p.a. v predpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do 600.000.000 K¢ s mozZnosti navyseni
az navyse 700.000.000 K¢ splatnych v roce 2030 (,,Dluhopisy” nebo ,,Emise") a dalsimi jednanimi, ktera
s tim souvisi, a RB toto povéreni pfrijala.

Prospekt obsahujici znéni Emisnich podminek byl schvdlen rozhodnutim CNB ¢&,j.
2025/129681/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2025/00747/CNB/653 ze dne 23. 10. 2025, které nabylo pravni
moci dne 23. 10. 2025. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB osvédcuje, Ze
schvaleny prospekt obsahuje idaje poZzadované zakonem nezbytné k tomu, aby investor mohl ucinit
rozhodnuti, zda cenny papir nabude ¢&i nikoli. CNB neposuzuje hospodarské vysledky ani finan¢ni
situaci emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost emitenta ani jeho schopnost
splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru. Centralni depozitar cennych papirg, a.s.,
ICO: 250 81 489, se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejst¥iku


https://ms-invest.cz/cz/pro-investory/msi-finance-rbbl

Pololetni financéni zprdva emitenta kétovanych cennych papirti spolecnosti MSI Finance RBBL s.r.o. za
obdobiod 1.1. do 30.6.2026

vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 4308 (,Centralni depozitar"), pridélil
dluhopistim identifikacni kéd ISIN CZ0003577629, FISN: MSI Fin. RBBL/7.1 DEB 20301124 a CFl:
DBFSGN. Nazev Emise je MSI F.RBBL 7,10/30.

1.2 Popis podnikatelské cinnosti

Spole¢nost je Ucelové zaloZena spolecnost, ktera vznikla dne 5. 8. 2025 a ktera doposud nevykonavala
Zadnou vyznamnou cinnost. Hlavni ¢innosti Spolecnosti je obstarani financovani spolec¢nosti: (i) MS
Byty s.r.o., ICO: 176 51 051, (i) MSI Rental s.r.o., ICO: 119 54 329, (iii) MS Blanenska s.r.o., ICO: 277 19
120, (iv) MSF OC LUTIN s.r.o., ICO: 175 16 692spolecnosti: (i) MS Byty s.r.o., ICO: 176 51 051, (ii) MSI
Rental s.r.o., ICO: 119 54 329, (iii) MS Blanenska s.r.o., ICO: 277 19 120, (iv) MSF OC LUTIN s.r.o., ICO:
175 16 692 (,Financované spole¢nosti“).

Podle ¢lanku Il spolecenské smlouvy Emitenta je predmétem jeho cinnost sprava vlastniho majetku.

Vsechny Financované spolecnosti realizuji projekty, které se tykaji popsané obchodni ¢innosti, tj.
pronajem existujicich rezidencnich a komerénich nemovitosti.

NiZe je uveden obecny popis Financovanych spolecnosti.

(i) MS Byty s.r.o.

Identifikace | \15 Byty s.r.0., ICO: 176 51051, se sidlem Sokolovska 694/100a, Karlin, 186 00 Praha 8.

Popis | Spolecnost vlastni bytové jednotky v Praze a Brné, které dale pronajima konecnym
¢innosti | uzivatelim za ucelem bydleni.

Zastavovan | Spolecnost vlastni bytové jednotky ve tfech domech:
é 1) Brno: dim €. p. 542

nemovitosti | pym se nachazi na pozemku p. & 936/3 v katastralnim Gzemi Trnita, obec Brno.

Celkem 20 bytovych jednotek.

2) Brno: dtim €. p. 545

DUm nachazejici se na pozemku ¢. 933/1 v katastralnim Gzemi Trnita, obec Brno. Podily

na 2 nebytovych jednotkach zahrnujicich celkem 16 garazovych stani.

3) Praha: diim €. p. 1633

DUm nachazejici se na pozemku €. parc. 954, k. (. HoleSovice, obec Praha.

Celkem 9 bytovych jednotek, a nebytova jednotka (garaz) s podilem 9/88 na jednotce (9
garazovych stani).

Aktudlni | Obsazenost jednotek k Datu prospektu ¢ini 100 % u bytovych jednotek v Praze a 100 % u

stav | bytovych jednotek v Brné. MSI Finance RBBL s.r.o. PROSPEKT 77 Najemni smlouvy se
obvykle uzaviraji na 1 rok, pficemz dochazi k jejich obnové a Gpravé najemného o vysi
meziroc¢ni inflace za predchozi rok, resp. s ohledem na trzni vysi najma.

Popis lokalit | Bytové domy v Brné jsou soucasti projektu ,,Palac Trnitd", jenz se nachazi na ulici Trnita v
Brné - Trnita. Tato takzvana Jizni ¢tvrt pfedstavuje jedno z nejdulezZitéjsich rozvojovych
Uzemi v Brné a postupné zde vznikd nové administrativni centrum Brna. Benefity jsou
dochazkova vzdalenost do centra a bezprostfedni blizkost autobusového nadrazi a
obchodniho centra Varkovka. Bytovy dim v Praze je soucast projektu ,Byty Délnicka“,
ktery predstavuje budova o osmi nadzemnich podlazich zahrnujici celkem 121 bytovych
jednotek a komercni prostory. HoleSovice jsou vyhledavanou prazskou ctvrti s veskerou
obcanskou vybavenosti a vybornou dopravni dostupnosti.
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MSI Rental s.r.o.

Identifikace

MSI Rental s.r.o., ICO: 119 54 329, se sidlem Sokolovska 694/100a, Karlin, 186 00 Praha
8.

Popis €innosti

Spolecnost vlastni bytové jednotky v Praze, které dale pronajima kone¢nym uzivateliim
za Ucelem bydleni.

Zastavované

nemovitosti

Spolecnost vlastni bytové jednotky v domé €. p. 1016 nachazejicim se na pozemku ¢.
parc. 466 v katastralnim Gzemi Zizkov, obec Praha. Celkem 14 bytovych jednotek a
nebytova jednotka s podilem 11/99 na jednotce (celkem 11 garaZovych stani).

Aktualni stav

Obsazenost jednotek k Datu prospektu ¢ini 100 %. Najemni smlouvy se obvykle uzaviraji
na 1 rok, pficemz dochazi k jejich obnové a Gpravé nadjemného o vysi meziroc¢ni inflace
za predchozi rok, resp. s ohledem na trzni vysi najma.

Popis lokalit

Jednotky vznikly jako sou¢ast projektu ,Zizkovské pavlaée“ rozkladajiciho se na Praze 3
- Zizkové v Hartigové (d¥ive Konévové) ulici, v t&sné blizkosti parku Vitkov. Z lokality je
vynikajici dopravni dostupnost jak méstskou hromadnou dopravou do centra Prahy, tak
i dopravou individualni na méstsky okruh. V misté se nachazi vesSkera obcanska
vybavenost.

(iii)

MS Blanenska s.r.o.

Identifikace

MS Blanenska s.r.o., ICO: 277 19 120, se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602 00
Brno

Popis Cinnosti

Spole¢nost vlastni Retail Park OC Pofici v Blansku, kde jednotlivé ¢asti pronajima za
Ucelem provozu maloobchodniho prodeje.

Zastavované

nemovitosti

Retail Park OC Pofrici v katastralnim Uzemi obce Blansko, sestavajici ze dvou budov
(Pofici, €. p. 2609 a 2610) a sdileného parkovisté se supermarketem Lidl (tato jednotka
vsak neni v majetku spole¢nosti). Celkova plocha pozemkd ¢ini 17.889 m2 .

Aktualni stav

Centrum zahrnuje 14 maloobchodnich jednotek se samostatnym vstupem, dale vné
budov stanek se zmrzlinou (parkovisté) a vydejni schranky (GLS Parcel box, Zasilkovna).
Celkova pronajimatelnd plocha dosahuje 6.011 m2 , vSechny jednotky jsou plné
pronajaty. 15 VéFitelem je Fio banka, a.s., ICO: 618 58 374, se sidlem Na Florenci
2139/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1. MSI Finance RBBL s.r.0. PROSPEKT 80 Najemni
smlouvy jsou uzavirany na dobu urcitou, typicka doba pronajmu ¢ini 5 let s opci na dvoji
prodlouzeni (vidy o dalSich 5 let). Najemné je obvykle indexovano o hodnotu
odpovidajici soucinu pramérné miry inflace v predchozim kalendarnim roce a
individualniho koeficientu, ktery u jednotlivych najemct dosahuje hodnot 0,75 az 1.

Popis lokalit

Obchodni centrum Pofici se rozklada na izemi obce Blansko v Jihomoravském kraji, jez
se naléza cca 26 km severné od Brna. V Blansku Zije priblizné 20.000 obyvatel. OC Pofici
je pak situovano do udoli feky Svitavy primo u hlavni silnice spojujici Blansko s Brnem na
zapadnim okraji obce. Obchodni centrum je tak skvéle pfistupné individualni osobni i
hromadnou dopravou a pro obc¢any Blanska i pésky.

(iv)

MSF OC LUTIN s.r.o.,

Identifikace

MSF OC LUTIN s.r.0., ICO: 175 16 692 se sidlem tfida Kpt. Jarose 1922/3, Cerna Pole,
602 00 Brno

Popis ¢innosti

Spolecnost vlastni Retail Park OC Lutin v obci Lutin, kde jednotlivé ¢asti pronajima za
Ucelem provozu maloobchodniho prodeje.




Pololetni financéni zprdva emitenta kétovanych cennych papirti spolecnosti MSI Finance RBBL s.r.o. za
obdobiod 1.1. do 30.6.2026

Zastavované | Retail Park OC Lutin v obci Lutin, vybudovany na parcele p. ¢. 231/159 v katastralnim
Uzemi Lutin. Budova obchodniho centra byla dokoncena v fijnu 2024 a v listopadu
2024 zkolaudovana. Celkova vyméra pozemku ¢ini 8.600 m2 . Areal zahrnuje budovu
obchodniho centra a pfilehlé parkovisté.

nemovitosti

Aktudlnistav | V budové se nalézd 6 maloobchodnich jednotek se samostatnymi vstupy, jeZ jsou
vSechny pronajaty. Celkova pronajimatelna plocha ¢ini 2 380 m2 . Vné budovy se dale
nachazeji vydejni boxy (Alza) a mycka automobild. Ndjemni smlouvy jsou uzavirany
na dobu urcitou s dobou trvani 5 az 8 let, obvykle s opci az na dvoji prodlouzZeni,
pokazdé o 5 let.

Popis lokalit | Obchodni centrum Lutin se nachazi v obci Lutin v Olomouckém kraji, cca 13 km
jihozapadné od Olomouce. Lutin ma cca 3 250 obyvatel. Obchodni centrum je
situovano blizko stfedu obce v brownfieldové lokalité (¢ast byvalého aredlu Sigmy
Lutin) pfimo u hlavni silnice spojujici obec s Olomouci. Lokalita je vzdalena 4 km od
najezdu na dalnici D46.

1.3 Emise dluhopisu

Dne 24. 11. 2025 Spolec¢nost vydala dluhopisy (zaknihované cenné papiry podle ¢eského prava)
s pevnym Urokovym vynosem ve vysi 7,1 % p. a. a o jmenovité hodnoté kazdého dluhopisu ve vysi
10 000 K¢, tj. v celkové jmenovitd hodnota Emise je 600.000.000 K¢ s moznosti navyseni aZ na
700.000.000 K¢ se splatnosti v roce 2030. Spolecnost pozadala prostfednictvim spolecnosti
Raiffeisenbank a.s., ICO: 492 40 901, se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 14078, zapsana v
obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 2051, LEI:
31570010000000004460 jako kotacniho agenta o prijeti vSech dluhopisti k obchodovani na
Regulovaném trhu Burzy cennych papir(i Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se sidlem Rybna 14/682, 110 05
Praha 1, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1773.
Tyto dluhopisy byly pfijaty k obchodovani.

Postaveni Spolecnosti na trhu neni relevantni z diivodu specifického charakteru podnikatelské ¢innosti
Spolecnosti, kterou je poskytovani financovani.

Centralni depozitaF cennych papird, a.s., ICO: 250 81 489, se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00
Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B
4308 (,Centralni depozitar”), pridélil dluhopisim identifika¢ni kod ISIN CZ0003577629, FISN: MSI Fin.
RBBL/7.1 DEB 20301124 a CFl: DBFSGN. Nazev Emise je MSI F.RBBL 7,10/30.

Dne 18. 3. 2026 rozhodli jednatelé o navyseni emise dluhopisti o 71.370.000 K¢ na celkovy objem
682.560.000 K¢. Jednatelé timto vyuZili mozZnosti navyseni emise az na 700.000.000 K¢. Emitent
rozhodl, Ze vynos z takto navySeného objemu emise pouZije k financovani spole¢nosti MS Byty s.r.o.,
¢lena skupiny MSI. Finanéni prostfedky byly pouzity na ndkup bytovych jednotek a garazovych stani
v lokalité Praha 5.

1.4 LEI SpolecCnosti
315700V517POMZ40T097

1.5 Zé&kladni kapitdl

Vyse splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu ¢ini 50.000 K¢
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1.6 Obchodni model podniku a jeho tvorba

Vzhledem ke své jediné ¢&innosti, jiz je obstarani a poskytovani financovani Clendm Skupiny MSI,
Spolec¢nost prfimo nesoutézi na zadném trhu a ani nedisponuje Zzaddnymi relevantnimi trznimi podily ani
postavenim. Financované spolecnosti, jez budou z poskytnutych prostfedk( na zakladé Smluv o
vnitroskupinovém financovani vyplacet Spolecnosti Groky, které pak poslouzi k vyplaté arokl z
Dluhopis, plasobi v nasledujicich segmentech realitniho trhu.

Trh nijemniho bydleni typu ,Build-to-Rent“ v Praze a v Ceské republice

Segment najemniho bydleni typu Build-to-Rent (BTR - Build to Rent je sektor podnikani ve vystavbé
nemovitosti uréenych k bydleni, kde investor a/nebo developer stavi byty a domy vyhradné pro jejich
dlouhodoby pronajem, nikoliv pro prodej) v Ceské republice vstoupil do faze rychlé expanze a
institucionalizace. Na statni Grovni patfi Ceska republika mezi nejrozvinuté&;jsi trhy BTR a PRS (Private
Rented Sector je sektor bydleni, kdy byty a domy urcené k bydleni jsou vlastnény soukromymi
osobami, tj. nikoliv statem, obcemi nebo jinymi osobami vefejného prava) a pronajimany kone¢nym
uzivatel@im) ve stfedni a vychodni Evropé spolu s Polskem. Cesky PRS trh pFidal za posledni rok pres 3
000 novych jednotek, cozZ predstavuje mezirocni riist o 5 %. Nejaktivnéjsimi mésty jsou Praha, Brno a
Ostrava.

Retailovy trh Blansko

V Jihomoravském kraji ¢ini sou¢asna saturace 553 m2 obchodnich ploch na 1.000 obyvatel, ¢imz se
Fadi na 6. misto v ramci krajd CR. Valna vét$ina kombinovanych obchodnich ploch jako nakupni centra,
retail parky a outlety se nachazi ve vétsich méstech kolem hlavnich logistickych tahi - D1 a 1/43. V
mensich méstech a vesnicich prevladaji samostatné stojici obchody a samoobsluhy znacek COOP
Jednota, Penny Market, Albert, Lidl, Billa. Vyjimecné jsou u téchto obchodl pridané retail parky v
podobé 2-3 jednotek.

Blansko je v tomto sméru jednou z vétsich lokalit. Samotné Blansko s 21 000 obyvateli je z ndkupniho
hlediska spadovou lokalitou okolnich vesnic a mensich mést v okoli. Podle toho také vypada
vybavenost obchodnimi plochami. Ve mésté se nachazi 2 vétsi retail parky: (i) prodejna Lidl s
prilehlymi 14 maloobchodnimi jednotkami o velikosti bezmala 7 000 m2 dokonceny v roce 2023 a (ii)
Kaufland s 8 pfilehlymi obchodnimi jednotkami s plochou pres 6 000 m2 dokoncéeny v roce 2002.
Nejblizsi moznost vétsiho nakupu se nasledné nachazi v 17 km vzdalené Kufimi, kde je nékolik
samostatné stojicich supermarkett - Billa, Lidl a Kaufland - a vétsi retail park Obchodni Galerie
Zahradky s 8 jednotkami a pronajimatelnou plochou 13 300 m2 . Ve stejné vzdalenych Boskovicich se
nachazi Kaufland s pfilehlymi 5 jednotkami Intercora Vinohradky o celkové velikosti kolem 5 500 m2
dokoncéené v roce 2013, samostatné stojici supermarket Lidl a hypermarket Tesco. Nejblizsi vétsi
obchody jsou pak az v 30 km vzdaleném Brné, které se tudiz stava pro lokalitu spiSe nerelevantni. V
blizkosti se nenachazi Zddné obchodni centrum ani outlet centrum. V blizké budoucnosti se nebudou v
okoli otevirat zadna nova obchodni strediska.

Retailovy trh Lutin

Olomoucky kraj se sou¢asnou saturaci 656 m2 obchodnich ploch na 1.000 obyvatel zaujima 5. misto v
ramci kraji CR. Valna vétsina kombinovanych obchodnich ploch jako nakupni centra, retail parky a
outlety se nachazi ve vétsich méstech kolem hlavnich logistickych taht - D35, D1 a I/44. V mensich
méstech a vesnicich prevladaji samostatné stojici obchody a samoobsluhy znacek COOP Jednota,
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Penny Market, Albert, Lidl, Billa. Vyjimecné jsou u téchto obchod( pridané retail parky v podobé 2-3
jednotek.

Lutin je vtomto sméru jednou z mensich lokalit, ktera benefituje z blizkosti Olomouci. Samotny Lutin s
priblizné 3.200 obyvateli je z ndkupniho hlediska zavislou lokalitou, pfestozZe se v rdmci mésta nachazi
nové dokonceny retail park se supermarketem Billa a 5 pfilehlymi jednotkami o celkové plose
2.400 m?. Realizace vétsich ndkupt je pro obyvatele vyrazné lepsi v 7 km vzdalené Olomouci, kde se na
prijezdové silnici Brnénska nachazi nékolik obchodnich stfedisek - Nakupni Park Hana Olomouc retail
park s 60 jednotkami, véetné nékolika velkych prodejen nabytku, o celkové velikosti bezmala
25.000 m? a obchodni centrum OC Hana s 62 MSI Finance RBBL s.r.o. PROSPEKT 87 jednotkami o
celkové velikosti bezmala 17 000 m?2. Dalsi obchodni prostory se nachazi v 9 km vzdaleném Prost&jové
ve dvou retail parcich a jednom obchodnim centru - S1 Center Prostéjov s 13 prilehlymi jednotkami a
celkovou plochou pFes 17.000 m?, obchodni centrum Arkada Galerie s pFilehlym hypermarketem
Tesco, 32 jednotkami a 20.000 m? a mensim retail parkem Intercora se dvéma jednotkami o plose
priblizné 1.000 m?.

1.7 Vliv mezinarodni situace na spole¢nost MSI Finance RBBL
S.T.0.

Vyvoj kolem probihajicich valecnych konflikt( (zejm. ruské invaze na Ukrajinu s tim souvisejici sankce
uvalené na Rusko a Bélorusko, situace na Blizkém vychodé&) neméa s ohledem na druh podnikatelské
¢innosti spole¢nosti MSI Finance RBBL vliv na vyvoje ekonomiky a finanéniho situace emitenta.

10
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MSI Finance RBBL s.r.o.

Vykaz financ€ni situace (neauditovany)

k 30. ¢ervnu 2026

(v tisicich K¢)

Poznamka 30. 6. 2026 31. 12. 2025

AKTIVA

Penézni prostfedky 5.1 186 193
Poskytnuté zapajcky 5.2 682 331 592 858
OdloZena dariova pohledavka 5.7 - 1314
Aktiva celkem 682 517 594 365
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zakladni kapital 5.3 50 50
Nerozdélené zisky 12 929 -2 672
Vlastni kapital celkem 12 979 -2 672
Emitované dluhopisy 5.4 667 325 595 889
OdlozZeny danovy zavazek 5.7 2142 -
Obchodni zavazky 5.5 22 495
Zéavazek z titulu splatné dané 5.7 49 603
Zavazky celkem 669 538 596 987
Vlastni kapital a zavazky celkem 682 517 594 365
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MSI Finance RBBL s.r.o.
Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho Gplného vysledku (neauditovany)

P

za pololeti koncici 30. €ervna 2026
(v tisicich K¢)

Pololeti konéici

Poznamky 30. 6. 2026
Urokové vynosy z poskytnutych zapujcek 5.6 25163
Urokové néaklady z emitovanych dluhopisti 6.6 -23 912
Cisty trokovy vynos 1251
Zisk z modifikace poskytnutych zapUijcek 5.2 18 593
Snizeni hodnoty finan¢nich aktiv 5.2 -450
Spravni naklady -137
Vysledek pred zdanénim 19 257
Dan ze zisku 5.7 -3 656
Vysledek hospodareni po zdanéni 15 601

Ostatni uplny vysledek po zdanéni za obdobi -

Celkovy uplny vysledek 15 601
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MSI Finance RBBL s.r.o.
Vykaz penéZnich tok{ (neauditovany)

za pololeti konéici 30. €ervna 2026
(v tisicich K¢)

Pololeti kondici

Poznamky 30. 6. 2026
PenéZni toky z provoznich €innosti
Vysledek hospodareni po zdanéni 15 601
Upravy o poloZky souvisejici s provozni ¢innosti:
Darovy dopad do vysledku hospodareni 5.7 3 656
Urokové vynosy 5.6 -25 163
Urokové néaklady 5.6 23912
Zisk z modifikace poskytnutych zaputjcek 5.2 -18 593
Snizeni hodnoty finan¢nich aktiv 5.2 450
Zména stavu pohledavek a zavazkai:
Zvyseni poskytnutych zapljcek -69 170
Snizeni obchodnich zavazkd -474
PenéZni tok pouzity v provozni €innosti -69 781
PenéZni toky z financovani
Pfijem z emitovanych dluhopist 5.4 71370
Platba transakénich nakladd 5.4. -2 149
Placené aroky 5.4 -21 697
Penézni tok generovany z financovani 47 524
Cisté zvySeni penéz -7
Penézni prostfedky na pocatku obdobi 193
PenéZzni prostfedky na konci obdobi 5.1 186
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MSI Finance RBBL s.r.o.
Vykaz zmén vlastniho kapitalu
za pololeti konéici 30. ¢ervna 2026 (neauditovany)
(v tisicich K¢)
Zakladni Nerozdélené
kapital zisky Celkem
Zistatek k 31. 12. 2025 50 -2 672 -2 622
Zmény v roce 2026
Ztrata za obdobi / Celkovy Uplny vysledek - 15 601 15 601
Zustatek k 30. 6. 2026 50 12 929 12 979
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P4

Komentare k mezitimnim Gc¢etnim vykazim (neauditovany)

1 Obecné informace

Mezitimni G&etni zavérka je sestavena za spoleénost MSI Finance RBBL, s.r.o. (dale ,Spoleg&nost), IC 235 67 309,
ktera byla zapséana do obchodniho rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vloZzka 429363 dne 5. 8.
2025 a jeji sidlo je na adrese Sokolovska 694/100a, 186 00 Praha 8 — Karlin.

Spolecnost byla zaloZzena za GEelem shromazdéni penéznich prostiedkd oproti vydanym cennym papirdm —
dluhopisim s investi¢nim zamé&rem pouziti vynosu z emitovanych dluhopisti na financovani spole¢nosti ovladanych
spole¢niky Spole¢nosti (skupina MSI). Vynos z dluhopist je u jednotlivych spoleénosti pouzit ke splacenf jiného
externiho financovani, k refinancovani vnitroskupinovych pujcek, pfipadné k poskytnuti nového dluhového
financovani.

2 Prohlaseni o shodé s u€etnim pravidly a vychodiska sestaveni ucetni
zaveérky

Mezitimni Ucetni zavérka byla sestavena v souladu s IAS 34 Mezitimni Gcetni vykaznictvi a v jeho navaznosti
v souladu s Mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi (IFRS), Mezinarodnimi G¢etnimi standardy (IAS) a jejich
interpretacemi (SIC a IFRIC) (spole¢né pouze IFRS) vydanymi Radou pro Mezinarodni Gcetni standardy (IASB)
a pfijatymi Evropskou unii (EU). Mezitimni G€etni zavérka nepodIéha auditu, ani nijak nebyla nezavislym auditorem
prezkouména.

Mezitimni U€etni zavérka byla sestavena v navaznosti na Gcetni pravidla pouzita v posledni ro¢ni Gcetni zavérce,
V Nniz jsou téZ popsany vyznamné informace tykajici se pouziti Gcetnich pravidel. V prdb&hu mezitimniho Géetniho
obdobi nedoSlo u U€etnich pravidel k Zzadné podstatné zméné. Mezitimni Ucetni zavérka vychazi z predpokladu
pokracujiciho podniku, ktery nebyl do data schvéleni G€etni zavérky narusen, ani k rozvahovému dni, potazmo ke
dni schvaleni mezitimni Gcetni zavérky neexistuji zadné naznaky, Ze Spole¢nost nebude moci v dohledné
budoucnosti pokracovat ve své Cinnosti. Toto o€ekavani vedeni opird o Sirokou Skalu informaci, které se tykaji
stavajicich i budoucich podminek vCetné progndz souvisejicich s vysledky Spolecnosti, penéznimi toky a
kapitélovymi zdroji.

Sestaveni mezitimni Gcetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Spolecnosti uskute¢nilo odhady
a predpoklady, které ovliviiuji hodnoty vykazované v Ucetnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady
a tsudky ucinéné pfi sestavovani této mezitimni Géetni zavérky se tykaji rliznych Géetnich oblasti a nejvyznamngjsi
Z nich jsou pfiblizeny v €asti 4.2.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze mezitimni Gcetni zavérka neobsahuje vSechny informace pozadované pro béznou
ro¢ni U€etni zavérku, musi byt analyzovana spole¢né a v navaznosti na posledni roéni U€etni zavérku sestavenou
k 31. 12. 2025, ktera je verejné publikovana.

Nova a novelizovana tGcetni pravidla IFRS pfijata Spoleénosti

Spolecnost uvazila pfi sestavovani této mezitimni U€etni zavérky nasledujici novelizace IFRS, jejichz G&innost je
od 1. 1. 2026 a které nemély vyznamny vliv na vysledky a informace prezentované v této Ucetni zavérce ve

srovnani s predchéazejici rocni ucetni zavérkou za rok 2025:

* Novelizace IFRS 9 Finan¢ni nastroje a IFRS 7 Finanéni néstroje: zvefejnéni nazvana Upravy klasifikace a
oceriovani financni nastroji v navaznosti na post-implementacni revizi existujicich pravidel pfinasi nékolik
zmén, které se tykaji odictovani finanénich zavazkd, klasifikace finanénich aktiv a pozadavk(l na zvetejnéni.
Novelizace upravuje oblasti, které se Spole€nosti aktualné netykaji, a proto novelizace neméla zadny dopad do
ucetni zaverky.

= Novelizace zahrnuté do Vyrocniho zlepSeni IFRS, ¢ast 11, které se dotykaji IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10 a
IAS 7. Novelizace nepfinaSi zasadni zmény v Uc€etnich pravidlech, ale zamérfuji se zejména na odstranéni
vnitfnich konfliktd v textaci pravidel a vzajemné provazanosti. Novelizace upravuje oblasti, které se Spole¢nosti
aktudlné netykaji, a proto novelizace neméla Zadny dopad do Ucetni zavérky.

= Novelizace IFRS 9 Finanéni nastroje a IFRS 7 Financni nastroje: zvefejnéni nazvana Smlouvy odkazujici
elektfinu zavislou na prirodé, ktera upresfiuje a doplfiuje existujici pravidla s ohledem na specifika smluv o
dodavkach elektiiny z obnovitelnych zdroji jako vétrna a solarni energie. Objem elektfiny vyrobené na zakladé
téchto smluv se mlze ménit v zavislosti na neovlivnitelnych faktorech, jako jsou povétrnostni podminky.
Soucasné Ucetni poZzadavky nemusi dostatecné reflektovat, jak tyto smlouvy ovliviiuji vykonnost spolecnosti.
Novelizace upravuje oblasti, které se Spolecnosti aktualné netykaji, a proto novelizace neméla zadny dopad do
ucetni zavérky.
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Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud Géinnad a nebyla
Spole€nosti pouZita

Do data schvaleni této mezitimni Ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vsak
nebyly k po¢atku bézného ucetniho obdobi GCinné a Spole€nost je nepouzila pfi sestavovani této ucetni zaveérky:

= Vdubnu 2024 byl vydan novy standard IFRS 18 Prezentace a zverejnéni v tcetni zavérce (Gcinnost pro rocni
UcCetni zavérky zacinajici 1. 1. 2027 nebo pozdéji), ktery nahradi dosavadni IAS 1 a poskytne nova pravidla a
pozadavky tykajici se zejména prezentace financni vykonnosti, tj. strukturovani vykazu vysledku a ostatniho
uplného vysledku, agregace a disagregace informaci zvefejiiovanych v pfiloze a alternativnich vykonnostnich
ukazateld, které jsou Casto vyuzivany a v IFRS nejsou pfimo definovany.

Spoleénost jako svoji hlavni obchodni ¢innost ,poskytuje financovani zakaznikim®, ¢imz napliiuje vymezeni
tzv. specifické hlavni obchodni Cinnosti v rozsahu IFRS 18. Spolecnost byla za timto G¢elem v roce 2025
zaloZena a pIné jej napliiuje, kdy z prostiedkd ziskanych externim financovanim (skrz emitované dluhopisy)
poskytuje zapdjcky svym klientlm — zakazniklm.

S ohledem na takto vymezenou hlavni obchodni ¢innosti a minimalni objem dalSich nakladd, resp. vynosd,
Spole¢nost oéekava, ze vétsina vynosl a nakladl bude spadat do provozni kategorie, coz potvrzuiji téz zavérky
z analyzy uskutecnéné na pololetnich vysledcich k 30. Cervnu 2026. Spole¢nost nevykazuje zadny vynos, resp.
naklad, ktery by spadal do kategorie investi¢nich vynost / nakladd nebo vynost / nakladd z financovani.

Spole€nost v navaznosti na uskutecnénou prvotni analyzu dopadu IFRS 18 neocekava zasadni zmeény, které
by s pfijetim tohoto standardu od roku 2027 mély ve vykaznictvi Spole€nosti nastat. Jiz za rok 2025, resp. v této
mezitimni UcCetni zaveérce vykazuje Spole€nost Urokové vynosy, Urokové naklady a z nich vyplivajici marzi
v podobé Cistého Urokového vynosu jako hlavni (provozni) informaci ve vykazu vysledku hospodareni.

Vzhledem ke své €innosti Spole¢nost neoCekava prezentaci ani provozniho zisku, ani zisku pred financovanim
a zdanénim, nebot provozni zisk by mél byt obsahoveé roven zisku pfed zdanénim. Nelze do budoucna vyloucit
odliSny pohled, nebot zavéry vychazi ze zpracované mezitimni Gcetni zavérky k 30. ervnu 2026.

Spole€nost nepouziva k vefejné komunikaci Zzadny ukazatel, ktery by spadal do nové definovanych tzv.
,vedenim definovanych ukazatell vykonnosti“ a neotekava zadny dopad plynouci z této ¢asti IFRS 18.

= V kvétnu 2024 byl vydan novy standard IFRS 19 Dcefiné podniky bez vefejné odpovédnosti: Zverejriovani
(G€innost pro rocni Ucetni zaverky zacinajici 1. 1. 2027 nebo pozdéji), ktery nové specifikuje (snizené)
pozadavky na zvefejiiovani, které mdze Gcetni jednotka — dcefina spole¢nost, ktera vstupuje do konsolidované
Gcetni zavérky sestavené dle Ucetnich standard(l IFRS — pouzit pfi sestaveni své vlastni G¢etni zavérky dle
IFRS. Standard neni relevantni pro Spolecnost a neni tedy o¢ekavan zadny dopad v souvislosti s nabytim jeho
ucinnosti.

= Vsrpnu 2025 byla vydana novelizace IFRS 19 Dceriné podniky bez verejné odpovédnosti: Zverejriovani
(G€innost pro rocni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2027 nebo pozd§ji), ktera rozSifuje rozsah zredukovaného
zvefejnéni v prvotné vydané verzi IFRS 19, nebot ta uvazovala stav IFRS ke konci Ginora 2021. IFRS 19, ani
tato novelizace neni relevantni pro Spole¢nost.

=V listopadu 2025 byla vydana novelizace IAS 21 Dopady zmén ménovych kurz(: Pievod do hyperinflaéni mény
vykazovani (G€innost pro ro¢ni Gcetni zaverky zacinajici 1. 1. 2027 a pozdéiji), ktera upravuje postupy pfevodu
Ucetni zavérky spole€nosti, jejich funkéni ména (nehyperinflacni) je odliSna od mény vykazovani, ktera je
meénou hyperinflacni. Novelizace neni pro Spole¢nost relevantni.

= Vkvétnu 2026 byl vydan novy standard IFRS 20 Regulacni aktiva a regulacni zavazky (G€innost pro ro¢ni
UCetni zévérky zacinajici 1. 1. 2029 nebo pozdéji), ktery poskytuje nova pravidla k zachyceni smluvné
narokovatelnych pinéni u spolecCnosti v cenové regulovanych odvétvich. Standard neni relevantni pro
Spolecnost a neni tedy o€ekavan zadny dopad v souvislosti s nabytim jeho G¢€innosti.

=V Zervnu 2026 byla vydana novelizace 1A 28 Investice do pridruZenych a spole¢nych podniki: Volba reéalné
hodnoty (G€innost pro Ucetni zavérky, v nichz je pouzita IFRS 18). Novelizace upfesfiuje mozZnost pouZiti
ocenéni redlnou hodnotou namisto pouZziti ekvivalencni hodnoty pouze u téch entit, které maji investovani do
aktiv jako hlavni obchodni €innost v ndvaznosti na IFRS 18.

Nova a novelizovana tcetni pravidla IFRS vydané IASB, avSak dosud nepfijaté EU

K datu schvaleni této mezitimni konsolidované Ucetni zaveérky nebyly dosud nasledujici standardy a novelizace,
dfive vydané IASB, schvaleny Evropskou komisi pro uziti v EU:

» IFRS 14 Casové rozliSeni pfi cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvalit, protoze
se jedna o docasny standard

= IFRS 19 Dceriné podniky bez verejné odpovédnosti: Zverejiiovani (vydan v kvétnu 2024 s ucinnosti od 1. 1. 2027

= Novelizace IFRS 19 Dcefiné podniky bez vefejné odpovédnosti: Zverejriovani (vydana v srpnu 2025
s Ucinnosti od 1. 1. 2027)
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= Novelizace IAS 21 Dopady zmén ménovych kurz(: Prevod do hyperinflaéni mény vykazovani (vydana
v listopadu 2025 s Gcinnosti od 1. 1. 2027)

= IFRS 20 Regulacni aktiva a regulacni zavazky (vydan v kvétnu 2026 s G€innosti od 1. 1. 2029)

= Novelizace IAS 28 Investice do pridruZenych a spolecnych podniki: Volba reainé hodnoty (vydana v ¢ervnu 2026
s ucinnosti navazanou na pouziti postup( dle IFRS 18)

3 Sezdénnost

Cinnost Spolec¢nosti vzhledem k jejimu charakteru — poskytovani (dlouhodobého) financovani zakaznikdim — neni
nijak ovlivnéna sezonnimi vykyvy. Vysledky jsou dany Gistou Grokovou marzi a vy3e urokovych vynosd, resp.
nakladl je dana objemem poskytnutych zapdjcek, resp. vydanych dluhopist, ktery se mize v ¢ase ménit, nikoliv
vSak vlivem sez6nnost.

4 Zasadni tsudky pfi aplikaci u¢etnich pravidel a kli€ové zdroje nejistoty

4.1 Zasadni usudky pfi aplikaci u€etnich pravidel

PFi uplatiiovani Ucetnich pravidel SpoleCnosti se od vedeni vyZaduje, aby provedlo Usudky, posoudilo obsah
ekonomickych transakci a udalosti a rozhodlo o pouZiti Gcetnich pravidel takovym zplsobem, aby Gcetni zavérka
poskytovala jejim uzivatelim uzite¢né informace pro jejich rozhodovani.

V pribéhu mezitimniho obdobi roku 2026 nenastaly zadné vyznamné udalosti, které by vyzadovaly specificky
Usudek vedeni Spole€nosti ve véci pouziti Ucetnich pravidel. Nadale plati Usudky, které jsou blize popsany
v posledni ro€ni U€etni zavérce sestavené k 31. 12. 2025, resp. za rok koncici 31. 12. 2025.

Srovnatelné obdobi

Vzhledem ke skuteCnost, Ze Spolecnost byla zalozena 5. 8. 2025, nejsou v této mezitimni Ucetni zavérce
prezentovany a zvefejiiovany informace za srovnatelné obdobi kongici 30. 6. 2025. Tyka se to vynosl a naklad,
penéznich tokl, zmén vlastniho kapitalu, pro néz IAS 34 pozaduje zvefejnéni srovnatelnych informaci za stejné
dlouhé obdobi pfedchéazejiciho roku. Srovnatelné informace jsou tak poskytnuty pouze k vykazu financni situace a
to k 31. 12. 2025.

4.2 Klicové zdroje nejistoty pfi odhadech

Sestaveni mezitimni G¢etni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Spolecnosti uskute¢nilo odhady
a predpoklady, které ovliviiuji hodnoty aktiv a zavazkd, vynost a nakladd, jeZ jsou vykazovany v téetnich vykazech
a souvisejicich komentéfich. V budoucnu dosaZend skutecnost se pfitom mlze lidit od aktualné ucinénych
a uznanych odhadd a uvazenych pfedpokladd. Odhady a pfedpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, Ze
Spole¢nost bude nucena pfistoupit v pfistim G€etnim obdobi k zasadnim zménam v Gcetnich hodnotach
prezentovanych aktiv a zavazk(, jsou zminény nize:

Odekavana Uvérova ztrata k poskytnutym Gvérim

K poskytnutym zapujékam byla udélana analyza Gvérového rizika a odhadnuta oekava Gvérové ztrata ve vysi
3429 tis. K€ (31. 12. 2025: 2 979 tis. KC) s dopadem meziro€ni zmény do vysledku hospodareni za mezitimni
obdobi (ztrata ve vysi 450 tis. K&). VSechny poskytnuté zapdijcky jsou s ohledem na Givérové riziko ve fazi 1, nebylo u
nich identifikovano zvySeni Gvérového rizika od prvotniho zachyceni a vedeni Spole€nost si neni védomo rizik
v jejich splaceni vEetné pfisluSenstvi ve sjednanych terminech.

Zaplijcky byly poskytnuty sesterskym spole¢nostem, které realizuji nemovitostni projekty. Pfi odhadu oekavané
Gvérové ztraty v rozsahu 12ti mésiéni ztraty (faze 1) byla uvazena pravdépodobnost selhani dluznikd 1 % (vychazi z
Moody’s zpravy “Annual Default Study”) a podil pfipadné ztraty pfi avérovém ve vySi 50 %, nebot’ zejména
developerské projekty v poCatecnich fazi nesou s sebou vyssi rizika.

Dané ze zisku

Spole¢nost podléha darnové legislativé Ceské republiky a dle dafovych pfedpisl platnych k rozvahovému dni
kalkuluje danovy dopad do Ggetni zavérky — vysi splatné a odlozené dané. Vy3Se odloZzené dané v3ak mlze byt
v budoucnu pozménéna v dlsledku zmény danové legislativy, dafiovych sazeb. Vypocet dariovych dopadl splatné
dané i odloZzené dané z darové sazby 21 %.
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5 Provozni segmenty

Hlavni ¢innost Spolecénosti je financovani nemovitostnich projektd realizovanych ve spfiznénych spoleénostech
(shoda v ovladajicich osobach). Z pohledu segmentace je proto uvazen pouze jediny provozni segment a informace
poskytnuté v této mezitimni GCetni zavérce je proto tfeba vnimat taktéZz za informace zvefejnéné v souladu
s pozadavky na informace tykajici se provoznich segment.

6 Dodate¢né poznamky k tcetnim vykazim

6.1 PenéZni prostiedky a nepenézni transakce
v tis. K& 30. 6. 2026 31. 12. 2025
Penézni prostfedky 186 193

PenéZni prostiedky

Spole¢nost neeviduje k rozvahovému dni zadné penézni ekvivalenty a vSechny penézni prostfedky jsou plné
disponibilni k pouziti.

Penézni prostiedky jsou drzeny na bankovnich G¢tech vedenych u Raiffeisenbank a.s. a k 31. 12. 2025 téz na
Gctech vedenych u Ceska sporitelna, a.s., které vykazuji dlouhodobé stabilni Gvérovy rating a jsou piné v rozsahu
zakonné pojisténych vkladl. Uvérové riziko je tak vyhodnoceno za nevyznamné a odhad oGekavané Gvérové ztraty
blizky nule.

vy s

NepenéZni transakce

V priibéhu mezitimniho obdobi roku 2026 nedoslo k vyznamnym nepené&znim transakcim, které by nemély dopad
do vykazu penéznich tokd.

6.2 Poskytnuté zapajcky

v tis. K¢ 30. 6. 2026 31.12. 2025
MS Blanenska s.r.o. 284 345 274 650
MSF OC LUTIN s.r.o. 113471 110 490
MS Byty, s.r.o. 211 622 137 018
MS Rental, s.r.o. 76 322 73 679
Poskytnuté zaphjéky v nabéhlé hodnoté celkem 685 760 595 837
Odhad ocekavané Uvéroveé ztraty -3429 -2 979
Poskytnuté zapQjéky v nabéhlé hodnoté celkem 682 331 592 858
Z toho: dlouhodobé splatny z(statek 676 158 588 393

kratkodobé splatny z(statek 6173 4 465

Spole¢nost v prosinci 2025 poskytla zapUjcky spoleénostem ve skupiné MSI, které jsou ovliadany spolecniky
Spole¢nosti, a to z prostiedkd ziskanych z emise dluhopist, kterou Spole¢nost uskutecnila v listopadu 2025 (viz
5.4). V kvétnu 2026 Spoleénost navysila objem vydanych dluhopis( a ze ziskanych prostfedkd navysila zapdjcku
poskytnutou spolecnosti MS Byty, s.r.o.

Dle smluvnich podminek Gginnych k 31. lednu 2025 byly poskytnuté zaptjcky do konce roku 2025 uroéeny
nominalni drokovou sazbou 14 % p.a. a od roku 2026 méla byt v (¢innosti nominalni Urokovéa sazba 7,33 % p.a.
V roce 2026 doslo k Upravé smluvnich podminek, dle nichz byla s G€innosti od 1. ledna 2026 zméné&na nominalni
Grokova sazba na novou hodnotu 7,90 % p.a. V disledku této zmény byly nové stanovené budouci pené&zni toky
diskontovany plvodni efektivni Grokovou sazbou a rozdil vici téetni hodnoté poskytnutych zapjéek byl uznan jako
zisk z modifikace poskytnutych zapujéek (18 593 tis. K&) bez odtétovani plvodnich Géetnich hodnot poskytnutych
zapujcéek.

Uroky z poskytnutych zap(ijcek jsou splatné pololetng, vzdy k 20. 5. a 20. 11. (platba pfedchazi datum splatnosti
kupdnové platby u emitovanych dluhopist). Nominalni hodnota zapUijcek je splatna jednorazoveé v terminu 20. 11.
2030. Efektivni Grokova sazba poskytnutych zapdjcek ¢ini 8,3 % p.a.

Kratkodobé splatny zlstatek poskytnutych zapljéek odpovida nab&hlym dGrokovym vynostiim v rozsahu nominalni

Realna hodnota poskytnutych zapujéek k 30. 6. 2026 (Groven 3) je odhadnuta na bazi sou¢asné hodnoty budoucich
penéznich tokd ve vysi 710 150 tis. K& (31. 12. 2025: 642 603 tis. Kg).
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V priibéhu mezitimniho obdobi roku 2026 doslo k nasledujicimu vyvoji v hodnoté poskytnutych zaputjéek:

v tis. K& Poskytnuté zapujéky
Podateéni zlstatek k 31. 12. 2025 -592 858
Zmény z titulu penéZnich operaci
Nové poskytnuté zapdjcky -71 750
Poplatky za poskytnuté zapujcky 2580
Pfijaté aroky 22 913
Zmeény z titulu nepenéznich operaci
Zisk z modifikace poskytnutych zapujéek -18 593
Nabéhlé urokové vynosy -25 072
Zména ve vysi ocekavané Uvérové ztraty 450
Koneény zUstatek k 30. 6. 2026 -682 331

6.3 Zakladni kapital

Spolec¢nost je spoleénosti s ruéenim omezenim, jejiz zakladni kapital je tvofen pené&znim vkladem tfech spole¢nik(
(fyzickych osob) v celkové spolecnika ve vySi 50 tis. K& Penézni vklady byly slozeny do spolecnosti pfi jejim
zaloZeni a jsou tak k rozvahovému dni pIné splaceny. Podil konkrétniho vkladu na celkové vysi zakladniho kapitalu
odpovida shodné podilu hlasovacich prav a vlivu konkrétniho spole¢nika.

6.4 Emitované dluhopisy

V tis. KC 30. 6. 2026 31.12. 2025
Jmenovita hodnota emitovanych diuhopis( 682 560 611 190
Nabéhly trok 4 846 4339
Diskont z titulu transakénich nakladd -20 081 -19 640
Emitované dluhopisy v nabéhlé hodnoté celkem 667 325 595 889
Z toho: dlouhodobé splatny z(statek 662 479 591 550

kratkodobé splatny z(statek 4 846 4339

Dluhopisy MSI F.RBBL 7,10/30 (ISIN CZ0003577629) byly emitovany dne 24. 11. 2025 v jmenovité hodnoté
611 190 tis. K& (dle prospektu cenného papiru byla pfedpokladana celkova jmenovita hodnota emise do 600 000 tis.
K¢ s moznosti navyseni az do vySe 700 000 tis. KE). Na konci kvétna 2026, na pocatku druhého urokového obdobi,
doslo k navySeni emise v jmenovité hodnoté 71 370 tis. K€ a Spole€nost tak k 30. 6. 2026 eviduje vydané dluhopisy
o celkové jmenovité hodnoté 682 560 tis. KE. Nominalni hodnota jednoho dluhopisu je 10 tis. KE. Dluhopisy byly
pfijaty k obchodovani na Burze cennych papir(i Praha, a.s. a jsou cennym papirem obchodovanym na regulovaném
finan¢nim trhu.

Dluhopisy jsou fixné tro€eny nominalni rokovou sazbou 7,10 % p.a. se splatnosti Groku pololetné, vzdy k24. 5. a
24. 11. Nominalni hodnota dluhopisl je splatna jednorazové v terminu 24. 11. 2030. Efektivni Grokova sazba
dluhopist ¢ini 7,9 % p.a.

Kratkodobé splatny zlstatek emitovanych dluhopisti k 30. 6. 2026 odpovida nab&hlym Grokovym nakladdm
v rozsahu nominalni Urokové sazby za obdobi od 25. 5. 2026 do 30. 6. 2026, které jsou splatné pfi nejblizsi vyplaté
kuponu (k 24. 11. 2026).

Zavazky z emitovanych dluhopisl jsou zajistény obchodnimi podily spoleéniky na Spoleénosti (viz 6.1).

Reélna hodnota emitovanych dluhopist dle jejich kotace na burze k 30. 6. 2026 (Groven 1) je 100 %, tj. ve vysi
jmenovité hodnoty navySené o nabéhly arok (30. 6. 2026: 687 406 tis. K¢; 31. 12. 2025: 615 529 tis. K¢).

6.5 Obchodhni a jiné zavazky

v tis. K& 30. 6. 2026 31. 12. 2025
Obchodni zavazky 20 493
Ostatni zavazky 2 2
Obchodni a jiné zavazky celkem 22 495

Ugetni hodnota obchodnich zavazkl se vyznamné nelidi od jejich realné hodnoty s ohledem na jejich splatnost
v kratkém obdobi a prezentovany zUstatek. Vedeni Spole¢nosti posoudilo riziko likvidity spojené s vypofadanim
existujicich zavazk( za nizké. Ostatni zavazky jsou vi¢i spiiznéné osobég, spoleénosti MS-INVEST a.s. v souvislosti
s Uhradou provoznich vydajli ve prospéch Spole¢nosti.
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6.6 Sesouhlaseni zavazki z financovani

Spolecnost vykazuje zavazky z emitovanych dluhopisd v rozsahu penéznich tokl z financovani pro Gcely vykazu

penéznich tokd. NiZe je poskytnuto sesouhlaseni po¢ateéniho a koneéného zlstatku t&chto zavazk:

Emitované
v tis. KC dluhopisy
Pocatecni zlstatek k 31. 12. 2025 595 889
Zmeény z titulu penéZnich operaci
Pfijem z emise dluhopisd 71 370
Platba transakénich nakladu -2 149
Placené aroky -21 697
Zmeény z titulu nepenéZnich operaci
Nabéhlé urokové naklady uznané ve vysledku hospodareni 23912
Koneény zlstatek k 30. 6. 2026 595 889

6.7 Urokové vynosy a trokové naklady
Obdobi konéici
v tis. K¢ 30. 6. 2026
Urokové vynosy z poskytnutych zap(ijcek 25072
Urokové vynosy z pen&znich prostredk 91
Urokové néklady z emitovanych dluhopisti -23912
Cisty trokovy vynos 1251

Urokové vynosy i Grokové naklady jsou kalkulovany na bazi efektivni Grokové sazby, pficemz efektivni Grokova
sazba u poskytnutych zapdjéek ¢&ini 8,3 % p.a. a efektivni Urokova sazba u emitovanych dluhopist je 7,9 %.
Spoleénost vykazuje kladny drokovy diferencial, ktery se v pozdéjSim obdobi splatnosti poskytnutych zapuijcek,
resp. emitovanych dluhopisC preklopi v kladny &isty Urokovy vynos prezentovany ve vysledku hospodareni.

V prvnim obdobi splatnosti je nizsi rokovy vynos z poskytnutych zapdjéek dan jejich niz§im ocenéni vlivem vyssich

transakénich nakladd.

6.8 Dan ze zisku

Dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni

Celkova dan ze zisku uznana ve vysledku hospodareni je sloZzena ze splatné a odloZzené dané:

Obdobi koncici

Vtis. K¢ 30. 6. 2026
Splatny darnovy naklad za bézné obdobi 200
OdloZeny darovy vynos z titulu pfechodnych rozdild 3456
Celkovy danovy vynos 3656

Sesouhlaseni vysledku hospodareni pfed zdanénim na celkovy danovy naklad poskytuje nasledujici zverejnéni:

Obdobi koncici

Viis. K¢ 30. 6. 2026
Ztrata pred zdanénim za bé&zné obdobi 19 257
Zakonna dafovéa sazba 21 %

Darovy vynos kalkulovany z vysledku hospodareni 4044

Dopad nedanovych naklad / vynost -388
Celkovy danovy vynos 3656
Efektivni danova sazba 18,99 %
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OdloZena dan ve vykazu finanéni situace

Na vznik odloZené dané plsobi nasledujici polozky:

30. 6. 2026 31. 12. 2025
v tis. KC Pohledavka Zavazek Pohledavka Zavazek
Transakéni naklady k emitovanym dluhopistim - 4217 - 4125
Casové rozliseni poplatkl u poskytnutych zaptjéek 1355 - 4813 -
OcCekavana uvérova ztrata 720 - 626 -
OdloZena dan celkem v brutto ocenéni 2 075 4217 5438 4125
Vzajemné zapocteni -2 075 -2 075 -4 125 -4 125
Odlozena dan celkem v netto ocenéni - 2142 1314 -

Vyvoj odloZené dané za mezitimni obdobi roku 2026:
Obdobi konéici

V tis. K¢ 30. 6. 2026
OdloZeny danovy zavazek (-) / pohledavka (+) na pocatku obdobi 1314
QOdloZeny dafovy vynos zuctovany do vysledku hospodareni -3 456
OdlozZeny darovy zavazek (-) | pohledavka (+) na konci obdobi -2 142

7 Spriznéné strany

7.1 Osoba ovladajici

Spole€nost je vlastnéna tfemi fyzickymi osobami — spole€niky:

Obchodni podil Obchodni podil

k 30. 6. 2026 k 31. 12. 2025

Ing. Lubomir Malik 33,5% 335%
Ing. Vladimir Meister 33,5% 335%
Ing. Petr Malik 33,0 % 33,0 %
Obchodni podily spoleénikl celkem 100,00 % 100,00 %

Obchodni podily vlastnik(l jsou zastavény ve prospéch vlastnikd dluhopisC vydanych Spolec¢nosti v roce 2025
(viz 5.4). VSichni spolecnici jsou téZ jednateli Spole¢nosti — statutarnim orgdnem Spolecnosti, pficemz Spolecnost
zastupuji vzdy dva jednatelé spolecné.

7.2 Transakce se spfiznénymi stranami

V8echny transakce se spfiznénymi stranami jsou zaloZeny na podminkach shodnych s transakcemi
S nespfiznénymi stranami.

Financni vztahy se spfiznénymi stranami

Spolecnost poskytuje sesterskym spole¢nostem (ovladany stejnymi ovladajicimi osobami) zapdjcky k financovani
jejich nemovitostnich projektd. Zaptjcky jsou droeny nominalni fixni Grokovou sazbou 7,90 % p.a. (efektivni
urokové sazba 8,3 % p.a.) a jsou splatné v terminu 30. 11. 2030. Nabéhlé uroky jsou splatné pololetné k 20. 5. a 20.
11. (viz 5.2):

v tis. K¢ 30. 6. 2026 31. 12. 2025
Z&pUjcky poskytnuté spfiznénym stranam 682 331 592 858

8 Rizeni finané&niho rizika

Spolecnost je s ohledem na jeji Cinnost a souvisejici uznand financni aktiva a financni zavazky vystavena zejména
nasledujicim finan¢nim riziklm:

= (vérové riziko (viz 7.1),

= riziko likvidity (viz 7.2) a

Spolec€nost neni vystavena ménovému riziku, nebot neeviduje Zzadné penézni aktivum, ani penézni zavazek v cizi
meéné a nerealizovala Zadné transakce v cizi méné.




Mezitimni GCetni zavérka spolecnosti MSI Finance RBBL s.r.o. | 1.pol. 2026

Spole€nost neni téZ vystavena Urokovému riziku ze zmény drokovych sazeb, nebot zavazky z emitovanych
dluhopist a pohledavky z poskytnutych zapujéek jsou fixné Groéeny. Zména trznich Grokovych sazeb se promita
pouze do odhadu jejich realné hodnoty, které jsou pfedmétem zverejnéni v této U€etni zavérce, ani neovliviuji
ucetni vykazy.

Finanéni rizika, ktera ovliviiuji finanéni situaci a vykonnost Spole¢nosti vyplyvaji z nasledujicich finanénich nastroj:

Vtis. K¢ 30. 6. 2026 31. 12. 2025
Finanéni aktiva

Poskytnuté zaputjcky 682 331 592 858
Penézni prostfedky 186 193
Finan€ni aktiva celkem 682 517 593 051
Finanéni zavazky

Emitované dluhopisy 667 325 595 889
Obchodni a jiné zavazky 22 495
Finanéni zavazky celkem 667 347 596 384

8.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvé&rové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (dluznik, odbératel) nesplni své smluvni zavazky a Spolecnosti tak
vznikne finanéni ztrata. Uvérové riziko Spole¢nosti plyne zejména z poskytnutych zapuijéek.

K poskytnutym zapdjckam byla udélana analyza Gvérového rizika a odhadnuta olekava Gvérové ztrata ve vysi
3429 tis. K€ (31. 12. 2025: 2 979 tis. KE). NavySeni odhadu ocekavané Uvérové ztraty je dano navySenim objemu
poskytnutych zapdjéek v mezitimnim obdobi. VSechny poskytnuté zaplijcky jsou s ohledem na Gvérové riziko ve
fazi 1, nebylo u nich identifikovano zvySeni Gvérového rizika od prvotniho zachyceni a vedeni Spole€nost si neni
védomo rizik v jejich splaceni v€etné pfisluSenstvi ve sjednanych terminech. VSechny urokové platby byly
v mezitimnim obdobi uhrazeny dle smluvnich Gvérovych podminek.

Zaplijcky byly poskytnuty sesterskym spoleénostem, které realizuji nemovitostni projekty. Pfi odhadu oekavané
Gvérové ztraty v rozsahu 12ti mésicéni ztraty (faze 1) byla uvazena pravdépodobnost selhani dluznikd 1 % (vychazi z
Moody’s zpravy “Annual Default Study”) a podil pfipadné ztraty pfi Gvérovém ve vySi 50 %, nebot zejména

developerské projekty v poc¢atec€nich fazi nesou s sebou vyssi rizika.

Penézni prostredky jsou k 30. 6. 2026 drzeny na bankovnim uctu vedenym u Raiffeisenbank a.s., ktera vykazuje
dlouhodobé stabilni Gvérovy rating a jsou plné v rozsahu zakonné pojisténych vkladl. Uvérové riziko je tak
vyhodnoceno za nevyznamné a odhad oCekavané Gveéroveé ztraty blizky nule.

VeSkeré emitované dluhopisy ISIN CZ0003577629 spole€nosti MSI Finance RBBL s.r.0. jsou zajiStény ve prospéch
vlastnikd dluhopist na jméno agenta pro zajisténi, kterym je Raiffeisenbank a.s., na zakladé piislusnych smiuv o
zfizeni zastavniho prava:

(a) zastavnim pravem ke 100 % podilG spoleénosti MSI Finance RBBL s.r.0.
(b) zéastavnim pravem zfizenym k nemovitym vécem ze strany kazdé spoleénosti: MS Byty s.r.o., ICO: 176 51

051, (ii) MSI Rental s.r.o., ICO: 119 54 329, (iii) MS Blanenska s.r.o., ICO: 277 19 120, a (iv) MSF OC
LUTIN s.r.o., ICO: 175 16 692 (dale téZ ,Financované spolecnosti“), a to v€etné zakazu zcizeni a zatiZzeni,

(c) zastavnim pravem zfizenym k pohledavkam z kazdé smlouvy o Gvéru uzaviené mezi Financovanymi
spole¢nostmi a MSI Finance RBBL s.r.0.;

(d) zastavnim pravem zfizenym ke 100% podilu v kazdém Financované spole¢nosti
(e) zastavnim pravem zfizenym k pohledavkam z pojistného pInéni ze strany kazdé Financované spole¢nosti

(f) zastavnim pravem zfizenym k pohledavkam z kazdé najemné smlouvy ze strany kazdé Financované
spole€nosti a

(g) zastavnim pravem k bankovnim G¢tim spolecnosti MSI Finance RBBL s.r.o. a kazdé Financované
spole¢nosti

Z vySe uvedeného vyplyva, ze zavazky z emise dluhopistl ISIN CZ0003577629 spole¢nosti MSI Finance RBBL
S.r.0. jsou zajistény veskerym majetkem spolecnosti, kterym spole€¢nost MSI Finance RBBL poskytla financni
prostiedky pravé z vydanych dluhopist, tedy pohledavky, které eviduje spole¢nost MSI Finance RBBL s.r.0. vadi
Financovanym spole€nostem jiz nemohou byt zajiStény ve prospéch MSI Finance RBBL s.r.o., protoZe jiz samotné
primo zajiStuji zavazek spolec¢nosti MSI Finance RBBL s.r.o.
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8.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Spolecnosti dostat svych finan€nich povinnosti a splatit zavazky, kterymi
jsou zejména Urokové platby k emitovanym dluhopisCim. Splatnost zavazkl Spole¢nosti je nastavena v navaznosti
na splatnost pohledavek Spole€nosti, Spolecnost ocekava do budoucna kladny penézni tok a vedeni Spolecnosti
tak neoCekava naruseni své schopnosti zavazky v terminech splatnosti splacet.

Zbyvajici splatnost nederivatovych finanénich zavazk( Spoleénosti ve vztahu k odekavané splatnosti finanénich

aktiv Spole€nosti vykazuje Cisty penézni tok (v tis. KE):

Ucetni Splatné Splatné
(realnd) Smluvni Splatné v obdobi v obdobi
K 30. 6. 2026 hodnota penézni toky do 1 roku lazb5let nad 5 let
Finanéni zavazky
Emitované dluhopisy -667 325 -900 638 -48 462 -852 176 -
Obchodni a jiné zavazky -22 -22 -22 - -
Celkem finan¢ni zavazky -667 347 -900 660 -48 484 -852 176 -
Finan&ni aktiva
Poskytnuté zaptijcky 682 331 930 298 54 197 876 101 -
Penézni prostfedky 186 186 186 - -
Celkem finanéni aktiva 682 517 930 484 54 383 876 101 -
Cist)’( penézni tok 15517 29 824 5899 23 925 -
Ugetni Splatné Splatné
(realnd) Smluvni Splatné v obdobi v obdobi
K 31. 12. 2025 hodnota penézni toky do 1 roku laz5let nad 5 let
Finanéni zavazky
Emitované dluhopisy -595 889 -828 162 -43 394 -784 768 -
Obchodni a jiné zavazky -495 -495 -495 - -
Celkem finanéni zavazky -596 384 -828 657 -43 889 -784 768 -
Finan€ni aktiva
Poskytnuté zapUjcky 592 858 838 650 44 250 794 400 -
Penézni prostredky 193 193 193 - -
Celkem finanéni aktiva 593 051 838 843 44 443 794 400 -
Cisty pené&Zni tok -3 333 10 186 554 9 632 -

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zakladé nediskontovanych penéznich tokd evidovanych finanénich zavazkd
a uvazuji nejblizsi datum splatnosti, ke kterému mdze byt po Spoleénosti poZzadovano splaceni zavazkd. V prehledu
jsou zahrnuty jak splatky jistiny avérd, tak budouci dosud nezachycené Grokové platby, které vyplyvaji z uzavienych
uvérovych vztahd. Obdobné je pfistoupeno k zahrnuti finanénich aktiv a z nich oéekavanych penéznich prijmda.

9 Ocenovani realnou hodnotou

Spole€nost neoceriuje Zzadné aktivum, resp. zavazek realnou hodnotou na pokracujici bazi.

Spolecnost nize poskytuje zvefejnéni odhadu reélnych hodnot svych finanénich aktiv a zavazkl ocefovanych

nabéhlou hodnotou:

Ocenéni realnou hodnotou k 30. 6. 2026

v tis. K& Uroven 1 Uroven 2 Uroven 3
Poskytnuté zaptjcky - - 710 150
Penézni prostfedky - 186 -
Emitované dluhopisy -687 406 - -
Obchodni zavazky - -22 -
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Ocenéni redlnou hodnotou k 31. 12. 2025

v tis. K& Uroveni 1 Uroven 2 Uroveii 3
Poskytnuté zapCjcky - - 642 603
Penézni prostfedky - 193 -
Emitované dluhopisy -615 529 - -
Obchodni zavazky - -495 -

V priib&hu mezitimniho obdobi roku 2026 nedoslo k Zadnym pfesuniim mezi Grovnémi realné hodnoty.

Techniky ocenovani

Emitované dluhopisy (Grover 1) jsou vefejné obchodovatelnym cennym papirem a redlna hodnota je stanovena
ve vys3i kotace jejich trzni ceny na Burze cennych papir(l Praha.

Penézni prostifedky (Groven 2) jsou tvofeny disponibilnimi penéznimi zdstatky bankovnich vkladd a jejich realna
hodnota je odhadovana ve vySi nabéhlé (nominalni) hodnoty. Ta je povaZzovana za vhodnou aproximaci realné
hodnoty, nebot na bazi pouZziti vynosové metody DCF je souasna hodnota ocekavaného penézniho toku rovna
nabéhlé hodnoté. Bankovni vklady jsou UroCeny s pouZzitim variabilni Urokové sazby a nejsou pouZzity Zadné
objektivné nepozorovatelné vstupy.

Obchodni zavazky ((rovei 2) jsou provoznimi z{statky, které jsou kratkodobé splatné a u nichZ je realna hodnota
uvazena ve vySi nabéhlé (nominalni) hodnoty, nebot pfi Gvaze ocenéni s pouzitim vynosové metody DCF by nebyla
soucasna hodnota oCekavaného penézniho toku vyznamné odliSna od nabéhlé hodnoté.

Poskytnuté zapajcky (Groven 3) jsou ocefovany redlnou hodnotou, ktera je stanovena jako sou¢asna hodnota
budoucich smluvnich penéznich tok{ za pouziti aktualni trzni Grokové sazby, kde hlavnim vstupem je odhad trzni
(diskontni) urokové sazby k rozvahovému dni (datu ocenéni).

10 Podminénd aktiva a podminéné zavazky

Spole¢nost neni v Zadnych sporech, z nichz by mohlo plynout néjaké pInéni. Vedeni Spolecnosti si neni védomo ani
jinych udalosti uskutec¢nénych béhem Gcetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych
zavazk( ¢i podminénych aktiv a pfipadnych dal$ich podminénych plnéni ve prospéch Spolec¢nosti.

11 Udalosti po rozvahovém dni

Zadné vyznamné udalosti s dopadem na finanéni situaci a vykonnost Spoleénosti nenastaly v obdobi po
rozvahovém dni a do data schvéleni této mezitimni Gcetni zavérky.

, 7w

12 Schvaleni u€etni zavérky

Tato mezitimni G€etni zavérka byla schvélena a vydana ke zvefejnéni 10. zafi 2026.

Ing. Petr Mali{
jednatel ST
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vy

Ing. Vladimir Meister —
jednatel
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