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Prohlaseni statutarniho organu
PFi vynaloZeni veSkeré primérené péce podava ucetni zdvérka, vypracovana v souladu s platnym
souborem ucetnich standard(, vérny a poctivy obraz o majetku, zavazcich, financni situaci a vysledku

hospodareni emitenta a vyrocni zprava podle zakona upravujiciho Ucetnictvi obsahuje vérny prehled
vyvoje a vysledkll emitenta a postaveni emitenta, spolu s popisem hlavnich rizik a nejistot, kterym celi.

V Brné dne 18. dubna 2024

/MGU\W\/

3M FUND MSI SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného ¢lena spravni rady
CODYA investi¢ni spolecnost, a.s.
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Cast |: Vieobecné informace

Tato vyrocni zprava je sestavena dle ustanoveni § 119 zakona €. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist (déle jen ,Zakon”) a dale dle Zakona ¢. 240/2013 Sb.,
o investicnich spole¢nostech a investicnich fondech.

Uletni zévérka, pfilozena k vyroéni zpravé, byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi (International Financial Reporting Standards, IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou
unii.

Srovnavacim obdobim spolec¢nosti 3M FUND MSI SICAV a.s. je 31. 12. 2022, resp. rok koncici 31. 12.
2022.

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

3M FUND MSI SICAV a.s. (dale ,Spole¢nost” nebo téz ,Emitent”) se sidlem Sokolovska 694/100a,
186 00 Praha 8, Ceskd republika, byla zaloZena zakladatelskym pravnim jednanim a zapsana do
obchodniho rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 26213 dne 31. 3. 2021.
Identifikacni Cislo Spolec¢nosti je 107 20 855. Do 12. 1. 2022 plsobila pod obchodni firmou 3M FUND
MSI a.s. Webové stranky Spolec¢nosti jsou www.3mfund.cz. Hlavnim mistem vykonu cinnosti
Spolecnosti je zaroven sidlem Spolecnosti. Tel. 224 941 518. Dne 1. 1. 2022 doslo k preménéni
spolecnosti 3M FUND MSI a.s. na fond kvalifikovanych investorl a k jeho zapisu do seznamu
investi¢nich fondd vedeném Ceskou narodni bankou dle § 597 pism. a) zakona €. €. 240/2013 Sb., o
investicnich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale téz ,ZISIF“).
Spolecnost od 1. 1. 2022 tedy nese nazev 3M FUND MSI SICAV a.s. Do Obchodniho rejstfiku byly
zménéné Udaje zapsany 12. 1. 2022. Clenem spravni rady se stala spole¢nost CODYA investiéni
spole¢nost, a.s. se sidlem Pofiava 135/50, 664 31 Lelekovice, IC 06876897, ktera vykonava
obhospodarovani a administraci. Spolec¢nost mize vydavat zakladatelské akcie a investi¢ni akcie.

Spole¢nost se Fidi pravnimi predpisy Ceské republiky, zejména zakonem ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik, zakonem €. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech, zakona ¢. 240/2013 Sb.,
o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, zdkonem ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském
podnikani, a zakonem 183/2006 Sbh., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu, zakonem ¢. 563/1991
Sh., o Ucetnictvi, zakonem ¢. 90/2012 Sb. o obchodnich korporacich.

Spolecnost byla zaloZena za Ucelem zhodnoceni vloZzeného a ziskaného kapitalu prostrednictvi investic
do rezidenénich a komerénich nemovitostnich projektli v Ceské republice (at jiz dokonéenych
nemovitosti nebo pozemkl ve fazi developmentu). Tyto investice Spolecnost realizuje nebo bude
realizovat prostfednictvim svych dcefinych spolecnosti, pficemz sama bude matefskou spolecnosti.

Investicnim zamérem Spolecnosti je pfedevSim nabyvat na vhodnych lokalitdch nemovitosti Ci
pozemky, na nichZ bude realizovat vystavbu rezidencénich ¢i komercénich nemovitostnich projektd
s cilem tyto projekty po jejich dokonceni ¢i po uplynuti stanoveného ¢asového horizontu prodat (v
pfipadé rezidencnich nemovitosti pfedevsim formou prodeje jednotlivych jednotek). Po pfechodnou
dobu v souladu s investi¢ni strategii mohou byt nemovitosti pronajimany.
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Spolecnost povérila na zakladé prikazni smlouvy ze dne 14. 4. 2021 spolecnost J&T BANK IB Capital
Markets, a.s., 1€O: 247 66 259, se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ¢innosti
spojenou s pfipravou a zajisténim emise dluhopisu.

Prospekt pro vydani dluhopist byl v souladu s €l. s ¢l. 20 Natizeni o prospektu a v souladu s ¢l. 35 a
nasl. Provadéciho nafizeni 2019/980 schvélen rozhodnutim Ceské narodni banky (,Ceska narodni
banka“) ¢. j. 2021/061420/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2021/00049/CNB/572 ze dne 18. 6. 2021, které
nabylo pravni moci dne 19. 6. 2021. Centralni depozitaf cennych papir(, a.s., ICO: 250 81 489, se
sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, pfidélil Dluhopisim ISIN CZ0003533069. Nazev
dluhopisli je 3SMFUND MSI 5,70/26.

Spolec¢nost ma v planu shromazdovat penézni prostfedky od kvalifikovanych investor(, investoru
vlastnicich vydané dluhopisy Spolecnosti, a akcionarl za ucelem spoleéného investovani na zakladé
uréené strategie ve prospéch téchto investor(. Spolecnost a jeji vykon Cinnosti podléha po celé
uplynulé Géetni obdobi dohledu Ceské narodni banky. Spole€¢nost méla vii&i Ceské narodni bance
pravidelnou informacni povinnost podle § 462, § 463 odst. 2 pism. a) body 2 a 3 a § 475 ZISIF.

1.2 Popis podnikatelské cinnosti

Spolecnost byla zalozena dne 31. 3. 2021. Jeji ¢cinnost byla od poc¢atku vyznamné ovlivnéna vytyCenym
cilem akcionara smérujicim k pfeméné na investicni fond, ktery nabyde investi¢ni majetky skrz své
dcefiné spolecnosti za Uc¢elem zhodnoceni vloZzenych prostfedkl. Aby tento cil byl co nejefektivnéji
naplnén, rozhodla se Spole¢nost podniknout kroky k ziskani finanénich prostfedk( emisi dluhopisu.
Postupné nabyva podily v dcefinych spolecnostech. Pfedmétem podnikani Spolecnosti je Cinnost
investi¢niho fondu kvalifikovanych investor( ve smyslu ZISIF.

Dcefiné spolecnosti byly pofizeny za Gcelem nabyti nemovitostnich projektl, a to bud na zakladé
smlouvy o koupi nemovitych véci, kdy konkrétni dcefind spolecnost nabude pfimo konkrétni
nemovitosti, nebo na zdkladé smlouvy o koupi majetkové Ucasti v jinych spolecnostech, v nichZ jsou
nemovitostni projekty jiz realizovany. Spole¢nost poskytla za timto Ucelem kaZzdé dcetiné spolecnosti
formou uvéru financovani s cilem potizeni nemovitostnich projektd.

(i) Dcefina spole¢nost MS Trnita 1 s.r.o.

Stav | Nemovitostni projekt pIné zkolaudovan (k datu sestaveni vyrocni zpravy)

ZpUsob nabyti | Koupé 100 % akcii

Popis projektu | Projekt se sklada z rezidencni ¢asti (budovy B1 az B6), kterou tvofi 195 bytovych
jednotek a atelierd s dispozicemi 1+kk az 5+kk a dvou administrativnich ¢asti (budov Al
a A2). V parteru jsou dale umistény retailové prostory. Projekt byl rozdélen na etapy.
Parkovani je zajisténo ve 2 podzemnich podlaZich a 1 nadzemnim podlazi (objekt G),
pri¢emz vystavba garazovych stani probiha v rdmci 1.etapy.

- 1.etapa zahrnuje rezidencni ¢ast (195 byt( a atelier( s podlahovou plochou 11 699
m? a 245 garadiovych stdani), retail vrezidenéni &asti (uZitnd plocha 832 m3),
administrativni budova A2 (hruba najemni plocha 8 169 m?, z toho 7 282 m? kancelare,
555 m? komerce a 332 m? sklady) a 112 garazovych stani. Téméf viechny bytové
jednotky z 1. etapy jiz byly vyprodany.

- 2.etapa zahrnuje reziden¢ni ¢ast (byty a ateliéry s uZitnou plochou 5 600 m?),
kancelafe cca 590 m? a cca 590 m? retailu) a 98 garazovych stani.
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Popis lokality | Projekt se nachazi na ulici Trnitd v Brné — Trnitd. Tato takzvana Jizni ¢tvrt predstavuje
jedno z nejdllezZitéjsich rozvojovych uUzemi vBrné a postupné zde vznikd nové
administrativni centrum Brna. DalSimi benefity jsou dochazkova vzdalenost do centra,
vyhled na Petrov, revitalizované oblasti reky Svratky, park(l a také nového nadrazi.
V pési blizkosti je autobusové nadrazi a obchodni centrum Varikovka. Napojeni na
dalnice D1 a D2 nezabere vice nez 10 minut.

Stav | 1.i 2. etapazkolaudovana. U 1. etapy probiha doprodej poslednich jednotek. U 2. etapy
byl zahdjen prevod jednotek na zakladé uzavienych kupnich smluv a doprodej
poslednich volnych jednotek. Kancelarska budova A2 je témér celd pronajata a hleda se
kupec pro prodej této budovy.

100% obchodni podil v projektové spolecnosti MS Trnitd 1, a.s. koupila spolecnost MS Trnitd 1 s.r.o.
(pUvodni nazev) MS AKVI | a.s. Nakup spolecnosti byl financovan dvérem poskytnutym Spolecnosti.
Uvér je spatny k 30. 6. 2026 a fixni Grokova sazba byla stanovena na 12,6 % p.a. Zarover Spoleénost
poskytla Uvér na refinancovani nebankovnich uvérd a zapuljcek ve spoleénosti MS Trnita 1, a.s. Za timto
ucelem byla uzaviena Uvérova smlouva na poskytnuti financ¢nich prostredk(l az do vyse 450 000 tis.
K&. Uvér je splatny k 30. 6. 2026 a fixni Urokovd sazba byla stanovena na 12,6 % p.a.

Na spolecnost MS Trnitd 1 s.r.o. (s plvodni firmou MS AKVI | s.r.0.), jako na spole¢nost nastupnickou,
preslo v dusledku vnitrostatni fuze slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti MS Trnitd 1, a.s., se sidlem
Kolité 1912/13, Cernd Pole, 602 00 Brno, IC: 277 58 583, a to podle Projektu fuze slou¢enim ze dne
1.11. 2021 s rozhodnym dnem 1. 1. 2021.

Dne 1.2.2023 doslo rozhodnutim jednatell spolec¢nosti MS Trnita 1 s.r.o. k navyseni vlastniho kapitalu
0 830 000 000,-K¢ ve formé dobrovolného pfiplatku mimo zakladni kapital, k jehoz dhradé se dne 1.
2.2023 3M FUND MSI SICAV a.s. zavazal, a tak ve stejny den ucinil. Navyseni vlastniho kapitalu
probéhlo formou zapoctu poskytnutych Uvéra spole¢nosti 3M FUND MSI SICAV a.s. a poskytnuty Uvér
az do vyse 450 000 tis. K¢ byl pIné splacen.

(ii) Dceftina Spolec¢nost MS Hostivicka s.r.o.

Stav | Nemovitostni projekt ve vystavbé

Zpusob nabyti | Koupé 100% podilu

Popis projektu | Vystavba souboru multifunkénich (rezidenénich i komercnich) objektl. Projekt se
realizuje ve dvou etapach.

V Unoru 2023 bylo vydano stavebni povoleni na 1. etapu
V srpnu 2023 byla zahajena vystavba, dokonéeni 1. etapy ocekavame Q3 2025
Ocekavané dokonceni celé vystavby: Q4 2027 (2.etapa)

Popis lokality | Projekt se nachazi v centru obce Hostivice (Praha — zapad).

Stav | Jsou dokonceny vSechny svislé nosné konstrukce v 1NP. Dale byl zabetonovan strop nad
INP u objektu C a celd rampa do podzemnich garazi.

100% obchodni podil v projektové spolecnosti MS Hostivicka, s.r.o. koupila spole¢nost MS AKVI |l a.s.
K&. Nakup spole¢nosti byl financovan Gvérem poskytnutym Spole¢nosti. Uvér je spatny k 30. 6. 2026
a fixni Urokova sazba byla stanovena na 12,6 % p.a. Zaroven Spole¢nost poskytla uvér na refinancovani
nebankovnich Gvérd a zapljcek ve spole¢nosti MS Hostivickd, s.r.o. Za timto ucelem byla uzaviena
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Uvérova smlouva na poskytnuti finan¢nich prostfedk( az do vyse 107 000 tis. K&. Uvér je splatny k 30.
6. 2026 a fixni Urokova sazba byla stanovena na 12,6 % p.a.

Na spolecnost MS Hostivickd s.r.o. (s plvodni firmou MS AKVI Il s.r.0.), jako na spolecnost
nastupnickou, preslo v dusledku vnitrostatni fuze sloucenim jméni zanikajici spolec¢nosti MS
Hostivicka, s.r.o., se sidlem tfida Kpt. Jarode 1922/3, Cerna Pole, 602 00 Brno, IC: 065 33 370, a to
podle Projektu fuze slou¢enim ze dne 22. 02. 2022. Rozhodny den: 01.01.2022.

Dne 29.5.2023 doslo rozhodnutim jednatel(l spolec¢nosti MS Hostivicka s.r.o. k navyseni vlastniho
kapitalu o 4 500 000,-K¢ ve formé dobrovolného pfiplatku mimo zakladni kapital, k jehoz dhradé se
dne 29. 5.2023 3M FUND MSI SICAV a.s. zavazal, a tak ve stejny den ucinil ¢asteCnym zapoctenim
poskytnutého Gvéru.

(iii) Dceftina Spole¢nost MS Videriska s.r.o.

Stav | Dokonceny nemovitostni projekt

Zpusob nabyti | Koupé 100% podilu

Popis projektu | Budova byla zkolaudovdna v roce 2009. Budova ma jedno podzemni a Sest nadzemnich
podlazi, na stfeSe je umisténa technicka nadstavba. Parkovani je zajiSténé castecné
v podzemni gardzi a ¢astecné na oploceném parkovisti ve dvore za budovou. Kazdé
nadzemni podlazi je rozdéleno na 2 nebytové jednotky (celkem 12 nebytovych
jednotek). Jednotky umisténé na prvnim nadzemnim podlaZzi predstavuji obchodni
plochy, ostatni jednotky predstavuji kancelarské plochy. Ke kazdé nebytové jednotce
patti 2 parkovacich stani ve dvore a 2 az 6 garazi v podzemnim podlazi.

Budova je ve vlastnictvi spolecnosti MS Videnska s.r.o. pouze z ¢asti, nebot vlastni 9
nebytovych jednotek o celkové pronajimatelné plose zhruba 2.390 m?, které jsou
umistény na 1.NP-4.NP a na poloviné 5.NP. K jednotkdm ve vlastnictvi spole¢nosti MS
Videriskd s.r.o. patfi 18 parkovacich stadni ve dvofe, 33 gardZi a 32 m? skladl
v podzemnim podlazi. Zbyvajici 3 nebytové jednotky na 5. a 6. NP véetné prisluSnych
garazi a GS patfi jinym vlastnikam.

Popis lokality | Administrativni budova je umisténa v jizni ¢asti Brna na ulici Videnska.

Soucasny stav | Celkovy pocet ndjemcli: 10 (98 % pronajimatelné plochy)
Potencidlni Cisty ndjem z prostor ve vlastnictvi MS Videnska s.r.o. ¢inni 9 mil. K¢.

Nejvétsi ndjemce: ARMEX SLUZBY s.r.o., Accace Outsourcing s.r.o., Budova je ve velmi
dobrém stavu, je pribézné udriovana a nejsou potreba dalsi investice.

100% obchodni podil ve spolecnosti M.S. Videriska, s.r.o. koupila spole¢nost MS Videriska s.r.o. (dfive
MS AKVI 11l s.r.0.) Nakup spoleénosti byl financovan tvérem poskytnutym Spole¢nosti. Uvér je spatny
k 30. 6. 2026 a fixni Urokova sazba byla stanovena na 12,6 % p.a. Zaroven Spolecnost poskytla Gvér na
refinancovani nebankovnich uvérd a zapljéek ve spolecnosti M.S. Vidensk3, s.r.o. Za timto ucelem
byla uzaviena Uvérova smlouva na poskytnuti financnich prostfedk( az do vyse 57 000 tis. K¢, tento
avér byl jiz v roce 2022 plné splacen. Na spolec¢nost MS Videnska s.r.o. (s plvodnim nazvem MS AKVI
lll s.r.0.), jako na spolecnost nastupnickou, preslo v disledku vnitrostatni fuze slou¢enim jméni
zanikajici spole¢nosti M.S. Videriska, s.r.o., se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna pole, 602 00 Brno, IC: 277
19 316, a to podle Projektu fuze sloucenim ze dne 1. 11. 2021. Rozhodny den byl stanoven na 1. 1.
2021.

(iv) Dceftina Spole¢nost MS Ivanovicka s.r.o.
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Stav Nemovitostni projekt v pfipravé

Zpusob nabyti | Koupé 100 % akcii

Popis projektu | Vystavba obchodniho centra, rezidencnich objekt( a pfiprava stavebnich pozemk.
Ocekavané zahajeni a dokonceni vystavby: Q3 2024 — Q3 2026

Popis lokality Ivanovice se nachazi v okresu Brno mésto. Pfimo v lvanovicich se nachazi zakladni
obcanskad vybavenost: nové zrekonstruovand materskd Skola, supermarket, nékolik
restauraci nebo squashova hala. Svitavsky privadéc zajistuje velmi dobré dopravni
spojeni s centrem mésta, stejné jako s najezdem na dalnici D1.

100% obchodni podil v projektové spolec¢nosti M.S. Ivanovicka, s.r.o. koupila spole¢nost MS Ivanovicka
s.r.o. (diive MS AKVI IV a.s.) Nakup spole€nosti byl financovan tvérem poskytnutym Spoleénosti. Uvér
je spatny k 30. 6. 2026 a fixni Urokova sazba byla stanovena na 12,6 % p.a. Zarover Spolecnost poskytla
avér na refinancovani avéra a zapujcek ve spolecnosti M.S. Ivanovicka, s.r.o. Za timto Ucelem byla
uzaviena Uvérova smlouva na poskytnuti finanénich prostfedkil az do vy$e 216 000 tis. K& Uvér je
splatny k 30. 6. 2026 a fixni Urokova sazba byla stanovena na 12,6 % p.a.

Na spoleénost MS Ivanovicka s.r.o. (s pavodni firmou MS AKVI IV s.r.0.), jako na spole¢nost
nastupnickou, preslo v dlsledku vnitrostatni fuze slou¢enim jméni zanikajici spole¢nosti M.S.
Ivanovickd, a.s., se sidlem Kolisté 1912/13, Cerna Pole, 602 00 Brno, IC: 269 78 822, a to podle Projektu
fuze sloucenim ze dne 1. 11. 2021. Rozhodny den byl stanoven na 1. 1. 2021.

Dne 1.2.2023 doslo rozhodnutim jednatell spole¢nosti MS Ivanovicka s.r.o. k navySeni vlastniho
kapitalu o 208 000 000,- K¢ ve formé dobrovolného priplatku mimo zakladni kapital, k jehoZ dhradé se
dne 1.2.2023 3M FUND MSI SICAV a.s. zavazal, a tak ve stejny den ucinil ¢astecnym zapocétenim
poskytnutého Uvéru az do vyse 450 000 tis. K¢ byl pIné splacen;

K datu sestaveni vyrocni zpravy probihala findlni jednani o odprodeji ¢asti pozemk( pro vystavbu
rodinnych domd.

(v) Dceftina Spolecnost MS Sokolovska office s.r.o.

Stav Dokonceny nemovitostni projekt

Zpusob nabyti Koupé nemovitych véci tvoficich nabyvany projekt

Popis projektu: Kancelarské prostory byly zkolaudovany v prosinci 2018. Jedna se o prostory o vymére
cca 660 m?2 v 1. a 2. Nadzemni podlazZi s 16 garazovymi stanimi v 1. az 3. podzemnim
podlazi. Projekt jako celek byl realizovan Skupinou MSI.

Popis lokality Projekt se nachdzi na ulici Sokolovskd v centru Karlina.

Soucasny stav | Aktudlné prostory véetné GS jsou v ndjmu spolecnosti MS-INVEST a.s.

Nemovitostni projekt na Praze 8 - Karlin koupila spolecnost MS Sokolovskd office s.r.o. K& Nakup
nemovitostniho projektu byl financovan Gvérem poskytnutym Spoleénosti. Uvér poskytnuty
Spolecnosti byl jiz vroce 2022 plné splacen formou zapocteni oproti rozhodnuti o navyseni
dobrovolného ptiplatku mimo zakladni kapital.

(vi) Dceftina Spolec¢nost MS3M GROUP s.r.o.
a. Spolec¢nost 3M FUND MSI SICAV a.s. koupila dne 11. 11. 2022 100% obchodni podil ve
spolecnosti MS3M GROUP s.r.o., kterd pres spole¢nosti MS AKVI V s.r.o. a spole¢nost U
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akademie, s.r.o. tak ziskala 100% kontrolu na spolec¢nosti MS Byty Kobylisy s.r.o.
Spolec¢nost MS Byty Kobylisy s.r.o. vlastni developersky projekt Byty Kobylisy.

Stav Nemovitostni projekt v pfipravé

Zpusob nabyti | Koupé 100% podilu

Popis projektu: | Vystavba souboru bytovych doml o podlahové plose 8 546 m? s rozlohou pozemku
4681 m2,

Popis lokality Projekt se nachdazi na ulici U Mé&stanskych skol v Praze 8 - Kobylisich

Soucasny stav | V Q2 2023 bylo vydano uzemniho rozhodnuti.

Nakup spoleénosti U akademie, s.r.o. byl financovén Gvérem poskytnutym Spoleénosti. Uvér je spatny
k 31. 3. 2027 a fixni Urokova sazba byla stanovena na 12,6 % p.a. Zaroven Spolecnost poskytla Gvér na
refinancovani uvérl a zapujcek ve spolec¢nosti MS Byty Kobylisy s.r.0. Za timto ucelem byla uzaviena
Uvérova smlouva na poskytnuti finan¢nich prostfedk(i aZ do vyse 275 000 tis. K&. Uvér je splatny k 31.
3. 2027 a fixni Urokova sazba byla stanovena na 12,6 % p.a. V pribéhu cervna se zahdjilo vyjednavani
o prodeji celého projektu.

V prosinci roku 2023 byl prodan 12% podil ve spole¢nosti MS Byty Kobylisy. V bfeznu roku 2024 pak
byl proddn zbyly podil 88 % a k datu sestaveni vyrocni zprdvy byly splaceny veskeré zdvazky
spolecnosti MS Byty Kobylisy a MS Akvi V s.r.o.

b. Vfijnuroku 2023 koupila skupina MS3M GROUP s.r.0. 100% obchodni podil ve spole¢nosti
MSI Finance Il s.r.o., kterd nasledné koupila 100% obchodni podil ve spolecnosti MS
Reporyjska, s.r.o. Spole¢nost MS Reporyjska, s.r.o. vlastni developersky projekt Vyhledy
Reporyje

Stav Nemovitostni projekt ve vystavbé

Zpusob nabyti | Koupé 100% podilu

Popis projektu: Vystavba souboru 4 bytovych domi o podlahové plose 8 776 m? a 170 garaZovymi
stdnimi

Popis lokality Projekt se nachazi na ulici Jichymovska v Praze 5 - Reporyje

Soucasny stav | V cervenci 2023 bylo vydano stavebni povoleni, kolaudace je predpokladana v Q2 2026

Nakup spole¢nosti MS Reporyjska byl financovén vkladem do ostatnich kapitalovych fond(i materské
spolecnosti MSI Finance Il s.r.o. spolecnosti MS3M GROUP s.r.o. Na financovani projektu byly
v listopadu 2023 spolecnosti MSI Finance Il s.r.o. vydany dluhopisy ISIN CZ0003555682 s pevnym
urokovym vynosem 9,30 % p.a. o jmenovité hodnoté emise 85 000 tis. K¢ se splatnosti v roce 2027.
ManaZerem emise je spole¢nost WOOD & Company Financial Services, a.s., emise je zajisténa
zastavnim pravem v prvnim poradi ke 100% podilu spole¢nosti MSI Finance Il s.r.o. Spole¢nost 3M
FUND MSI SICAV a.s. poskytla Gvér spole¢nosti MS Reporyjska za Géelem financovani projektu Vyhledy
Reporyje. Fixni Urokova sazba byla stanovena na 13,4 % a splatnost 30.6.2027. Na spoleénost 3M
FUND MSI SICAV a.s. byl dale postoupen uvér od fyzickych osob v celkové vysi 146 564 tis. KC.

c. Spole¢nost MS3M GROUP koupila v prosinci roku 2023 49% podil ve spole¢nosti MS
Satalicka s.r.o. Spolecnost MS Satalicka s.r.o. vlastni projekt vystavby Rodinné domy
Satalice.
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Stav Nemovitostni projekt ve vystavbé

Zpusob nabyti | Koupé 49 % podilu

Celkové bude zastaveno Uzemi o rozloze 18 457 m?, vystavba je rozdélena na 2 etapy,
kdy v prvni etapé bude stavéno 48 RRD, v druhé etapé bude postaveno zbyvajicich 13
RRD.

Popis projektu:

Popis lokality Projekt se nachdzi na ulici Trabantskd v Praze 9 - Satalice

Soucasny stav | Stavba byla zahajena v fijnu 2023, dokonceni vystavby I. etapy je planovano v Q3 2025

Nakup spolecnosti byl financovan vkladem do ostatnich kapitalovych fondld pfes MS3M GROUP
spolecnosti 3M FUND MSI SICV a.s. Nasledné spolecnost 3M FUND MSI SICAV a.s. poskytla financni
prostfedky spolecnosti MS Satalicka, s.r.o. ve vysi 94 400 tis. K¢ s Urokovou sazbou 13,4 % p.a. na
financovani projektu Rodinné domy Satalice.

V prosinci roku 2023 doslo k prodeji projektovych spole¢nosti MS Michelska development s.r.0. a MS
Senohrabska s.r.o. a ke splaceni vSech zavazk( téchto dvou spolecnosti viéi 3M FUND MSI SICAV a.s.

Emise dluhopist

Dne 21. 7. 2021 Spolecnost vydala dluhopisy (zaknihované cenné papiry podle ceského prava)
s pevnym urokovym vynosem ve vysi 5,70 % p. a. a o jmenovité hodnoté kazdého dluhopisu ve vysi
10 000 K¢, tj. v celkové jmenovité hodnoté emise 1 000 000 tis. K¢ (se souhlasem manaZera emise s
moznosti navySeni az do vySe 2 000 000 tis. K&) se splatnosti v roce 2026. Spolecnost pozadala
prostfednictvim spolecnosti J&T BANKA jako kotacniho agenta o pfijeti vSech dluhopist k obchodovani
na Regulovaném trhu Burzy cennych papirt 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 divodu specifického charakteru podnikatelské ¢innosti
Spolecnosti, kterou je poskytovani financovani.

1.3 LEI Spolecnosti

3157004TYWS5DXG2FXX14

1.4 Zakladni kapital

Vyse splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu ¢ini 30.000,- K¢

1.5 Cenné papiry vydavané Spolecnosti

Druh cenného papiru Zakladatelské akcie (Kmenova) Investi¢ni akcie (vSechny tFidy)
Forma Akcie na jméno Akcie na jméno

Podoba Listinna Zaknihovana

Pocet emitovanych akcii | 30.000 1284 288 499

k 31.12.2023
Podil na zapisovaném | 100 % -
zakladnim kapitdlu
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1.6 Omezeni prevoditelnosti

Prevoditelnost investicnich akcii na treti osoby je podminéna souhlasem statutarniho organu
Spolecnosti, ktery bude udélen za podminky, Ze je nabyvajici investor kvalifikovanym investorem ve
smyslu ust. § 272 ZISIF.

1.7 Vykaz o fizeni a spravé Spole¢nosti

Informace podle § 118 odst. 4 zakona €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu
K § 118 odst. 4 pism. a), b) ac)

Spolecnost se v soucasné dobé fidi a dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a fizeni spole¢nosti, které
stanovi obecné zdvazné pravni predpisy Ceské republiky. Spole¢nost pfi své spravé a fizeni
neuplatiiuje pravidla stanovena v Kodexu spravy a Fizeni spole¢nosti CR (2018, dale jen "Kodex").
Pravidla stanovena v Kodexu se v urcité mife prekryvaji s pozadavky kladenymi na spravu a fizeni
obecné zavaznymi predpisy Ceské republiky, proto lze Fici, Ze Emitent néktera pravidla stanovena v
Kodexu ke dni vyhotoveni ucetni zavérky fakticky dodrzuje, nicméné vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost
pravidla stanovena v Kodexu, vyslovné do své sprdvy a fizeni neimplementoval, ¢ini pro ucely této
ucetni zavérky prohlaseni, Zze pfi své spravé a fizeni neuplatiiuje pravidla stanovena v Kodexu jako
celku.

K § 118 odst. 4 pism. d)
Obecné principy procesu vnitrni kontroly

Kontrolni systém zahrnuje jak vnitfni kontrolni mechanismy vytvotené v rdmci Spolecnosti, tak vnéjsi
kontrolni mechanismy. Vnitfni kontrolni systém zahrnuje kontrolni mechanismy vytvorené v ramci
Spolecnosti. Zajistuje, vyhodnocuje a minimalizuje provozni, finan¢ni, pravni a jina rizika spole¢nosti.
V ramci vnitfniho kontrolniho systému jsou stanoveny pracovni postupy, rozdéleny pravomoci a
odpovédnosti. Vysledky vnitfni kontroly jsou objektivné a pravidelné vyhodnocovany. U pfipadnych
zjisténi jsou stanovena opatfeni k napravé zjisténych nedostatkd. Financni kontrola ve vztahu k
procesu Ucetniho vykaznictvi je zajistovana odpovédnymi zaméstnanci jako soucast vnitfniho fizeni
pfi pfipravé operaci pred jejich schvalenim, v pribéhu operaci aZ po jejich vyporadani. Spole¢nost
vede podvojné Ucetnictvi za Ucetni jednotku a proces ucetniho vykaznictvi je zajistovan odpovédnymi
osobami. U¢etni obdobi Spoleénosti se shoduje s kalendainim rokem. Spole¢nost dodrzuje veskeré
pfedpisy z oblasti ucetnictvi a dani, které vyZzaduji platné pravni predpisy. Spole¢nost podléha
externimu auditu a zaroven Spolecnost zfidila vybor pro audit.

Kontrola spravnosti a Uplnosti Ucetnictvi a vykaznictvi Spole¢nosti je provadéna ve dvou Urovnich —
interné, a to provadénim interniho auditu, a dale pak externé, prostfednictvim statutarniho auditu,
ktery ovéruje individudalni zavérku Spolec¢nosti.

Interni audit je vykondavan jako nezavisla, objektivné ujistovaci a konzultaéni ¢innost, jejimz Ukolem je
prispét ke zdokonalovani vnitfnich procest Spolecnosti. Interni audit, zajistovany externi spoleénosti,
je provadén systematicky a metodicky za iUcelem hodnoceni a zlepSovani Gcinnosti systému fizeni rizik,
fidicich a kontrolnich procest a spravy a fizeni Spolecnosti.

Cilem vnitfniho kontrolniho systému je identifikovat (pfipadné potvrdit neexistenci) moznych rizik a
jejich dopadu. Spole¢nost ma zaveden systém kontrolnich postup(, které vyuziva k odhalovani vzniku
moznych chyb a podvodl v procesu Ucetnictvi. Je zaveden systém jednotlivych vnitfnich smérnic
a pravidel vztahujicich se k Ucetnictvi.
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K § 118 odst. 4 pism. e) a odstavci 5 pism. a) — e)

Vyse splaceného zapisovaného zakladniho kapitalu cini 30.000,- K&, coZz odpovidd 30.000 ks
zakladatelskych akcii na jméno v listinné podobé. Prevoditelnost zakladatelskych akcii je podminéna
souhlasem spravni rady. Prava a povinnosti spojené s akciemi jsou definovany v zakoné o obchodnich
korporacich (zakon ¢. 90/2012 Sb., v platném znéni). Akcie nejsou kotované.

Dale kdatu ucetni zavérky byly vydano 1 284 288 499 ks zaknihovanych investicnich akcii.
Pfevoditelnost investi¢nich akcii na tfeti osoby je podminéna souhlasem statutarniho organu
Spolecnosti, ktery bude udélen za podminky, Ze je nabyvajici investor kvalifikovanym investorem ve
smyslu ust. § 272 ZISIF.

K & 118 odst. 4 pism. f)

Identifikace osob ve vedoucich orgdnech emitenta a popis jejich ¢innosti a s nimi spojenych ptsobnosti
a rozhodovacich pravomoci:

1.7.1 Statutarni organy Spolecnosti k 31. 12. 2023

K 31.12. 2023, tj. k rozvahovému dni byly statutarni organy Spolecnosti tyto:

1.7.1.1  Jediny c¢len spravni rady Spolecnosti

CODYA investi¢ni spolecnost, a.s.,

ICO: 068 76 897,

sidlo: Poriava 135/50, 664 31 Lelekovice,

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7923.

Povéreny zmocnénec: Ing. Robert Hlava, den vzniku funkce: 1. ledna 2022
Bc. Martin Psaidl, den vzniku funkce: 30. srpna 2022
Ing. Michal Sedlak, MBA, den vzniku funkce: 30. srpna 2022

1.7.1.2  Vybor pro audit

Vybor pro audit je orgdnem, ktery provéruje ucinnost fungovani vnitfniho kontrolniho systému
Spole¢nosti. Vybor ma 3 ¢&leny, které jmenuje a odvolava valnd hromada. Clen vyboru musi splfiovat
pozadavky stanovené pravnimi predpisy. Vétsina ¢len(l vyboru pro audit musi byt nezavisla a odborné
zpUsobila. Vybor pro audit ma tfi nezavislé odborné zplsobilé ¢leny, kterymi jsou:

Ing. Alena Majkowska

Bc. Tomas Prochazka

Ing. Filip Konétopsky
1.7.1.3 Kotacni agent

Spolecnost byla prostfednictvim kotacniho agenta, kterym je J&T BANK, a.s. pfijata k obchodovani na
regulovaném trhu Burza cennych papir(i Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC
110 05, zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B
1773.
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1.7.1.4  Povéreni vykonem nékterych cCinnosti

Statutarni organ Spolecnosti povéfil vnitfnim auditem ASIG CONSULT, s.r.o., ICO: 05800668, se sidlem
Varnsdorfska 330/19, 190 00 Praha 9, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu
v Praze, pod sp. zn. C 270999. Investice do Spolec¢nosti jsou nabizeny také prostrednictvim k této
¢innosti opravnénych osob.

Dale byla uzaviena smlouva o povéreni jiného vykonem jednotlivé cinnosti, kterd zahrnuje
obhospodarovani investi¢niho fondu, kterou byla povérena spole¢nost IFMS Advisory s.r.o., 1CO:
14432307, se sidlem Sokolovskad 694/100a, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsana u Méstského soudu v
Praze, pod sp. zn. C 365571.

1.7.2 Organizacni struktura Spole¢nosti
Akcionafti Spolecnosti jsou k 31. 12. 2023 tfi fyzické osoby, a to: Ing. Petr Malik, Praha 8 - Karlin,

Ing. Lubomir Malik, Uherské Hradisté, Ing. Vladimir Meister, Praha 6 — Vokovice. Spolec¢nost je pfimo
vlastnéna témito akcionafi.

Akcionafri Podil na zakladnim kapitalu
Ing. Petr Malik 1/3
Ing. Lubomir Malik 1/3
Ing. Vladimir Meister 1/3

Podil na hlasovacich pravech odpovidd hodnoté obchodniho podilu. Akcie jsou k 31. 12. 2023 vydany
jako kusové akcie na jméno v listinné podobé bez jmenovité hodnoty, celkovy pocet akcii je 30.000 ks
(tFicet tisic). S kazdou kusovou akcii je pfi hlasovani na valné hromadé spojen 1 (jeden) hlas. Celkovy
pocet hlast ve Spolecnosti je 30 000 (tficet tisic). Zakladni kapital Spolec¢nosti je pIné splacen. Prava a
povinnosti spojené s akciemi jsou definovany v zdkoné o obchodnich korporacich (zakon €. 90/2012
Sb., v platném znéni).

1.7.3 Ovladaci podily

K rozvahovému dni Ucetni zavérky vlastni a ovlada Spolecnost celkem 11 dcefinych spolecnosti,
v nichZ ma majetkové Ucasti a dale pak ma podil v 1 pfidruzené obchodni korporaci:
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3M FUND MSI SICAV

a.s.

MS Trnita 1 s.r.o.

MS Sokolovska
— office s.r.o.

100% | ——IMS Ivanovicka s.r.o.

- MS Hostivicka s.r.o.

— MS Videriska s.r.o.

MS3M GROUP
S.r.o.

100%

MS AKVI V s.r.o.

a 0{/ -
\ﬂ U akademie, s.r.0.

88% | MS Byty Kobylisy
S.r.0.

‘ 100% MSI Finance Il
(FinCo)

AN

100% - :
—" Ms Reporyjska, s.r.o.

49%

MS Satalicka s.r.o.

1.7.4 Politika rozmanitosti Spolecnosti

Spolec¢nost ve vztahu k statutdrnimu organu a vyboru pro audit neuplatiuje Zadnou specifickou
politiku rozmanitosti. Divodem je predevsim skutecnost, Ze volba téchto organ( je v plsobnosti valné
hromady Spolecnosti, proceZ toto rozhodnuti nemlze Spolecnost v zasadé ovlivnit. Spolec¢nost se
principialné hlasi k dodrZovani zasad nediskriminace a rovného zachazeni a dba na to, aby organy byly
obsazeny osobami, jejichZ odborné znalosti a zkusenosti svédci o jejich zplsobilosti k fadnému vykonu
funkce.

1.8 Rozbor a vyhodnoceni vyvoje vykonnosti Spole¢nosti
V nasledujicich tabulkach jsou uvedeny vybrané nekonsolidované ukazatele Emitenta dle prospektu
vychdzejici z udajl uvedenych v ucetni zavérce Emitenta k 31. 12. 2023 a 31. 12. 2022. Ukazatele
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vychazi z Gcetnich vykaz(i sestavenych podle Mezinarodnich standard( ucetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii a jsou auditované statutarnim auditorem.

Vybrané nekonsolidované ukazatele k 31. prosinci

(v tisicich K¢) 31.12.2023 31.12.2022
Aktiva pripadajici investi¢nim i zakl. akciim 1450469 1393760
Penéini prostfedky 999 2286
Cista aktiva pfifaditelna

drziteldm investi¢nich akcii 217 443 45 874
Vlastni kapital celkem 30 30

1.9 Informace o odménach statutarnim auditordm

Odména statutarnimu auditorovi za povinny audit ucetni zavérky sestavené k 31. prosinci 2023 ¢ini
415 tis. K¢. Jiné ovérovaci sluzby nebyly auditorem Spolecnosti poskytnuty.

1.10 Hodnota vSech vyplacenych podill na zisku na jednu investi¢ni akcii (§ 291 odst.
3 ZISIF ve spojeni s PFilohou &. 2 pism. h) VoBUP)
Dosud nebyly vyplaceny podily na zisku.

1.11 Hospodarské postaveni spolecnosti

Hospodarské postaveni Spolecnosti odpovida investi¢nimu fondu, ktery nabyva investi¢ni majetky skrz
své dcefiné spolecnosti za Géelem zhodnoceni vloZzenych prostfedkl. Tyto financni prostfedky zajistuje
prostfednictvim dluhopisll a prostfedk( ziskanych prostfednictvim Spolecnosti. Predmétem podnikani
Spolecnosti je cinnost investicniho fondu kvalifikovanych investord ve smyslu ZISIF. Dcefiné
spolecnosti byly pofizeny za ucelem nabyti nemovitostnich projektd, a to bud na zakladé smlouvy o
koupi nemovitych véci, kdy konkrétni dcefina spole¢nost nabude pfimo konkrétni nemovitosti, nebo
na zakladé smlouvy o koupi 100% majetkové Ucasti v jinych spole¢nostech, v nichZ jsou nemovitostni
projekty jiz realizovany. Spolec¢nost poskytuje za timto ucelem kaZzdé dcetiné spolecnosti formou
uvéru financovani s cilem pofizeni nemovitostnich projekta.

1.12 Vyznamné skutecnosti, které nastaly po rozvahovém dni 31. 12. 2023

Po rozvahovém dni nedoslo k Zddnym vyznamnym skute¢nostem.

1.13 Predpokladany budouci vyvoj Spole¢nosti a hlavni rizika a nejistoty

Prioritou Spolecnosti je poskytovani financovani dcefinych spolecnosti. Spole¢nost neni ucastnikem
vnéjsiho trhu. V roce 2024 Spolecnost hodla pokracovat ve své hlavni ¢innosti, a to je investovani do
rezidenénich a komerénich nemovitostnich projektd (at jiz dokonéenych nemovitosti nebo pozemk
ve fazi developmentu).

1.14 Vyznamné soudni fizeni

Spolecnost neni Ucastnikem Zadného soudniho sporu
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1.15 Vyznamné smlouvy

Spolecnost neuzavrela Zzadnou smlouvu mimo své bézné podnikani.

1.16 Udaje o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich
vztazich

Spolecnost spliiuje vSechny zdkonné predpisy v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi ani neni aktivni v
oblasti pracovnépravnich vztah(.

1.17 Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolecnost nevykondva aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

1.18 Informace o nabyti vlastich akcii

V Rozhodném obdobi ani v obdobi po Rozvahovém dni nedoslo k nabyti vlastnich akcii Spole¢nosti.

1.19 Informace o tom, zda ma emitent pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu
v zahranici

Spole¢nost nema organizacni slozku podniku v zahranici.

1.20 Udaje o mzdach, Uplatdch a obdobnych piijmech pracovnik(i a vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem
Fondu jeho pracovnikdm nebo vedoucim osobam v Ucetnim obdobi, ¢lenénych
na pevnou a pohyblivou sloZku, Udaje o poc¢tu pracovnikt a vedoucich osob
obhospodarovatele Fondu a udaje o pfipadnych odménach za zhodnoceni
kapitalu, které Fond nebo jeho obhospodarovatel vyplatil (§ 291 odst. 1 ZISIF ve

spojeni s § 234 odst. 2 pism. b) ZISIF a ¢l. 107 Nafizeni)

Pracovnici obhospodarovatele (véetné portfolio manaZera) i zmocnéni zastupci statutarniho organu
jsou odménovani ¢lenem statutarniho organu v souladu s jeho vnitinimi zdsadami pro odménovani,
které byly vytvoreny s ohledem na poZadavky AIFMR. Tyto osoby nejsou odménovany Spolecnosti.
Statutarni organ Spolecnosti vytvoril systém pro odménovani svych pracovnik(, vcetné vsech
vedoucich osob, tak, Ze je odména tvorfena narokovou slozkou (mzda) a nendrokovou slozkou
(vykonnostni odména). Nendrokova slozka odmény je vyplacena pfi splnéni pfedem definovanych
podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodareni Statutarniho organu Spolecnosti a
hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Statutarni organ Spolecnosti je povinen zverfejiiovat tdaje o odménovani svych pracovnikl. Vzhledem
ke skutecnosti, Ze Statutarni organ Spolecnosti obhospodaruje vice investicnich fondd, jsou nize
uvedenad cCisla pomeérnou ¢asti celkové odmény vyplacené Statutarnim organem Spolecnosti jeho
zaméstnanclm.

Pevna slozka odmén 51 546,09 K¢
Pohybliva slozka odmeén 14 340,67 K¢
Odmény za zhodnoceni kapitalu 0 K¢
Pocet odménénych zaméstnanci 36
Pocet odménénych clenl predstavenstva 5
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Pocet odménénych ¢lent dozordi rady 2

1.21 Udaje o mzdach, Uplatach a obdobnych pFijmech pracovnikd nebo vedoucich
osob, které mohou byt povazovany za odmeény, vyplacenych
obhospodarovatelem Fondu tém z jeho pracovnik(l nebo vedoucich osob, jejichz
¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil Fondu (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni
s § 234 odst. 2 pism. c) ZISIF a ¢l. 107 Narizeni)

Statutarni organ Spolecnosti uplatiiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu

k pracovniklim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym muze byt vystaven Statutarni organ

Spolecnosti nebo samotnd Spolecnost, jenz je obhospodafovan. Tyto zasady a postupy v ramci

systému odménovani podporuji fadné a ucinné fizeni rizik a zamezuji stfetu zajmu.

Pracovnici a vedouci osoby, jenZ pti vykonu c¢innosti nebo pfi vykonu funkce maji zasadni vliv na
rizikovy profil Fondu jsou: Pfedstavenstvo, Dozorci rada a Vedouci Usekd.

Udaje o mzdach, Uplatach a obdobnych piijmech téchto osob jsou zahrnuty v pfedchozim odstavci.
1.22 Obchodni model podniku a jeho tvorba

Spolecnost je zaloZena za ucelem vydavani dluhopist a shromaZzdovani penéznich prostfedkd nebo
penézi ocenitelnych véci od kvalifikovanych investorl a investovat je do nasledného poskytovani
financovani dcefinym spole¢nostem. Z tohoto dlivodu neni obchodni model ptipravovan. Spole¢nost
vychazi z analyzy skupinového cash flow, které se podrobuje rizikovym scénaram.

1.23 Udaje o organizaénich slozkach v zahranici

Spolecnost nema organizacni slozky v zahranici.

1.24 Pocet akcii pfedstavujicich podil na Spolecnosti, které jsou ve vlastnictvi osob
s fidici pravomoci Spolec¢nosti

Z4adna osoba, ktera vlastni akcie nemad ve Spoleénosti Fidici pravomoci.

1.25 Oznameni, Zze nenastal Zadny Pripad poruseni povinnosti dle Prospektu Emitenta

Povinnost udrzovat Pomér dluht k hodnoté

»ZadluZenost” znamena jakoukoli niZze uvedenou zadluZenost prislusné osoby, ktera bude, s vyjimkou
zadluZenosti popsané v odstavcich (f) a (g) niZe, povazovéna za dluh evidovany v rozvaze pfislusné
osoby (pokud bude urcita zadluZzenost vykazovat znaky vice kategorii ZadluZenosti, a to i u riznych
osob, bude zapocitana pouze jednou):

(a) zapUjcené penézni prostredky (na zdkladé smlouvy o Uvéru, o pUjcce, Urocené zapljéce nebo
obdobné urocené smlouvé);

(b) debetni zUstatky v bankach nebo jinych financnich instituci;

(c) avér na nakup dluhopisll (note purchase facility) nebo emise dluhopist (véetné Dluhopist),
dluzni Gpisy (debentures), sménky nebo jiné dluhové cenné papiry, akcie slouzici jako zajisténi dluhu
treti osoby (loan stock) nebo jakykoli jiny podobny nastroj;
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(d) faktoring nebo jiné uplatné postoupeni pohledavek, u néhoz mulze dojit k zpétnému
postoupeni pohledavek na postupitele nebo postihu v rozsahu potencidlni Uplaty nebo penézité
nahrady za zpétné postoupeni nebo postih (s vyjimkou pohleddvek prodanych bez regresu (postihu)
pfi splnéni pozadavk(l na vyrazeni z rozvahy (oductovani) podle IFRS);

(e) leasing;

(f) pofizovaci cenu majetku v rozsahu, v jakém je placena po jeho dodani ve Ihité delsi nez 90
dna, pokud je odloZeni splatnosti ujednano primarné jako metoda ziskani financovani ¢i financovani
pofizeni predmétného majetku, pricemz se nejedna o financovani formou leasingu ve smyslu definic
IFRS;

(g) jakoukoli derivatovou transakci (ménové a urokové swapy nebo jiné derivatové obchody)
uzavienou v souvislosti s ochranou proti vykyvim sazby nebo ceny (pficemz pro Gcely vypoctu vyse
ZadluZenosti se pouZije aktualni trzné pfecenéna hodnota derivatové transakce);

(h) jakékoli nahradni plnéni tfeti osobé (counter-indemnity obligation), ktera splnila dluh dluznika
(v€etné regresniho naroku) z dlivodu ruceni, slibu odskodnéni (indemnity), zaruky (bond), stand-by
akreditivu, dokumentarniho akreditivu nebo jiného nastroje vydaného bankou nebo financni instituci
(s vyjimkou dodavatelského Uvéru v souvislosti s béZznou obchodni ¢innosti prislusné osoby);

(i) jinou transakci, kterd ma obchodni ucinek zapujcky nebo tvéru; nebo
(i ruceni, financni zaruku, slib odskodnéni (indemnity) nebo obdobny zavazek, ktery predstavuje
zajisténi proti penézité ztrateé.

,Celkova upravena zadluzenost Skupiny” znamena soucet Zadluzenosti viech Clen(i skupiny vyjma (i)
ZadluZenosti z jakéhokoliv PodFizeného dluhu vG¢i Dluhopistim, a (i) ZadluZzenosti mezi Cleny skupiny,
pficem? u kazdého Clena skupiny se Zadluzenost nasobi vysi podilu Emitenta na daném Clenovi
skupiny.

Celkova upravena

ZadluZenost dle Prospektu (v tis. K¢) Zadluzenost Podil Emitenta zadluzenost Skupiny
MS Satalicka, s.r.o. 84 953 49 % 41627
MS Hostivicka s.r.o. 165 452 100 % 165 452
MS Sokolovska office s.r.o. 54 000 100 % 54 000
MS Trnitd 1 s.r.o. 781 781 100 % 781 781
MS lvanovicka s.r.o. 104 300 100 % 104 300
MS Videniska s.r.o. 100 002 100 % 100 002
MS3M GROUP s.r.o. 0 100 % 0
MSI Finance Il s.r.o. 85 835 100 % 85 835
MS Reporyjska, s.r.o. 0 100 % 0
MS AKVI V s.r.o. 0 100 % 0
U akademie, s.r.o. 542 100 % 542
MS Byty Kobylisy s.r.o. 0 88 % 0
3M FUND MSI SICAV a.s. 1 005 455 100 % 1005 455
Celkem 2382 320 2 338 994
TrZni hodnota nemovitosti Znalce (v tis. K¢) 3 088 560
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,Ocenéni“ znamend stanoveni Trzni hodnoty provedené Znalcem k 31. prosinci 2023. ,Znalec”
znamena osoba opravnéna poskytnout odborné sluzby v oblasti ocefiovani nemovitosti.

Celkovd hodnota penéz a penéznich ekvivalenti Celkova
(v tis. K¢) Hodnota Podil Emitenta hodnota penéz
MS Reporyjska s.r.o. 2463 100 % 2463
MS Satalick3, s.r.o. 259 49 % 259
MS Hostivicka s.r.o. 244 100 % 244
MS Sokolovska office s.r.o. 2377 100 % 2377
MS Trnitd 1 s.r.o. 9283 100 % 9283
MS Ivanovicka s.r.o. 3528 100 % 3528
MS Videniska s.r.o. 3056 100 % 3056
MS3M GROUP s.r.o. 416 100 % 416
MS AKVI V s.r.o. 0 100 % 0
MSI Finance Il s.r.o. 3 100 % 51
U akademie, s.r.o. 51 100 % 3
3M FUND MSI SICAV a.s. 999 100 % 999
MS Byty Kobylisy s.r.o. 14 88 % 12
Celkem 22 693 22559

,Trzni hodnota” znamena soucet:

(a) Trzni hodnoty Nemovitosti (v rozsahu uréeném Emitentem) zjiSténou a stanovenou v souladu s
principy a postupy pro ocenovani nemovitosti obecné uznavanymi na trhu s nemovitostmi v

poslednim dostupném Ocenéni, pficemz

a. pro ocenéni Nemovitosti, na kterych ma byt realizovdn developersky projekt, pro ktery bylo
vydano alespon uzemni rozhodnuti ohledné vystavby, bude pouZita rezidudlni metoda, a

b. pro ocenéni dokoncenych, zkolaudovanych a pfijem produkujicich Nemovitosti mize byt
pouzita porovnavaci metoda, metoda nadkladova nebo vynosovd metoda (metoda kapitalizace

penéznich tokl), a

c. pro ostatni Nemovitosti bude pouZita porovnavaci metoda nebo metoda ndkladov3, a

(b) celkové vy$e Penéz a Penéinich ekvivalent( a kratkodobych finanénich aktiv véech Clend skupiny
(s vyjimkou penéz v rozsahu hotovosti poskytnuté klienty jako zalohy), pficemz v obou pfipadech
u kazdého Clena skupiny vstupuje do vypoctu dana hodnota nasobend vysi podilu Emitenta na

daném Clenovi skupiny.

TrZni hodnota (v tis. KC) Hodnota
Celkovd hodnota penéz a penézZnich ekvivalenti 22 559
Trzni hodnota Nemovitosti dle Znalce 3088 560
Celkem Trzni hodnota 3111119
Pomeér dluhi k Trzni hodnoté Hodnota
Trzni hodnota (v tis. K¢) 3111119

2338994

ZadluZenost (v tis. K¢)
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Pomér dluhi k Trzni hodnoté

75,18%

Maximalni vyse povoleného Poméru dluhid k hodnoté je dle Prospektu 77,5 %. Spolecnost tedy splnila
Povinnost stanovenou dle ¢lanku 4.2 prospektu, kdyZz hodnota Poméru dluhid k hodnoté byla 75,18 %

k 31. prosince 2023.

1.26 Pouziti vytézku emise dluhopis

Celkovy vytéZek emise dluhopist ve vysi 1 000 000 tis. K¢ byl pouZit nasledujicim zplisobem:

Pouziti vytézku emise (v tis. KC)

Poskytnuti ivéru na ndkup nemovitosti - Kancelare Sokolovska Office 90944
Poskytnuti Gvéru na ndkup nemovitosti - Rezidencni vystavba v Michli 108 198
Poskytnuti ivéru na ndkup nemovitosti - Retail Senohraby 49 247
Poskytnuti Uvéru na nakup spolecnosti - MS Trnita 1, a.s. 246 350
Poskytnuti ivéru na ndkup spolecnosti - MS Hostivicka, s.r.o. 32500
Poskytnuti ivéru na nakup spolecnosti - M.S. Vidensk3, s.r.o. 46 395
Poskytnuti ivéru na ndkup spolecnosti - M.S. Ilvanovicka, a.s. 41620
Refinancovdni projektu - Palac Trnita 1 307 205
Refinancovani projektu - rezidenc¢ni a komeréni vystavba Hostivice 68 941
Naklady emise 8 600
Pouzito celkem 1 000 000

1.27 Prohlaseni odpoveédnych opravnénych osob Spolecnosti

S ucinnosti od 1. 1. 2022 je statutarnim organem Spolecnosti CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s. (dale
téz ,CODYA"). Ve statutdrnim organu Spolecnosti je zastoupena prostiednictvim jediného ¢lena
spravni rady, ktery disponuje predchozim souhlasem CNB k vykonu své funkce. Statutdrni organ
Spolecnosti prohlasuje, Ze wvyrocni zprava podava vérny a poctivy obraz o finanéni situaci,
podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Emitenta za uplynulé uUcéetni obdobi a podle jeho
nejlepsiho védomi, veskeré informace a Udaje v této wvyrocni zpravé odpovidaji vyhlidkam
budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské cinnosti a vysledkim hospodareni a zadné

podstatné okolnosti nebyly vynechany.

V Brné dne 18. dubna 2024

3M FUND MSI SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného ¢lena spravni rady
CODYA investi¢ni spole¢nost
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2 Zprava o podnikatelské Cinnosti Spolecnosti a stavu jejiho majetku
za rok 2023

2.1 Zakladni udaje o Spole¢nosti

3M FUND MSI SICAV a.s. (dale jen ,Spoleénost) je pravnickou osobou se sidlem v Ceské republice,
kterd je opravnéna shromazdovat penéini prostiedky nebo penézi ocenitelné véci od vice
kvalifikovanych investord vydavanim ucastnickych cennych papird nebo tak, Ze se kvalifikovani
investofi stavaji jejimi spolecniky, a provadét spolecné investovani shromazdénych penéinich
prostiedk( nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé urcené investicni strategie, zalozené zpravidla
na principu rozloZeni rizika, ve prospéch téchto kvalifikovanych investorl a dale spravovat tento
majetek. Spolec¢nost je fondem kvalifikovanych investord a vznikla zapisem do obchodniho rejstiiku
dne 12.1.2022. Spoleénost byla zapsana do seznamu investi¢nich fond(i vedeného Ceskou narodni
bankou dle § 597 pism. a) ZISIF, dne 1.1.2022.

Spolecnost je opravnéna se obhospodarovat a provadét svou administraci prostfednictvim svého
individualniho statutarniho organu, jimz je pravnicka osoba opravnéna obhospodarovat Spolecnost.
Obhospodarovatelem Spolecnosti je CODYA investicni spolecnost, a.s. (dale jen , Statutarni organ®).

Spolecnost miZe v souladu se svymi stanovami vytvaret podfondy, Spole¢nost viak dosud zadny
podfond nevytvofila.

2.2 Cinnost Spole¢nosti

Cilem Spolecnosti je dosahovat stabilniho zhodnocovani aktiv nad drovni vynosu dlouhodobych
urokovych sazeb zejména prostfednictvim dlouhodobych investic do obchodnich podild, resp. jinych
forem Gcasti na obchodnich spolecnostech, firemnich dluhopis(, pGjcek, pohleddvek a nastroju
kapitalovych a financnich trhi. Investi¢nim cilem Spolec¢nosti v roce 2023 bylo v souladu s investi¢nimi
limity, shromazdovat penéini prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od kvalifikovanych investor(i a
investovat do zapljéek za Ucelem realizace nemovitostnich projektd. Jejich prostfednictvim
Spolecnost dosahuje stabilniho zhodnocovani majetkovych hodnot na urovni vynosu dlouhodobych
urokovych sazeb. Vynosy plynouci z aktiv Spolecnosti byly pouZity k financovani béznych nakladovych
poloZek Spolec¢nosti a k investi¢ni ¢innosti — nabyti podilu na spole¢nostech a poskytovani zapuajcek.

2.3 Hospodareni Spole¢nosti v roce 2023

Vérny a vycCerpavajici obraz o hospodareni Spole¢nosti poskytuje radna ucetni zavérka sestavena za
obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 (dale jen ,ucetni obdobi“) a pfiloha Ucetni zavérky,
které jsou nedilnou soucasti této vyrocni zpravy.

Vysledek hospodareni investi¢ni ¢asti Fondu ovlivnily zejména ztrata z precenéni financnich aktiv,
ztrata z precenéni financnich zavazk, ostatni vynosy a sprava fondu a ekonomické a pravni sluzby.

2.4 Stav majetku Spole¢nosti

U&etni zavérka Spole€nosti byla ovéfena auditorskou spole¢nosti PKF APOGEO Verifica, s.r.o., se
sidlem Rohanské namésti 671/15, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO 17303052, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. C 369689.

2.5 Aktiva

Spolecnost k 31. 12. 2023 evidovala na investi¢ni ¢asti Spolecnosti aktiva v celkové vysi 1450 439 tis.
K. Aktiva jsou tvorena Penéznimi prostredky ve vysi 999 tis. K¢, Poskytnutymi zalohami a ostatnimi
pohledavkami ve vysi 607 tis. K¢, Pohledavkou z titulu splatné dané ve vysi 3 574 tis. K¢, majetkovymi
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Ucastmi v realné hodnoté s precenénim do vysledku ve vysi 812 886 tis. K¢ a poskytnutymi zapUjckami
v redlné hodnoté s precenénim do vysledku ve vysi 632 373 tis. K¢.

Spolecnost k 31. 12. 2023 evidovala na neinvesticni ¢asti aktiva v celkové vysi 30 tis. K¢, ktera jsou
tvofena penézi a penéznimi prostredky ve vysi 30 tis. K¢

2.6 Vlastni kapital a zavazky

Zavazky investicni ¢asti Spolecnosti ve vysi 1 232 996 tis. K¢ jsou tvoreny obchodnimi a jinymi zavazky
ve vysi 653 tis. K¢, emitovanymi dluhopisy ve vySi 1 005 455 tis. K¢, prijatymi Gvéry ve vysi 226 888 tis.
K¢ a cistymi aktivy pfipadajicimi drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii ve vysi 217 443 tis. KC.
Celkovy vlastni kapital neinvesti¢ni ¢asti Spole¢nosti ve vysi 30 tis. K¢ je tvofen zakladnim kapitdlem
ve vysi 30 tis. K¢.

2.7 Vykaz zisku a ztraty

Na celkovou ztratu investicni ¢asti Spolecnosti ve vysi 156 931 tis. K¢ za Ucetni obdobi maji vliv zejména
ztrata z precenéni financnich aktiv, ztrata z precenéni finan¢nich zdvazkd, ostatni vynosy a sprava
fondu a ekonomickeé a pravni sluzby.

2.8 Vyhled pro rok 2024

Spolecnost bude v pribéhu roku 2024 v souladu se svou investi¢ni strategii poskytovat financovani
dcefinym spole¢nostem a nabyvat podily v obchodnich spolecnostech. V soucasné dobé jsou
zvaZovany predevsim moznosti poskytovani zapujcek a nakupu podill v dcefinych spolecnostech.
Snahou Spolecnosti je dosahovat stabilniho dlouhodobého zhodnocovani svérenych prostfedk( nad
ramec urokovych sazeb.

V Brné dne 18. dubna 2024

/M&M\/

3M FUND MSI SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného ¢lena spravni rady
CODYA investi¢ni spole¢nost
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3 Zprava o vztazich za Ucetni obdobi roku 2023

3.1 Udaje o ovladani

3M FUND MSI SICAV, a. s., ICO: 10720855, se sidlem Sokolovska 694/100a, Karlin, 186 00 Praha 8,
zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B 26213 (dale jen
»Spolecnost”) je osobou ovlddanou témito fyzickymi osobami:

Ing. Lubomir Malik, nar. 27.05.1954, trvale bytem Strma 524, Mafratice, 686 05 Uherské Hradisté, ktery
upsal 10.000 ks zakladatelskych akcii Spoleénosti, které predstavovali 1/3 podil na zapisovaném
zakladnim kapitalu Spolecnosti,

Ing. Vladimir Meister, nar. 25.12.1961, trvale bytem Suttnerové 815/19, Vokovice, 160 00 Praha 6,
ktery upsal 10.000 ks zakladatelskych akcii Spole¢nosti, které predstavovali 1/3 podil na zapisovaném
zakladnim kapitdlu Spolecnosti,

Ing. Petr Malik, nar. 04.09.1980, trvale bytem U Mlynského kanalu 687/5, Karlin, 186 00 Praha 8, ktery
upsal 10.000 ks zakladatelskych akcii Spoleénosti, které predstavovali 1/3 podil na zapisovaném
zakladnim kapitalu Spolecnosti,

(dale jen , Ovladajici osoby").

Spolecnost je akciovou spolecnosti s proménnym zdkladnim kapitdlem a je obhospodafovana
prostfednictvim obhospodarovatele CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s. (dale jen ,Statutdrni organ®).
Zakladni kapital Spolecnosti se rovna jejimu fondovému kapitalu. Vyse fondového kapitalu je
proménna. Do obchodniho rejsttiku je jako zakladni kapital Spole€nosti zapsana ¢astka vlioZzena Upisem
zakladatelskych akcii (zapisovany zdakladni kapitdl). 100 % zakladatelskych akcii Spole¢nosti upsali
Ovladajici osoby.

Spolec¢nost je ve vztahu k osobam ovlddanym Ovladajici osobou nezavisla, nebot jejim predmétem
podnikdni je shromaidovani penéinich prostfedkll nebo penézi ocenitelnych véci od vice
kvalifikovanych investord vydavanim ucastnickych cennych papird nebo tak, Ze se kvalifikovani
investofi stavaji jejimi spolecniky, a provadéni spolecného investovani shromazdénych penéznich
prostiedk( nebo penézi ocenitelnych véci na zakladé urcené investicni strategie, zalozené zpravidla
na principu rozlozZeni rizika, ve prospéch téchto kvalifikovanych investorl a dale spravovat tento
majetek.

3.2 Struktura vztah( mezi osobami

Struktura vztahl mezi Ovladajicimi osobami a Spole¢nosti a mezi Spole¢nosti a osobami ovladanymi
Ovladajicimi osobami je nasleduijici:
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3M FUND MSI
SICAV a.s.
| |
, , Ing. Vladimir ,
Ing. Lubomir Malik Meister Ing. Petr Malik
1/3 1/3 1/3

3.3 Osoby mimo Spole¢nost ovladané Ovladajicimi osobami

Osoby ovladané Ovladajicimi osobami jsou uvedeny ve vyse uvedené strukture vztaha.

3.4 Prehled jednani

Na popud nebo v zajmu Ovladajicich osob nebo ji ovladanych osob nebyla v roce 2022 ucinéna
jednani, ktera by se tykala majetku, ktery presahuje 10 % vlastniho kapitalu Spole¢nosti.

3.5 Prehled smluv

Mezi Spolecnosti a Ovladajicimi osobami nebo mezi osobami ovladanymi nebyly uzavieny Zadné
vzdjemné smlouvy.

3.6 Posouzenitoho, zda vznikla Spolecnosti Ujma, a posouzeni jejiho vyrovnani

Spolecnosti nevznikla ze vztahu s Ovladajicimi osobami, resp. ve vztahu k osobam ovladanym
Ovladajicimi osobami Zadna Ujma.

3.7 Vyhody a nevyhody plynouci ze vztahd

Ze vztahU mezi Ovladajicimi osobami a Spolecnosti a mezi Spole¢nosti a osobami ovladanymi
Ovladajicimi osobami nevyplyvaji Zddné vyznamné vyhody ani nevyhody. Pro Spole¢nost z téchto
vztah( neplynou Zadna rizika.

Obchodni vedeni a fizeni cinnosti Spole€nosti pfrislusi jejimu Statutdrnimu organu, ktery je
obhospodarovatelem Spolec¢nosti. Statutarni orgdn provadi usneseni pfijatd valnou hromadou.
Statutarni orgdn neni vazan pokyny akcionarl ve vztahu k jednotlivym obchodnim transakcim,
obhospodaruje Spolecnost s odbornou péci a vykonava Cinnost radné a obezfetné. Za timto ucelem
Statutarni organ zavedl, udrZuje a uplatnuje fidici a kontrolni systém.

Ovladajici osoby maji ve vztahu ke Spole¢nosti moznost vykonu svych akcionarskych prav v
pUsobnosti valné hromady.

3.8 Prohlaseni Statutarniho organu
Statutarni orgdn timto prohlasuje, Ze vypracoval tuto zprdvu o vztazich na zdkladé jemu dostupnych

informaci o vztazich mezi Spole¢nosti a Ovladajicimi osobami a mezi Spolecnosti a osobami
ovladanymi Ovladajicimi osobami z verejnych zdroji anebo od jinych osob. Statutarni orgdn
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prohlasuje, Ze mu nejsou znamy 7adné skutecnosti, které by mély byt soucasti zpravy o vztazich
Spolecnosti a v této zpravé uvedeny nejsou.

Statutarni organ prohlasuje, Ze tuto zpravu sestavil s vynaloZzenim péce radného hospodare a Ze v této
zpravé uvedené Udaje jsou spravné a uplné.

V Brné dne 16. brezna 2024

w Wesn s

3M FUND MSI SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného ¢lena spravni rady
CODYA investi¢ni spolecnost, a.s.
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4 Samostatna cast vyrocni zpravy

4.1 Zvlastni naleZitosti vyrocni zpravy

3M FUND MSI SICAV, a.s. (ddle jen ,Spole¢nost”) v souladu s ust. § 291 odst. 1 a 3, § 234 odst. 1 pism.
a), b) aj)a§ 234 odst. 2, 6 a 8 zakona ¢. zdkona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a
investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,ZISIF), ¢l. 103 az 107 Nafizeni Komise v
prenesené pravomoci (EU) ¢. 231/2013, (dale jen ,Nafizeni“), vyhlaskou ¢&. 244/2013 Sb., o blizsi
Upravé nékterych pravidel zakona o investicnich spoleCnostech a investicnich fondech, ve znéni
pozdéjsich predpisd, (dale jen ,VoBUP“) a § 21 odst. 2 zdkona ¢. 563/1991 Sb., o Gletnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpistl (déle jen ,,ZoU“) uvadi nasledujici zvladtni naleZitosti vyroéni zpravy. Tato vyroéni
zprava obsahuje téz ucetni zavérku, zpravu nezdavislého auditora a zpravu o vztazich. Tato zprava
popisuje také sloZeni portfolia Spole¢nosti a jeji ¢Cinnost za rok 2023.

4.2 Cinnost Spole¢nosti v roce 2023

Spole¢nost v prlibéhu roku 2023 shromazdovala penéini prostfedky od kvalifikovanych investorda.
Spolecnost v souladu se svym statutem vyhledavala vhodné investi¢ni pfilezitosti do firemnich
dluhopist, zapujcek, obchodnich podild, resp. jinych forem Gcasti na nemovitostnich a obchodnich
spole¢nostech a dalsich nastrojich kapitalovych a finanénich trha.

4.3 Slozeni portfolia SpoleCnosti

Informace o sloZeni portfolia jsou podrobné uvedeny v ¢l. 4.10 ddéle.

4.4 Vyvoj hodnoty akcie v rozhodném obdobi v grafické podobé (§ 291 odst. 3 ZISIF
ve spojeni s Pfilohou €. 2 pism. f) VoBUP

Tfida A

graf vykonnosti A

1,1800
1,1600
1,1400
1,1200
1,1000
1,0800
1,0600
1,0400
1,0200
1,0000
0,9800
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Trida S

graf vykonnosti S
1,1000
1,0000
0,9000
0,8000
0,7000
0,6000

0,5000

Trida zZ
graf vykonnosti Z
0,1500
0,1000
0,0500
0,0000
T S S S N . . S S S S
[N\ L\ LI L L (L LS\ LI A L L\
% v ) ) v v v v v v v v
NI 2R U SR U U AR AN I\ M SN 2
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4.5 Udaje o ¢innosti obhospodafovatele Spole¢nosti ve vztahu k majetku Spoleénosti
v Ucetnim obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a
¢l. 105 Nafizeni)

Obhospodarovatel vykonaval v priibéhu ucetniho obdobi ve vztahu ke Spoleénosti standartni ¢innost
dle statutu Spolecnosti. Z hlediska investic nedoslo v pribéhu uGcetniho obdobi k uzavieni zadné
nabyvaci smlouvy. Pfehled cinnosti, portfolia, vysledkl, podstatnych zmén Gdaji véetné prezkumu
¢innosti a vysledkd Spolecnosti a popisu rizik a investi¢nich nebo ekonomickych nejistot, kterym by
mohla Spolec¢nost celit zahrnujici klicové financni i nefinancni ukazatele vysledk( tykajicich se
Spolecnosti, a to v rozsahu nezbytném pro pochopeni investi¢nich ¢innosti Spole¢nosti nebo jejich
vysledk je uveden ve vyrocni zpravé podfondu.
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4.6 ldentifika¢ni Udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (manazera spravy
aktiv), pfipadné externiho spravce Spole¢nosti v rozhodném obdobi a dobé, po
kterou tuto ¢innost vykonaval, véetné stru¢ného popisu jeho zkusenosti a
znalosti (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Prilohou ¢. 2 pism. a) VoBUP

Jméno a pfijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA
Dalsi identifikacni Udaje: nar. 17. bfezna 1968
Vykon ¢innosti manaZera spravy aktiv pro Spolec¢nost: od 1. fijna 2021 do soucasnosti

Znalosti a zkuSenosti manaZera spravy aktiv: ma dokoncené vysokoskolské ekonomické vzdélani. Od
1.4.2019 plsobi ve spolecnosti CODYA investi¢ni spolecnost, a.s., nejdfive jako vedouci oddéleni
analyz v odboru portfolio managementu a od 1.10.2021 jako feditel odboru portfolio managementu
a Clen predstavenstva. Ve svych predchozich angazma v Komercni bance a.s., Raiffeisenbank a.s. a
Ceskoslovenské obchodni bance a.s. dlouhodobé piisobil s odpovédnosti za oblast fizeni portfolia
obhospodafovaného majetku banky, analyz a financovani.

4.7 ldentifika¢ni Udaje kazdého depozitare Spolecnosti v rozhodném obdobi a dobé,
po kterou ¢innost depozitare vykonaval (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Prilohou
2 pism. b) VoBUP

Nazev: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

ICO: 64948242

Sidlo: Zeletavska 1525/1, Michle, 140 00 Praha 4, Ceska republika

Vykon ¢innosti depozitare pro Spole¢nost: celé Uetni obdobi

4.8 ldentifika¢ni Udaje kazdé osoby povérfené Uschovou nebo opatrovanim majetku
Spolec¢nosti, pokud je u této osoby uloZeno vice nez 1 % hodnoty majetku
Spole&nosti (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou €. 2 pism. ¢) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyla takova osoba depozitafem povérena.
4.9 Identifika¢ni Udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investi¢ni sluzby, ktera
vykonavala ¢innost hlavniho podpUrce ve vztahu k majetku Spolecnosti

v rozhodném obdobi, a Udaj o dobé, po kterou tuto ¢innost vykonavala (§291
odst. 3 ZISIF ve spojeni s Piilohou €. 2 pism. d) VoBUP

V Ucetnim obdobi nevyuzivala Spolec¢nost sluzeb hlavniho podpdrce.
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4.10 Identifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku

Spolecnosti ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro uUcely této zpravy,

s uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného
obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Piilohou €. 2 pism. e) VoBUP

ISIN Nazev Porizovaci cena, | Realna
tis. K¢ hodnota/ocenéni,

tis. Ké
SPV MS Trnita 1 s.r.o. 710 662 578 032
SPV MS Ivanovicka s.r.o. 208 012 51 883
SPV MS Sokzljﬁka office 19 471 27 500
SPV MS Videnska s.r.o. 32012 27 143
SPV MS3M Group s.r.o. 21653 120 175
Zapuijcka poskytnuta MS Hostivicka s.r.o. n/a 243 602
Zapujcka poskytnuta MS Trnita 1 s.r.o. n/a 49 795
Zapujcka poskytnuta MS Ivanovicka s.r.o. n/a 22 135
Zapujcka poskytnuta MS AKVI V s.r.o. n/a 46 248
ZapUljcka poskytnuta MS Reporyjska, s.r.o. n/a 191 490
Zapujcka poskytnuta MS Satalicka, s.r.o. n/a 95 046

4.11 Soudni nebo rozhodci spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastnik(
cennych papird nebo zaknihovanych cennych papirt vydavanych Spole¢nosti,

jestlize hodnota predmeétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Spole¢nosti
v rozhodném obdobi, v¢. Udajl o vSech statnich, soudnich nebo rozhodcich

fizenich za Ucetni obdobi, které mohla mit nebo v neddvné minulosti méla

vyznamny vliv na financni situaci nebo ziskovost Spolecnosti nebo jeho skupiny
nebo prohlaseni o tom, Ze takova fizeni neexistuji (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni
s PFilohou ¢&. 2 pism. g) VoBUP

V Ucetnim obdobi nebyla Spole¢nost Ucastnikem Zadnych soudnich ani rozhoddcich spord, jenz by se
tykaly majetku nebo narokd vlastniki cennych papird nebo zaknihovanych cennych papirl
vydavanych Spoleénosti, kdy by hodnota predmétu sporu prevysovala 5 % hodnoty majetku
Spolecnosti v ucetnim obdobi.

Spolecnost nebyla v ucetnim obdobi Ucastnikem spravniho, soudniho ¢i rozhod¢iho fizeni, které
mohlo mit nebo mélo v minulosti vyznamny vliv na financni situaci nebo ziskovost Spolecnosti.

4.12 Hodnota vsech vyplacenych podill na zisku na jednu investi¢ni akcii (§ 291 odst.
3 ZISIF ve spojeni s PFilohou &. 2 pism. h) VoBUP)

Dosud nebyly vyplaceny podily na zisku Spole¢nosti.
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4.13 Udaje o skute¢né zaplacené Uplaté obhospodatovateli za obhospodafovani
Spolec¢nosti, s rozliSenim na Udaje o Uplaté za vykon Cinnosti depozitare,
administratora, hlavniho podpdlrce a auditora, a Udaje o dalSich nakladech i
danich (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s PFilohou ¢. 2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodafovateli za obhospodafovani a administraci 1397 tis. K¢
Uplata depozitafi za sluzby a spravu cennych papirQ 726 tis. K¢
Uplata auditora 415 tis. K¢
Udaje o dal3ich nakladech &i danich 417 tis. K¢

4.14 Udaje tykajici se prosazovani environmentélnich nebo socialnich vlastnosti a
udrZitelnych investic podle ¢l. 11 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2019/2088 a udaje podle ¢l. 5 az 7 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2020/852 (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. j) ZISIF)

Podkladové investice Spolecnosti nezohlednuji kritéria EU pro environmentalné udrzitelné
hospodarské cinnosti. Spole¢nost ma v planu si stanovit cile svych hospodarskych Cinnosti, které se
kvalifikuji jako enviromentdlné udrzitelné, zejména pak zmirfiovani zmény klimatu a prevence a
omezovani znecisténi.

4.15 Udaje o podstatnych zméndach Udaji uvedenych ve statutu Spole¢nosti, ke
kterym doslo v pribéhu ucetniho obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234
odst. 2 pism. a) ZISIF a ¢l. 106 Nafizeni)

V priibéhu Gcetniho obdobi nedoslo podstatnym zménam statutu Spolecnosti.

4.16 Udaje o mzdach, Uplatach a obdobnych pfijmech pracovnikl a vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodarovatelem
Spolecnosti jejim pracovnikiim nebo vedoucim osobdam v ucetnim obdobi,
¢lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, Udaje o poctu pracovnikd a vedoucich
osob obhospodarovatele Spolec¢nosti a Udaje o pfipadnych odménach za
zhodnoceni kapitalu, které Spolec¢nost nebo jeji obhospodarovatel vyplatil (§ 291
odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. b) ZISIF a ¢l. 107 Nafrizeni)

Pracovnici statutarniho organu SpolecCnosti (vCetné portfolio manazera) i zmocnéni zastupci
statutarniho orgdnu jsou odménovani CElenem statutarniho orgdnu vsouladu sjeho vnitfnimi
zasadami pro odménovani, které byly vytvoreny s ohledem na pozadavky AIFMR. Tyto osoby nejsou
odménovany Spolecnosti.

Statutarni organ Spolecnosti vytvofil systém pro odmérnovani svych pracovnikl, véetné vsech
vedoucich osob, tak, Ze je odména tvofena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou slozkou
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(vykonnostni odména). Nendrokova slozka odmény je vyplacena pfi splnéni predem definovanych
podminek, které se zpravidla odviji od vysledku hospodareni statutarniho organu Spolecnosti a
hodnoceni vykonu jednotlivého pracovnika.

Statutarni organ Spolecnosti je povinen zvefejiiovat idaje o odménovani svych pracovnikd. Vzhledem
ke skutecnosti, Ze statutarni organ Spolecnosti obhospodaruje vice investi¢nich fondd, jsou nize
uvedena cisla pomérnou C¢asti celkové odmény vyplacené statutarnim orgdnem SpolecCnosti jeho

zaméstnanclm.

Pevna slozka odmén 51 546 K¢
Pohybliva slozka odmén 14 340 K¢
Odmény za zhodnoceni kapitalu o K¢
Pocet odménénych zaméstnancu 36
Pocet odménénych clenl predstavenstva 5
Pocet odménénych ¢lenl dozordi rady 2

4.17 Udaje o mzdéach, Uplatach a obdobnych pfijmech pracovnik(i nebo vedoucich
osob, které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych
obhospodarovatelem Spolecnosti tém z jeho pracovnikl nebo vedoucich osob,
jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil Spole¢nosti (§ 291 odst. 1 ZISIF
ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. ¢) ZISIF a ¢l. 107 Nafizeni)

Statutarni organ Spolecnosti uplatiiuje specifické zasady a postupy pro odménovani ve vztahu
k pracovniklim, ktefi maji vyznamny vliv na rizika, kterym mdzZe byt vystaven Statutarni organ
Spolec¢nosti nebo samotna Spolecnost, jenZ je obhospodafovana. Tyto zdsady a postupy v ramci
systému odménovani podporuji fadné a ucinné fizeni rizik a zamezuji stfetu zajmu.

Pracovnici a vedouci osoby obhospodarovatele, jenz pfi vykonu ¢innosti nebo pfi vykonu funkce maji
zasadni vliv na rizikovy profil Spole¢nosti jsou: Pfedstavenstvo a Dozorci rada.

Udaje o mzdach, Uplatach a obdobnych piijmech téchto osob jsou zahrnuty v pfedchozim odstavci.

4.18 Informace o zasadach a postupech vnitini kontroly a pravidla pfistup emitenta
k moZznym rizikim ve vztahu k procesu Ucetniho vykaznictvi

Systém zpracovani Gcetnictvi se Fidi prislusnymi ustanovenimi zdkond a vyhlasek platnych v Ceské
republice a mezindrodnimi standardy finanéniho vykaznictvi (IFRS).

Spole¢nost vede podvojné tGcetnictvi. Zmény mUlZe provadét pouze uréené pracovisté. Pfi zavérce se
provadi kontrola zUstatk( veskerych uctl hlavni knihy.
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Spolecnost je fizena také za pomoci nastroji controllingu. Tyto ndstroje jsou zaméreny na
vyhodnocovani klicovych financénich a nefinancnich ukazateld vykonosti scilem dosaZeni
hospodarskych pland Spolecnosti.

4.19 Organy Spolecnosti k 31.12. 2023

K 31.12. 2023, tj. k rozvahovému dni byly orgadny spole¢nosti tyto:

4.19.1 Jediny ¢len spravni rady Spole¢nosti

CODYA investic¢ni spolecnost, a.s.,

ICO: 068 76 897,

sidlo: Poriava 135/50, 664 31 Lelekovice,

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Krajského soudu v Brné, sp. zn. B 7923.

Povéreny zmocnénec: Ing. Robert Hlava, den vzniku funkce: 1. ledna 2022
Bc. Martin PSaidl, den vzniku funkce: 30. srpna 2022
Ing. Michal Sedlak, MBA, den vzniku funkce: 30. srpna 2022

4.19.2 Vybor pro audit

Vybor pro audit je orgdnem, ktery provéruje ucinnost fungovani vnitfniho kontrolniho systému
Spole¢nosti. Vybor ma 3 ¢leny, které jmenuje a odvolava valna hromada. Clen vyboru musi splfiovat
pozadavky stanovené pravnimi predpisy. Vétsina ¢len(l vyboru pro audit musi byt nezavisla a odborné
zpUsobila. Vybor pro audit ma tfi nezavislé odborné zplsobilé ¢leny, kterymi jsou:

Ing. Alena Majkowska

Bc. Tomas Prochazka

Ing. Filip Konétopsky
4.19.3 Kotacni agent

Spolecnost byla prostfednictvim kotacniho agenta, kterym je J&T BANK, a.s. byla pfijata k obchodovani
na regulovaném trhu Burza cennych papirQ Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se sidlem Praha 1, Rybna 14,
PSC 110 05, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou
znackou B 1773.

4.19.4 Povéreni vykonem nékterych ¢innosti

Statutarni organ Spole&nosti povéfil vnitfnim auditem ASIG CONSULT, s.r.o., ICO: 05800668, se
sidlem Varnsdorfska 330/19, 190 00 Praha 9, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského
soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999. Investice do Spole¢nosti jsou nabizeny také prostrednictvim k
této Cinnosti opravnénych osob.

Dale byla uzaviena smlouva o povéreni jiného vykonem jednotlivé cinnosti, kterd zahrnuje
obhospodarovani investicniho fondu, kterou byla povérena spole¢nost IFMS Advisory s.r.o.,
ICO: 14432307, se sidlem Sokolovska 694/100a, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsana u Méstského soudu v
Praze, pod sp. zn. C 365571.
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4.20 Popis postupl rozhodovani a zakladni rozsah plsobnosti valné hromady

Akcionafti Spolecnosti jsou k 31. 12. 2022 tfi fyzické osoby, a to: Ing. Petr Malik, Praha 8 - Karlin, Ing.
Lubomir Malik, Uherské Hradisté, Ing. Vladimir Meister, Praha 6 — Vokovice. Spole¢nost je ptfimo
vlastnéna témito akcionafi.

Akcionafri Podil na zakladnim kapitalu
Ing. Petr Malik 1/3
Ing. Lubomir Malik 1/3
Ing. Vladimir Meister 1/3

Podil na hlasovacich pravech odpovida hodnoté obchodniho podilu. Akcie jsou k 31. 12. 2023 vydany
jako kusové akcie na jméno v listinné podobé bez jmenovité hodnoty, celkovy pocet akcii je 30.000 ks
(tficet tisic). S kazdou kusovou akcii je pfi hlasovani na valné hromadé spojen 1 (jeden) hlas. Celkovy
pocet hlasl ve Spolecnosti je 30 000 (tficet tisic). Zakladni kapital spole¢nosti je pIné splacen. Prava a
povinnosti spojené s akciemi jsou definovany v zdkoné o obchodnich korporacich (zakon €. 90/2012
Sb., v platném znéni).

Akcionar je opravnén ucastnit se valné hromady Spolecnosti a hlasovat na ni. Akcionat je opravnén
pozadovat a obdrzet na valné hromadé od Spolecnosti vysvétleni zaleZitosti tykajicich se Spole¢nosti
nebo ji ovladanych osob, je-li takové vysvétleni potfebné pro posouzeni obsahu zélezitosti zafazenych
na valnou hromadu nebo pro vykon jeho akcionarskych prav na ni. Akciondr je opravnén uplatrfiovat
navrhy a protinavrhy k zaleZitostem zarazenym na porad valné hromady Spolecnosti. Blizsi nalezZitosti
uplatnéni prava na vysvétleni a prava uplatiiovat navrhy a protinavrhy upravuje Zakon o obchodnich
korporacich.

4.21 Informace o kodexech fizeni a spravy spolecnosti
Informace o kodexech Fizeni a spravy spolecnosti je obsazeno ve vykazu o fizeni a spravé spolecnosti.

4.22 Informace o tom, jak Spole¢nost napliuje kodex fizeni a spravy Spolecnosti
Informace o tom, jak Spole¢nost naplnuje kodex fizeni a spravy Spolecnosti jsou obsazeny ve vykazu
o fizeni a spraveé spolecnosti.

4.23 Regulované trhy

Spolecnost byla prostfednictvim kotacéniho agenta, kterym je J&T BANK, a.s. byla pfijata
k obchodovani na regulovaném trhu Burza cennych papiri Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se sidlem
Praha 1, Rybna 14, PSC 110 05, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze
pod spisovou znackou B 1773.

4.24 Rating

Spolecnosti nebyl pfidélen rating ani jejimu vydanému dluhovému cennému papiru. Spolecnost
nevyuziva zadnych sluzeb ratingové agentury.

4.25 Alternativni vykonnostni ukazatele

Spolec¢nost nepouzivd k popisu cCinnosti svych vysledkl alternativni ukazatele vykonnosti vyjma
ukazatell vyplyvajicich z pozadavk( prospektu dluhopisu uvedenych v ¢lanku 1.20. Vypocet ukazatele
LTV je podrobné popsdan v kapitole 1.23.
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4.26 Politika Zivotniho prostredi

Spole¢nost neuplatriuje Zddnou politiku zabyvajici se zménami klimatu at uz ve smyslu hrozicich rizik
vyplyvajicich ze zmény klimatu, nebo ve smyslu pfileZitosti.

Prohlaseni odpovednych opravnénych osob Spolecnosti

S ucinnosti od 1. 1. 2022 je statutarnim organem Spolecnosti CODYA investi¢ni spolecnost, a.s. (dale
téz ,CODYA"). Ve statutarnim organu Spolecnosti je zastoupena prostiednictvim jediného ¢lena
spravni rady, ktery disponuje predchozim souhlasem CNB k vykonu své funkce. Statutdrni organ
Spolecnosti prohlasuje, Ze wvyrocni zprava podava vérny a poctivy obraz o financéni situaci,
podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni Emitenta za uplynulé Ucéetni obdobi a podle jeho
nejlepsiho védomi, veskeré informace a Udaje v této vyrocni zpravé odpovidaji vyhlidkam
budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkim hospodareni a Zadné
podstatné okolnosti nebyly vynechany.

V Brné dne 18. dubna 2024

Daeaf W/

3M FUND MSI SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného ¢lena spravni rady
CODYA investi¢ni spole¢nost
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Cast II: Ucetni zavérka za obdobi od 1. 1. do 31. 12. 2023

Vykaz financni situace
k 31. prosinci 2023
(v tisicich K¢)
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