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Prohlaseni statutarniho organu

PFi vynaloZeni vesSkeré pfimérené péce, véfime, Ze podava pfiloZzend ucetni zavérka, vypracovana
v souladu s relevantnimi Ucetnimi standardy, vérny a poctivy obraz o majetku, zavazcich, finanéni
situaci a vysledku hospodareni emitenta a vyrocni zprdva podle zdkona upravujiciho Ucetnictvi
obsahuje vérny prehled vyvoje a vysledkd emitenta a postaveni emitenta, spolu s popisem hlavnich
rizik a nejistot, kterym celi.

V Brné dne 30. dubna 2026

Daeaf Vs

3M FUND MSI SICAV a.s.

Ing. Robert Hlava

povéreny zmocnénec jediného ¢lena spravni rady
CODYA investic¢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. 2024, resp. rok koncici 31. 12.
2024,

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 Lidicka 1879/48, Cernd Pole, 602 00 Brno, 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 preméné na investic¢ni fond, ktery nabude 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)

Popis projektu | Polyfunkcni projekt Paldc Trnita zahrnuje reziden¢ni a administrativni ¢ast a je rozdélen
do dvou etap. Komplex je tvoren dvéma budovami A a B, které jsou rozdéleny na sekce
Al, A2 a B1-B6. Parkovani je zajisténo ve dvou podzemnich a jedné nadzemni garazi.

Nemovitost zahrnuje volné komercni a bytové jednotky v dispozicich od 1+kk do 4+kk,
umisténé v budovach Al a B1-B6, urcené k prodeji.

Nemovitost dale nabizi administrativni ¢ast k prondjmu v budové A2, o pronajimatelné
plose 8 634,60 m2. Administrativni budova A2 nabizi flexibilni kancelarské prostory se
sadrokartonovymi nebo sklenénymi prickami, oteviratelnymi hlinikovymi okny,
zdvojenymi podlahami a podsazenymi stropy. Vytdpéni i chlazeni zajistuje ¢tyftrubkovy
systém fan-coil. Retailové jednotky jsou vytdpény radidtory. Budova disponuje tfemi
vytahy, z nichZ kazdy obsluhuje rlizné Grovné: jeden do 8. NP, druhy do 12. NP a treti
do 13. NP. Budova Paldc Trnita ziskala certifikaci BREEAM s hodnocenim Excellent, coz
odpovida ctyrhvézdickovému ratingu. Jeji skore dosahlo drovné 77,5 %, coz odrazi
vysokou Uroven udrzitelnosti, energetické efektivity a Setrnosti k Zivotnimu prostredi.
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Popis lokality | Projekt se nachazi na ulici Trnitd v Brné — Trnita. Tato takzvana Jizni ¢tvrt predstavuje
jedno z nejdllezitéjsich rozvojovych uUzemi vBrné a postupné zde vznikd nové
administrativni centrum Brna. DalSimi benefity jsou dochazkova vzdalenost do centra,
vyhled na Petrov, revitalizované oblasti feky Svratky, park( a také nového nadraizi.
V pési blizkosti je autobusové nadrazi a obchodni centrum Varikovka. Napojeni na
dalnice D1 a D2 nezabere vice nez 10 minut.

Stav | 1i2. etapa zkolaudovéna. Byly vyproddny vSechny bytové a nebytové jednotky. Jiz zbyva
doprodat nékolik garazovych stani. U 2. etapy ke konci roku 2025 zbyvala doprodat
pouze 1 bytova jednotka a 17 gardZzovych stani.

Kancelarska budova A2 je z 90,11 % pronajata (k datu ucetni zavérky 9,89 % prostor
neobsazenych a néktefi ndjemci zacinaji ndjem az v roce 2026. Stale se hleda kupec na
kancelarskou budovu A2.

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 Urokova sazba byla stanovena na 12,6 % p.a. Zaroveri Spole¢nost
poskytla Uvér na refinancovani nebankovnich uvér( a zapuljcek ve spoleénosti MS Trnita 1, a.s. Za timto
ucelem byla uzaviena Uvérova smlouva na poskytnuti financ¢nich prostredk( az do vyse 450 000 tis.
K&. Uvér je splatny k 30. 6. 2026 a fixni Urokova 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 Trnitd 1 s.r.o. k navyseni vlastniho kapitalu
0 830 000 000,-K¢ ve formé dobrovolného pfiplatku mimo zakladni kapital, k jehoz Uhradé se dne
1.2.2023 3M FUND MSI SICAV a.s. zavazal, a tak ve stejny den ucinil. Na zakladé souhlasu statutarniho
organu byl dne 3.7.2023 snizen vlastni kapital spole¢nosti MS Trnitd 1 s.r.o. 0 119 350 mil. K¢.

V prlibéhu listopadu a prosince roku 2025 bylo rozhodnuto o sniZeni ostatnich kapitalovych fondd o
173 441 tis. K¢ a zaroven i tak u¢inéno.

(i) Dceftina Spole¢nost MS Hostivicka s.r.o.

Stav | Nemovitostni projekt ve vystavbé

Popis projektu | Vystavba souboru multifunkénich objektd byla rozdélena do 2 etap. Prvni etapa s
podlahovou plochou bytl 5 432 m?, kancelafi 524,4 m?, retailu v 1.NP 2 235 m?, 145 GS,
18 GS v zakladaéich a 53 PS. - Jednda se o vyméru pozemkt 10 136 m?, na ¢asti téchto
pozemkl se planuje realizace 2.etapy vystavby projektu, kterd vyZzaduje dokup dalSich
pozemku s vymérou 687 m2.

- Zahdjeni vystavby 1. etapy Q1 2023
- Kolaudace objekty BCDE probéhla Q4 2025
- Kolaudace objekt A v Q1 2026

Druha etapa zahrnuje stavbu tfi bytovych domu s uZitnou plochou 3 142,00 m2 a 60
garazovymi stanimi. Projekt navazuje na Etapu 1 a vyZaduje dokup dalSich pozemk( s
vymérou 687 m2 a vydani nového stavebniho povoleni. Vystavba Etapy 2 ma zacit
priblizné v Q1 2028 a predpokladané kolaudace je do Q4 2029.
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Popis lokality | Projekt se nachazi v centru obce Hostivice (Praha — zapad).

Stav | VSechny bytové jednotky 1. etapy byly ke konci roku 2025 prodany/zarezervovany.
Zbyva jiz pouze doprodat 18 retailovych jednotek, 8 kancelarskych jednotek a 55
garazovych stani.

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 Uvérd a zapujcek ve spole¢nosti MS Hostivicka, s.r.o. Za timto ucelem byla uzaviena
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 spolec¢nost MS Hostivickd s.r.o. (s plvodni firmou MS AKVI Il s.r.0.), jako na spolecnost
nastupnickou, preslo v dasledku vnitrostatni fuze sloucenim jméni zanikajici spolecnosti 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 jednatell spolecnosti MS Hostivickd 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 Spolec¢nost MS Videriska s.r.o.

Stav | Dokonceny nemovitostni projekt

Popis projektu | Budova byla zkolaudovana v roce 2009. Budova ma jedno podzemni a Sest nadzemnich
podlazi, na stfeSe je umisténa technicka nadstavba. Parkovani je zajiSténé castecné
v podzemni garazi 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 kanceladiské 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 vCetné pfislusnych
garazi a GS patfi jinym vlastnikam.

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

Soucasny stav | Celkovy pocet ndjemcli: 12 (99 % pronajimatelné plochy)
Potencidlni Cisty ndjem z prostor ve vlastnictvi MS Videnska s.r.o. ¢inni 10 mil. K¢.

Nejvétsi ndjemce: MARKET TRENDS s.r.o., Accace Outsourcing s.r.o., Budova je ve velmi
dobrém stavu, je pribéziné udriovana a nejsou potreba dalsi investice.

100% obchodni podil ve spolecnosti M.S. Videnska, s.r.o. koupila spolec¢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 Uvér( a zapljcek ve spolecnosti M.S. Videnska, s.r.o. Za timto ucelem
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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 spole¢nost MS Videriska s.r.o. (s plivodnim nazvem MS AKVI
lll s.r.0.), jako na spole¢nost nastupnickou, preslo v dlsledku vnitrostatni fuze sloucenim 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.

Stav Nemovitostni projekt rozdélen do dvou ¢asti — retailova ¢ast zkolaudovdna a pronajata,
rezidencéni ¢ast v pfipravé byla proddna pocatkem roku 2026

Popis projektu Cely projekt byl rozdélen do 2 ¢asti. Prvni ¢ast urcend pro vystavbu obchodniho centra
Kaskady s pronajimatelnou plochou cca 10 853 m? byla ponechéna pro vystavbu. Druha
Cast projektu urcend pro vystavbu BD byla poc¢atkem roku 2026 prodana. Koncem roku
2025 bylo celé OC Kaskady dokoncéeno a pronajimano. V soucasné dobé se hleda kupec.

Popis lokality Ivanovice se nachdzi v okresu Brno mésto. Pfimo v lvanovicich se nachazi zakladni
obcdanska vybavenost: nové zrekonstruovand mateiska 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 spoleénosti byl financovan tvérem poskytnutym Spolec¢nosti. Uvér
je spatny k 30. 6. 2026 a fixni irokova sazba byla stanovena na 12,6 % p.a. Zaroven Spolecnost poskytla
uvér na refinancovani avérd a zapujcek ve spolecnosti M.S. Ivanovicka, s.r.o. Za timto Ucelem byla
uzaviena Uvérova smlouva na poskytnuti finan¢nich prostfedk(l 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 spole¢nost MS Ivanovicka s.r.o. (s pavodni firmou MS AKVI IV s.r.0.), jako na spolecnost
nastupnickou, preslo v dlsledku vnitrostatni fuze slouenim 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 jednatel( spole¢nosti MS Ivanovicka s.r.o. k navyseni vlastniho
kapitalu o 208 000 000,- K¢ ve formé dobrovolného pfiplatku mimo zakladni kapital, k jehoz uhradé
se dne 1.2.2023 3M FUND MSI SICAV a.s. zavazal, a tak ve stejny den ucinil;

Dne 31.5.2024 bylo rozhodnuto o sniZeni ostatnich kapitalovych fond( o 60 mil K&. V ¢ervenci 2024
byl 5% podil spole¢nosti prodano do MS-INVEST a.s.

V prosinci roku 2025 bylo rozhodnuto o snizeni ostatnich kapitalovych fond(i 0 22 127 tis. K¢. V tomtéz
mésici bylo i tak ucinéno.

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

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

Nemovitostni projekt na Praze 8 - Karlin koupila spolecnost MS Sokolovska 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 priplatku 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
akademie, s.r.o. tak ziskala 100% kontrolu na spolec¢nosti MS Byty Kobylisy s.r.o. a tim i
nad developerskym projektem Byty Kobylisy. V prosinci roku 2023 byl prodan 12% podil
ve spolec¢nosti MS Byty Kobylisy. V bfeznu roku 2024 pak byl prodan zbyly podil 88 % a
zaroven byly splaceny veskeré zavazky spolecnosti MS Byty Kobylisy a MS AKVI V s.r.o.
Dne 19. 7. 2024 pak byla i spole¢nost MS AKVI V s.r.0. prodana a vici 3M FUND MSI SICAV
a.s. byly splaceny veskeré zavazky vyplyvajici z akvizice projektu Byty Kobylisy.

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

Stav Nemovitostni projekt zkolaudovan

Popis projektu: Vystavba souboru 4 bytovych domi o podlahové plose 8 776 m? a 170 garaZovymi
stanimi. Projekt je rozdélen na dva hlavni bytové objekty. Prvnim je objekt A, ktery je
tvoren tfemi bytovymi vézemi A1, A2 a A3 na spole¢né podnozi 1. podzemniho podlazi
pro technické zazemi domu a gardzova stani. Druhym je bytovy dim B. Soudasti
projektu jsou i nové inZenyrské sité a komunikace. Celkem tak vznikne 162 bytovych
jednotek. Na objektu A jsou z poloviny dokonéené monolitické konstrukce, objekt B ma
dokoncené pilotové zaloZeni a byly zahdjeny prace na monolitickych konstrukcich.
Vsechny objekty byly dokonceny a zkolaudovany.

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

Soucasny stav | Vsechny 4 bytové domy byly dokonceny a zkolaudovany. V soucasné dobé dochazi
k prevodu jednotlivych bytovych jednotek a postupny doprodeji 4 zbyvajicich jednotek

Nakup spole¢nosti MS Reporyjska byl financovén vkladem do ostatnich kapitalovych fond( matefské
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 spolecnost 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 G€elem financovani projektu Vyhledy
Reporyje. Fixni Urokovd sazba byla stanovena na 13,4 % a splatnost 30.6.2027. Na spole¢nost 3M
FUND MSI SICAV a.s. byl dale postoupen uvér od fyzickych osob v celkové vysi 146 564 tis. K¢.

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

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

Soucasny stav | Vystavba 1. etapy RRD byla vQ2 2025 dokondena a zkolaudovéna. Dochazi
k postupnému doprodeji jednotlivych rodinnych domd. Aktudlné zbyva prodat 17

rodinnych domd, z nichZ znac¢na &ast je zarezervovana. Vystavby 2. etapy je planovana
na Q2 2027.

Nakup spolecnosti byl financovan vkladem do ostatnich kapitalovych fond( pres 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.

d. Spole¢nost MS3M GROUP koupila v prosinci roku 2024 95% podil ve spolecnosti MS
Slatinska s.r.o. Spolecnost MS Slatinskd s.r.o. vlastni projekt vystavby Bytového domu
v Brné - Slatina. V srpnu roku 2025 doslo k prodeji celého 95% podilu ve spolec¢nosti MS
Slatinska s.r.o.

e. Spole¢nost MS3M GROUP koupila v prosinci roku 2025 95% podil ve spolecnosti MSI
Finance | s.r.o., ktera vlastnila 42% obchodni podil ve spole¢nosti MS Trnitd 2 s.r.o. a
zaroven jesSté v zafi roku 2025 koupila ptimy 9% podil ve spole¢nosti MS Trnitd2 s.r.o.
Spole¢nost MS Trnita 2 s.r.o. vlastni developersky projekt Palac Trnita 2.

Stav Nemovitostni projekt ve vystavbé

Popis projektu: Projekt Paldc Trnita 2 zahrnuje tfi majetkové oddélené budovy.

= Budova 1 a 2: Uréeny pro rezidenéni bydleni s celkovou plochou 16 449 m? byt( a
ateliérd a 883 m? obchodnich prostor.

= Budova 3: Nabizi bydleni o plose 3 078 m?, primarné uréené ke kratkodobym
pronajmam (minimalné 2—3 mésice), cilené na studenty a zahraniéni pracovniky.

= Soucasti projektu je 262 garazovych stani (GS) umisténych v podzemnich podlazich a v
1. nadzemnim podlazi uprostfed komplexu.

* Na stfeSe 1. nadzemniho podlaZi budou pfedzahradky bytl a spoleéné prostory.

= Celkové Uzemi projektu zabira plochu 5 865 m?.

Popis lokality Projekt se nachdzi na ulici Trnita v Brné — Trnitd. Tato takzvana Jizni ¢tvrt pfedstavuje
jedno z nejdulezitéjsSich rozvojovych Gzemi v Brné a postupné zde vznikd nové
administrativni centrum Brna. Dal$imi benefity jsou dochazkova vzddlenost do centra,
vyhled na Petrov, revitalizované oblasti feky Svratky, parkd a také nového nadraZzi.
V pési blizkosti je autobusové nadrazi a obchodni centrum Vankovka. Napojeni na

dalnice D1 a D2 nezabere vice nez 10 minut. Projekt se nachazi vtésné blizkosti
realizovaného projektu Palac Trnita.

Soucasny stav | V Q1 2025 byla zahdjena vystavba a v soucasné dobé probiha stavba monolitickych
konstrukci v INP. Dokonceni vystavby je planovano v Q3 2027

Nakup spolecnosti byl financovan pres MS3M GROUP spolecnosti 3M FUND MSI SICAV a.s. Ndsledné
spolecnost 3M FUND MSI SICAV a.s. poskytla financni prostfedky spole¢nosti MS Trnitd 2 s.r.o. ve vysi
219 mil. K¢ s urokovou sazbou 12,6 % p.a. na financovani projektu Paldc Trnita 2. V pribéhu roku 2026
je planovan zpétny odprodej 42% podilu ve spole¢nosti MSI Finance I.
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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
prostiednictvim spolecnosti J&T BANKA jako kotacniho agenta o pfijeti vSech dluhopist k obchodovani
na Regulovaném trhu Burzy cennych papir@ 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 Spolec¢nosti na trhu neni relevantni z divodu specifického charakteru podnikatelské ¢innosti
Spolecnosti, kterou je poskytovani financovani.

V Cervenci roku 2026 je planovdano celé dluhopisy splatit.

1.3 LEI Spole¢nosti

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) Investicni akcie (vSsechny tridy)
Forma Akcie na jméno Akcie na jméno

Podoba Listinna Zaknihovana

Pocet emitovanych akcii | 30.000 1284 288 499

k 31.12.2025
Podil na zapisovaném | 100 % -
zakladnim kapitalu

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 spolecnosti, které
stanovi obecné zdvazné pravni predpisy Ceské republiky. Spole¢nost pfi své spravé a fizeni
neuplatiiuje pravidla stanovend 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 zdvaznymi pFredpisy Ceské republiky, proto Ize Fict, 7e Emitent néktera pravidla stanovena v
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Kodexu ke dni vyhotoveni tcetni zavérky fakticky dodrzuje, nicméné vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost
pravidla stanovena v Kodexu, vyslovné do své spravy a fizeni neimplementoval, ¢ini pro ucely této
ucetni zavérky prohldseni, Ze pfi své spravé a fizeni neuplatiiuje pravidla stanovena v Kodexu jako
celku.

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

Kontrolni systém zahrnuje jak vnitfni kontrolni mechanismy vytvorené v rdmci Spolecnosti, tak vnéjsi
kontrolni mechanismy. Vnitfni kontrolni systém zahrnuje kontrolni mechanismy vytvorené v ramci
Spolec€nosti. Zajistuje, vyhodnocuje a minimalizuje provozni, financni, pravni a jina rizika spolec¢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 nedostatk(. Financni kontrola ve vztahu k
procesu Uéetniho vykaznictvi je zajiStovana odpovédnymi zaméstnanci jako souéast vnitfniho Ffizeni
pfi pripravé operaci pred jejich schvalenim, v pribéhu operaci aZ po jejich vyporadani. Spolecnost
vede podvojné Ucetnictvi za Ucetni jednotku a proces Ucetniho vykaznictvi je zajistovan odpovédnymi
osobami. Ugetni obdobi Spole¢nosti se shoduje s kalendainim rokem. Spole¢nost dodrzuje veskeré
predpisy z oblasti ucetnictvi a dani, které vyZaduji 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 ddle pak externé, prostfednictvim statutdrniho auditu,
ktery ovéfuje individudlni zadvérku Spolec¢nosti.

Interni audit je vykondvan jako nezavisla, objektivné ujistovaci a konzultaéni ¢innost, jejimz Ukolem je
prispét ke zdokonalovani vnitfnich procesd Spoleénosti. Interni audit, zajistovany externi spole¢nosti,
je provadén systematicky a metodicky za icelem hodnoceni a zlepSovani Gcinnosti systému fizeni rizik,
fidicich a kontrolnich procesu a spravy a fizeni Spole¢nosti.

Cilem vnitfniho kontrolniho systému je identifikovat (pfipadné potvrdit neexistenci) moznych rizik a
jejich dopadu. Spole¢nost ma zaveden systém kontrolnich postupd, které vyuZiva k odhalovani vzniku
moznych chyb a podvod( v procesu Ucetnictvi. Je zaveden systém jednotlivych vnitfnich smérnic
a pravidel vztahujicich se k Ucetnictvi.

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 sprdvni rady. Prava a povinnosti spojené s akciemi jsou definovany v zakoné o obchodnich
korporacich (zdkon ¢. 90/2012 Sb., v platném znéni). Akcie nejsou kotované.

Dale kdatu ucetni zavérky byly vydano 1 284 288 499 ks zaknihovanych investi¢nich akcii.
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.

K § 118 odst. 4 pism. f)

Identifikace osob ve vedoucich orgdnech emitenta a popis jejich cinnosti a s nimi spojenych pusobnosti
a rozhodovacich pravomoci:
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1.7.1 Statutdrni organy Spolecnosti k 31. 12. 2025

K 31.12. 2025, tj. k rozvahovému dni byly statutarni organy Spolecnosti tyto:

1.7.1.1  Jediny ¢len sprdvni rady Spolecnosti

CODYA investi¢ni spolecnost, a.s.,

ICO: 068 76 897,

sidlo: Lidicka 1879/48, Cernd Pole, 602 00 Brno,

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 organem, 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
Ing. Filip Konétopsky
Ing Lubomir Holecek

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 rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B
1773.

1.7.1.4  Povéreni vykonem nékterych ¢innosti

Statutarni organ Spolegnosti povéfil vnitfnim auditem ASIG CONSULT, s.r.o., ICO: 05800668, se sidlem
Chabarovickda 1326/25, Kobylisy, 182 00 Praha 8, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném u
Méstského soudu v Praze, pod sp. zn. C 270999. Investice do Spolecnosti jsou nabizeny také
prostfednictvim k této Cinnosti opravnénych osob.

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

1.7.2 Organizacni struktura Spolec¢nosti
Akcionafti Spolecnosti jsou k 31. 12. 2025 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 pfimo
vlastnéna témito akcionafi.
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Akcionafi 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. 2025 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 pti hlasovani na valné hromadé spojen 1 (jeden) hlas. Celkovy
pocet hlast ve Spolecnosti je 30 000 (tficet tisic). Zakladni kapital Spolecnosti je plné splacen. Prava a
povinnosti spojené s akciemi jsou definovany v zakoné o obchodnich korporacich (zékon €. 90/2012
Sb., v platném znéni).

1.7.3 Ovladaci podily

K rozvahovému dni ucetni zavérky vlastni a ovlada pfimo ¢i neprimo celkem 10 dcefinych spolecnosti,
v nichZz ma majetkové Ucasti a dale pak ma podil v 1 pfidruzené obchodni korporaci:

Akcionafi

3M FUND MsSI
SICAV a.s.

CODYA

100%|

954 I

100%|

100 9% 1009% 100 %
i MS Hostivicka MS Sokolovska MS Videnska MS Ivanovicka MS3M GROUP
MS Trnita 1 s.r.o. s.r.o. office s.r.o. S.1.0. S.1.0. s.r.0.
|
|
95% I 49%‘ 100%|
MSI Finance | MS Satalicka, MSI Finance Il
S.r.O. S.I.0. S.r.o.
42% | 1oo%|
9% | MSTrnita 2, s.r.o. MS R:y:;c())ryjské

1.7.4 Politika rozmanitosti Spolecnosti

Spolecnost ve vztahu k statutdrnimu orgdnu a vyboru pro audit neuplatiuje Zadnou specifickou
politiku rozmanitosti. Divodem je predevsim skutecnost, Ze volba téchto organt je v plsobnosti valné
hromady Spolec¢nosti, procez toto rozhodnuti nemlze Spolecnost v zasadé ovlivnit. Spole¢nost se
principidlné hldsi k dodrzovani zasad nediskriminace a rovného zachazeni a dbd na to, aby organy byly
obsazeny osobami, jejichz odborné znalosti a zkusenosti svédci o jejich zplsobilosti k Ffadnému vykonu
funkce.

1.8 Rozbor a vyhodnoceni vyvoje vykonnosti Spolecnosti
V ndésledujicich tabulkach jsou uvedeny vybrané nekonsolidované ukazatele Emitenta dle prospektu
vychazejici z udaji uvedenych v Ucetni zavérce Emitenta k 31. 12. 2025 a 31. 12. 2024. Ukazatele
vychazi z Gcetnich vykazli sestavenych podle Mezinarodnich standard( ucetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii a podléhaji auditu statutarnim auditorem.
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Vybrané nekonsolidované ukazatele k 31. prosinci 2025

(v tisicich K¢) 31.12.2025 31.12.2024
Aktiva pripadajici investi¢nim akciim 1953400 1886216
Penézni prostredky 9250 4 445
Cistd aktiva pfifaditelna drziteldm investi¢nich akcif 695 375 629 879
Vlastni kapital celkem 30 30

1.9 Informace o odménach statutdrnim auditordm

Odména statutarnimu auditorovi za povinny audit Ucetni zavérky sestavené k 31. prosinci 2025 ¢ini
644 tis. KC. Jiné ovérovaci sluzby nebyly auditorem Spolec¢nosti 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 spolec¢nosti za U¢elem zhodnoceni vloZzenych prostfedkd. Tyto financni prostfedky zajistuje
prostiednictvim dluhopist a prostredk ziskanych prostfednictvim Spole¢nosti. Predmétem podnikani
Spole¢nosti je cinnost investicniho fondu kvalifikovanych investori ve smyslu ZISIF. Dcefiné
spolecnosti byly pofizeny za Uicelem nabyti nemovitostnich projektd, a to bud na zadkladé smlouvy o
koupi nemovitych véci, kdy konkrétni dcefind spolecnost nabude pfimo konkrétni nemovitosti, nebo
na zakladé smlouvy o koupi 100% majetkové Ucasti v jinych spole¢nostech, v nichZ jsou nemovitostni
projekty jiz realizovany. Spolecnost 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. 2025

Po rozvahovém dni nedoslo k zZddnym vyznamnym skute¢nostem.

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

Prioritou Spolecnosti je poskytovani financovani dcefinych spolec¢nosti. Spole¢nost neni uc¢astnikem
vnéjsiho trhu. V roce 2025 Spolec¢nost hodla pokracovat ve své hlavni ¢innosti, a to je investovani do
reziden¢nich a komerénich nemovitostnich projektl (at jiz dokonéenych nemovitosti nebo pozemk
ve fazi developmentu).

1.14 Vyznamné soudni fizeni

Spolecnost neni ucastnikem Zadného soudniho sporu

1.15 Vyznamné smlouvy

Spolecnost neuzavrela Zzadnou smlouvu mimo své bézné podnikani.
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1.16 Udaje o aktivitach v oblasti ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich
vztazich

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

1.17 Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Spolec¢nost 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

Spolecnost nema organizacni slozku podniku v zahranici.

1.20 Udaje o mzdach, Uplatach a obdobnych pfijmech pracovnik(i a vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych obhospodafovatelem
Fondu jeho pracovnikdm nebo vedoucim osobdm v Ucetnim obdobi, ¢lenénych na
pevnou a pohyblivou slozku, udaje o poctu pracovnikl 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 zvefejiiovat 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 62 655,80 K¢
Pohybliva slozka odmén 27 991,13 K¢
Odmény za zhodnoceni kapitalu 0 K¢
Pocet odménénych zaméstnanci 40
Pocet odménénych clenl predstavenstva 5
Pocet odménénych ¢lenll dozordi rady 2
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1.21 Udaje o mzdach, Uplatdch a obdobnych piijmech pracovnikél nebo vedoucich
osob, které mohou byt povazovany za odmeény, vyplacenych
obhospodarovatelem Fondu tém z jeho pracovnikd 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 Nafizeni)

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 spolecnostem a do nemovitostnich investic. Z tohoto dlvodu neni obchodni
model pfipravovan. Spole¢nost vychazi z analyzy skupinového cash flow, které se podrobuje rizikovym
scénaram.

1.23 Udaje o organizaénich slozkach v zahrani¢i

Spole¢nost nema organizacni slozky v zahranici.

1.24 Pocet akcii predstavujicich podil na Spole¢nosti, které jsou ve vlastnictvi osob
s ridici pravomoci Spolecnosti

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

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

Povinnost udrzovat Pomér dluhti k hodnoté

»ZadluZzenost” znamena jakoukoli nize uvedenou zadluZenost ptislusné osoby, ktera bude, s vyjimkou
zadluZenosti popsané v odstavcich (f) a (g) niZze, povazovdna za dluh evidovany v rozvaze pfislusné
osoby (pokud bude urcitad zadluZzenost vykazovat znaky vice kategorii Zadluzenosti, a to i u rdznych
osob, bude zapocitana pouze jednou):

(a) zapljcené penéini prostiedky (na zakladé smlouvy o Uvéru, o pujcce, Urocené zapljcce nebo
obdobné urocené smlouvé);

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

(c) avér na nakup dluhopislli (note purchase facility) nebo emise dluhopist (véetné Dluhopist),
dluzni Upisy (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 Hostivicka s.r.o. 326 563 100 % 326 563
MS Sokolovska office s.r.o. 49 350 100 % 49 350
MS Trnita 1 s.r.o. 227 188 100 % 227 188
MS Ivanovicka s.r.o. 399 621 95 % 379 639
MS Videniska s.r.o. 92 016 100 % 92 016
MS3M GROUP s.r.o. 0 100 % 0
MSI Finance Il s.r.o. 85 857 100 % 85 857
MSI Finance | s.r.o. 207 95 % 197
MS Reporyjska, s.r.o. 705 665 100 % 705 665
MS Satalicka s.r.o. 403 551 49 % 197 740
MS Trnita 2 s.r.o. 128 062 48,9 % 62 622
3M FUND MSI SICAV a.s. 1 007 955 100 % 1007 955
Celkem 3426 035 3134793
Trzni hodnota nemovitosti Znalce (v tis. K¢) 4 844 070
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,Ocenéni“ znamend stanoveni Trzni hodnoty provedené Znalcem k 31. prosinci 2025. ,Znalec”
znamena osoba opravnéna poskytnout odborné sluzby v oblasti ocefiovani nemovitosti.

Celkova hodnota penéz a penéZnich

ekvivalenttii (v tis. K¢) Hodnota Podil Emitenta Celkova hodnota penéz
MS Hostivicka s.r.o. 5 886 100 % 5 886
MS Sokolovska office s.r.o. 1291 100 % 1291
MS Trnitd 1 s.r.o. 43081 100 % 43 081
MS Ivanovicka s.r.o. 25 95 % 24
MS Videniska s.r.o. 2499 100 % 2499
MS3M GROUP s.r.o. 229 100 % 229
MSI Finance Il s.r.o. 3 100 % 3
MSI Finance | s.r.o. 6 95 % 6
MS Reporyjska, s.r.o. 33 100 % 33
MS Satalicka s.r.o. 1131 49 % 554
MS Trnitd 2 s.r.o. 12 739 48,9 % 6229
3M FUND MSI SICAV a.s. 9280 100 % 9280
Celkem 76 206 69 117

,Trzni hodnota“ znamena soucet:

(a) Trzni hodnoty Nemovitosti (v rozsahu uréeném Emitentem) zjisténou a stanovenou v souladu s

principy a postupy pro ocefiovani nemovitosti obecné uznavanymi na trhu s nemovitostmi v

poslednim dostupném Ocenéni, pficemz

a. pro ocenéni Nemovitosti, na kterych ma byt realizovan developersky projekt, pro ktery bylo

vydano alespon Uzemni rozhodnuti ohledné vystavby, bude pouZita rezidudlni metoda, a
b. pro ocenéni dokoncenych, zkolaudovanych a prijem produkujicich Nemovitosti m(ze byt
pouZita porovnavaci metoda, metoda nakladova nebo vynosova metoda (metoda kapitalizace

penéznich tokd), a

c. pro ostatni Nemovitosti bude pouZita porovnavaci metoda nebo metoda nakladov3, a

(b) celkové vyde Penéz a Penéinich ekvivalent( a kratkodobych finanénich aktiv viech Clend skupiny
(s vyjimkou penéz v rozsahu hotovosti poskytnuté klienty jako zalohy), pficemz v obou pfipadech
u kazdého Clena skupiny vstupuje do vypoctu dand hodnota nasobena vysi podilu Emitenta na

daném Clenovi skupiny.

TrZni hodnota (v tis. KC) Hodnota
Celkovd hodnota penéz a penéznich ekvivalenti 69 117
TrZzni hodnota Nemovitosti dle Znalce 4 844 070
Celkem Trzni hodnota 4913187
Pomeér dluhii k TrZni hodnoté Hodnota
Trzni hodnota (v tis. KC) 4913187
ZadluZenost (v tis. K¢) 3134793
Pomeér dluhii k TrZni hodnoté 63,8 %
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Maximalni vyse povoleného Poméru dluhll k hodnoté je dle Prospektu 75 %. Spolecnost tedy splnila
Povinnost stanovenou dle ¢lanku 4.2 prospektu, kdyZ hodnota Poméru dluhd k hodnoté byla 63,8 %

k 31. prosince 2025.

1.26 Pouziti vytézku emise dluhopis

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

Pouziti vytézku emise (v tis. KC)

Poskytnuti ivéru na ndkup nemovitosti — Kanceldre Sokolovska Office 90944
Poskytnuti ivéru na ndkup nemovitosti — Rezidencni vystavba v Michli 108 198
Poskytnuti ivéru na ndkup nemovitosti — Retail Senohraby 49 247
Poskytnuti ivéru na ndkup 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. lvanovicka, a.s. 41620
Refinancovani projektu — Palac Trnitd 1 307 205
Refinancovani projektu — rezidenéni a komercni vystavba Hostivice 68 941
Naklady emise 8 600
Pouzito celkem 1 000 000

1.27 Prohlaseni odpovédnych opravnénych osob Spolecnosti

S ucinnosti od 1. 1. 2022 je statutarnim orgdnem Spolecnosti CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s. (dale
téz ,CODYA"). Ve statutdrnim organu Spolecnosti je zastoupena prostiednictvim jediného ¢lena
spravni rady, ktery disponuje pfedchozim souhlasem CNB k vykonu své funkce. Statutdrni organ
Spolecnosti prohlasuje, Ze vyro¢ni zprava byla sestavena v souladu s pfislusnymi predpisy a podava
spolu s Ucetni zavérkou prehled o podnikatelské cinnosti a vysledcich hospodafeni Emitenta za
uplynulé ucetni obdobi a podle jeho nejlepsiho védomi, veskeré informace a udaje vtéto vyrocni
zpravé odpovidaji vyhlidkdm budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské cinnosti a vysledkiim

hospodareni a Zadné podstatné okolnosti nebyly vynechany.

V Brné dne 30. dubna 2026

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 2025

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 2025 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 2025

Vérny a vycCerpavajici obraz o hospodareni Spole¢nosti poskytuje radna ucetni zavérka sestavena za
obdobi od 1. ledna 2025 do 31. prosince 2025 (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. 2025 evidovala na investi¢ni ¢asti Spole¢nosti aktiva v celkové vysi 1 953 400 tis.
K¢. Aktiva jsou tvorena Penéznimi prostredky ve vysi 9 250 tis. K¢, Poskytnutymi zalohami a ostatnimi
pohleddvkami ve vysi 607 tis. K¢, majetkovymi Gcastmi v redlné hodnoté s precenénim do vysledku ve
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vySi 905 404 tis. K¢ a poskytnutymi zapuUjckami v redlné hodnoté s precenénim do vysledku ve vysi
1038 109 tis. K¢.

Spolecnost k 31. 12. 2025 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 Spole¢nosti ve vysi 1 257 995 tis. K¢ jsou tvoreny obchodnimi a jinymi zavazky
ve vysi 915 tis. K¢, emitovanymi dluhopisy ve vysi 1 007 955 tis. K¢, pfijatymi Uvéry ve vysi 249 125 tis.
K¢ a Cistymi aktivy pfipadajicimi drzitelm vyplatitelnych investi¢nich akcii ve vysi 695 375 tis. K¢.
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 celkovy zisk investi¢ni ¢asti Spolecnosti ve vysi 65 496 tis. K¢ za tcetni obdobi maji vliv zejména zisk

z precenéni financnich aktiv, ztrata z pfecenéni financnich zavazk(, ostatni vynosy a sprava fondu a
ekonomické a pravni sluzby.

2.8 Vyhled pro rok 2026

Spolecnost bude v pribéhu roku 2026 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 30. dubna 2026

/Mm\/

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 2025

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 ovldadanych osob nebyla v roce 2025 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 31. brfezna 2026

w Wi/

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 2025.

4.2 Cinnost Spole¢nosti v roce 2025

Spole¢nost v prlibéhu roku 2025 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 ddle.

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

graf vykonnosti Trida A

1,2800

1,2300

1,1800

1,1300
1,0800

1,0300

Hodnota NAV pfipadajici 1 investi¢ni akcii tfidy A pro obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025 vcetné cCinila
1,2512 K¢ na zakladé platné hodnoty z minulého rozhodného obdobi dle pravidel statutu (backward
pricing).
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graf vykonnosti Trida S

Hodnota NAV pripadajici 1 investi¢ni akcii tfidy S pro obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025 vcetné Cinila
1,0839 K¢ na zakladé platné hodnoty z minulého rozhodného obdobi dle pravidel statutu (backward

pricing).

graf vykonnosti Trida Z

0,4000
0,3500
0,3000
0,2500
0,2000
0,1500
0,1000
0,0500
0,0000

Hodnota NAV pripadajici 1 investi¢ni akcii tfidy Z pro obdobi od 1.1.2025 do 31.12.2025 vcetné Cinila
0,362 K¢ na zakladé platné hodnoty z minulého rozhodného obdobi dle pravidel statutu (backward

pricing).

4.5 Udaje o ¢innosti obhospodaFovatele Spole¢nosti ve vztahu k majetku Spole¢nosti
v Ucetnim obdobi (§ 291 odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 1 pism. b) ZISIF a &l.
105 Narizeni)

Obhospodarovatel vykonaval v pribéhu ucetniho obdobi ve vztahu ke Spolecnosti standartni ¢innost
dle statutu Spolecnosti. Z hlediska investic nedoslo v pribéhu Ucetniho obdobi k uzavieni zadné
nabyvaci smlouvy. Pfehled Cinnosti, portfolia, vysledk(i, podstatnych zmén tdaja véetné prezkumu
¢innosti a vysledkd Spolecnosti a popisu rizik a investi¢nich nebo ekonomickych nejistot, kterym by
mohla Spolecnost Celit zahrnujici kliCové financni inefinan¢ni ukazatele vysledkl tykajicich se
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Spolecnosti, a to v rozsahu nezbytném pro pochopeni investicnich ¢innosti Spole¢nosti nebo jejich
vysledk je uveden ve zpravé o hospodareni.

4.6 Identifika¢ni Udaje kazdé osoby provadéjici spravu majetku (manaZera spravy
aktiv), pfipadné externiho sprdvce Spole¢nosti v rozhodném obdobi a dobé, po
kterou tuto Cinnost vykonaval, véetné stru¢ného popisu jeho zkuSenosti a znalosti
(§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Piilohou €. 2 pism. a) VoBUP

Jméno a pfijmeni: Ing. Michal Sedlak, MBA
Dalsi identifikacni Udaje: nar. 17. bfezna 1968
Vykon ¢innosti manaZera spravy aktiv pro obhospodarovatele: 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 odpov&dnosti 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 Identifikacni Udaje kazdé osoby povérené Uschovou nebo opatrovanim majetku
Spole¢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 takovd osoba depozitafem povérena.

4.9 Identifika¢ni Udaje kazdé osoby opravnéné poskytovat investi¢ni sluzby, kterd
vykonavala c¢innost hlavniho podplrce ve vztahu k majetku Spoleénosti
v rozhodném obdobi, a Udaj o dobé, po kterou tuto Cinnost vykondavala (§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 lIdentifikace majetku, pokud jeho hodnota presahuje 1 % hodnoty majetku
Spolecnosti ke dni, kdy bylo provedeno ocenéni vyuzité pro Ucely této zpravy,
s uvedenim celkové pofizovaci ceny a realné hodnoty na konci rozhodného
obdobi (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s Pfilohou €. 2 pism. e) VoBUP

ISIN NAZEV PoFizova.ci hc:dnota Rea’lna’.hodvnota
v tis. K¢ v tis. K¢
Zapujcka MS Hostivicka s.r.o. n/a 308 951
ZapUjcka MS Trnita 2, s.r.o. n/a 221 603
Zapujcka MS Reporyjska, s.r.o. n/a 215974
Zapujcka MS Satalickd, s.r.o. n/a 193 524
ZapUjcka MS Ivanovicka s.r.o. n/a 13231
Zapujcka MS Videnska s.r.o. n/a 11715
SPV MS Trnita 1 s.r.o. 710 662 420 766
SPV MS Hostivicka s.r.o. 4512 269 453
SPV MS lvanovicka s.r.o. 99 601 67 215
SPV MS3M Group s.r.o. 21748 60 778
SPV MS Videnska s.r.o. 32012 45720
SPV MS Sokolovsk3 office s.r.o. 19471 41472

Penézni prostredky Bankovni ucet 9 250 9250

4.11 Soudni nebo rozhodci spory, které se tykaji majetku nebo naroku vlastnik(
cennych papirll nebo zaknihovanych cennych papirl vydavanych Spolecnosti,
jestlize hodnota predmeétu sporu prevysuje 5 % hodnoty majetku Spolecnosti
v rozhodném obdobi, v¢. udaji 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 Spole¢nosti nebo jeho skupiny
nebo prohldseni o tom, Ze takova fizeni neexistuji (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s
P¥ilohou €. 2 pism. g) VoBUP

V ucetnim obdobi nebyla Spole¢nost Ucastnikem Zadnych soudnich ani rozhodcich sport, jenz by se
tykaly majetku nebo narokl vlastnikl cennych papird nebo zaknihovanych cennych papird
vydavanych Spolecnosti, kdy by hodnota pfedmétu 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.
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4.12 Hodnota vSech vyplacenych podild 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.

4.13 Udaje o skute¢né zaplacené Uplaté obhospodafovateli za obhospodafovani
Spolecnosti, s rozliSenim na Udaje o Uplaté za vykon cinnosti depozitare,
administratora, hlavniho podplrce a auditora, a Udaje o dalSich nakladech ¢i
danich (§ 291 odst. 3 ZISIF ve spojeni s PFilohou ¢. 2 pism. i) VoBUP)

Uplata obhospodarovateli za obhospodarovani a administraci 1957 tis. K¢
Uplata depozitafi za sluzby a spravu cennych papirQ 726 tis. K¢
Udaje o dalsich nakladech ¢&i danich 2 640 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 zmirnovani zmény klimatu a prevence a
omezovani znecisténi.

4.15 Udaje o podstatnych zméndch udajd 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 ucetniho obdobi nedoslo podstatnym zménam statutu Spolecnosti.

4.16 Udaje o mzdach, uplatach a obdobnych pFijmech pracovnikd a vedoucich osob,
které mohou byt povazovany za odmeny, vyplacenych obhospodarovatelem
Spolecnosti jejim pracovnikdm nebo vedoucim osobam v ucetnim obdobi,
¢lenénych na pevnou a pohyblivou slozku, udaje o poctu pracovnikd a vedoucich
osob obhospodarovatele Spolecnosti a Udaje o pripadnych odménach za
zhodnoceni kapitalu, které Spole¢nost nebo jeji obhospodafovatel vyplatil (§ 291
odst. 1 ZISIF ve spojeni s § 234 odst. 2 pism. b) ZISIF a ¢l. 107 Nafrizeni)

Pracovnici statutdrniho orgdnu Spolecnosti (v€etné portfolio manaZzera) i zmocnéni zastupci
statutarniho orgadnu jsou odménovani clenem statutarniho organu vsouladu sjeho vnitfnimi
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zasadami 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 tvofena narokovou slozkou (mzda) a nenarokovou 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 zvefejiiovat daje 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 62 655,80 K¢
Pohybliva slozka odmén 27 991,13 K¢
Odmény za zhodnoceni kapitalu 0 K¢
Pocet odménénych zaméstnancu 40
Pocet odménénych clenl predstavenstva 5
Pocet odménénych ¢lenl dozordi rady 2

4.17 Udaje o mzdach, Uplatadch a obdobnych pfijmech pracovnikd nebo vedoucich
osob, které mohou byt povazovany za odmény, vyplacenych
obhospodarovatelem Spoleénosti tém z jeho pracovnikl nebo vedoucich osob,
jejichz ¢innost ma podstatny vliv na rizikovy profil Spolec¢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
Spolecnosti 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 moZnym rizikim ve vztahu k procesu ucetniho vykaznictvi

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

Spolecnost vede podvojné ucetnictvi. Zmény muize 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. 2025

K 31.12. 2025, 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: Lidicka 1879/48, Cerna Pole, 602 00 Brno,

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
Ing. Filip Konétopsky
Ing Lubomir Holecek

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 Spolegnosti 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 Spolecnosti jsou nabizeny také prostfednictvim k této
¢innosti 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. 2025 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. 2025 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. Akcionart 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 zélezZitosti 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 naleZitosti
uplatnéni prava na vysvétleni a prava uplatfiovat 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 spravé spole¢nosti.

4.23 Regulované trhy

Spolecnost byla prostfednictvim kotaéniho 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. Spolec¢nost
nevyuziva zadnych sluzeb ratingové agentury.

4.25 Alternativni vykonnostni ukazatele

Spolec¢nost nepouzivd k popisu Cinnosti svych vysledk( alternativni ukazatele vykonnosti vyjma
ukazatell vyplyvajicich z pozadavkl prospektu dluhopisu uvedenych v ¢lanku 4.2. Vypocet ukazatele
LTV je podrobné popsan v kapitole 1.25.
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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 vyro¢ni zprava byla sestavena v souladu s pfislusnymi predpisy a podava
spolu s Ucetni zavérkou prehled o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni
Emitenta za uplynulé Ucetni obdobi a podle jeho nejlepsiho védomi, veskeré informace a Udaje
v této wvyrocni zpravé odpovidaji vyhlidkdm budouciho vyvoje financni situace, podnikatelské
¢innosti a vysledkim hospodareni a Zadné podstatné okolnosti nebyly vynechany.

V Brné dne 30. dubna 2026

Daeaf Vs

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. 2025
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3M FUND MSI SICAV a.s.
Vykaz finanéni situace (investi€ni ¢ast Fondu)
k 31. prosinci 2025
(v tisicich K¢)
Poznamka 31.12.2025 31.12.2024
AKTIVA
Penézni prostredky 7.2 9 250 4 445
Poskytnuté zalohy a ostatni pohledavky 7.3 607 607
Pohledavka z titulu splatné dané - 1470
Investice v dcefinych spole¢nostech
Majetkové ucasti v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku 7.4.1 905 404 1052 500
Poskytnuté zapujcky v redlné hodnoté s pfecenénim do vysledku 7.4.2 1038 109 827 194
Aktiva celkem
priraditelna drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii 1 953 400 1886 216
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zakladni kapital 71 - -
Vlastni kapital celkem - -
Emitované dluhopisy 7.5 1007 955 1 005 455
PFijaté uvéry 7.6 249 125 250 222
Obchodni zavazky 7.7 915 660
Zavazky celkem bez Cistych aktiv
prifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii 1257 995 1256 337
Cista aktiva
pripadajici drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii 7.8 695 375 629 879
Vykaz finanéni situace (neinvesti€éni ¢ast Fondu)
k 31. prosinci 2025
(v tisicich K&)
Poznamka 31.12.2025 31.12. 2024
AKTIVA
Penézni prostfedky 71 30 30
Aktiva celkem 30 30
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
Vlastni kapital
Zakladni kapital 71 30 30
Vlastni kapital celkem 30 30
Vlastni kapital a zavazky 71 30 30

Pozn.: Fond musi v rdmci aktiv zifetelné oddélit majetek, ktery se vaze k zakladatelskym akciim a neni soucasti

investi¢niho majetku. Proto je celkovy vykaz finanéni situace rozliSena na investiéni a neinvesti¢ni ¢ast Fondu.
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3M FUND MSI SICAV a.s.
Vykaz vysledku hospodareni a ostatniho uplného vysledku
(investi€ni ¢ast Fondu)
za rok kong¢ici 31. prosince 2025
(v tisicich Kc)
Rok koncici Rok koncici
Poznamky 31.12. 2025 31.12. 2024
Zisk z pfecenéni financnich aktiv 7.10 154 508 522 595
Ztrata z pfecenéni finanénich zavazku 7.1 -83 744 -105 337
Sprava fondu, ekonomické a pravni sluzby 712 -5 323 -4 858
Ostatni vynosy a naklady 55 36
Vysledek pred zdanénim 65 496 412 436
Dan ze zisku 713 - -
Zmeéna cCistych aktiv
prifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii 65 496 412 436
Ostatni upiny vysledek po zdanéni za obdobi - -
Celkovy prirastek ¢istych aktiv
prifaditelnych drziteliim vyplatitelnych investi¢nich akcii 65 496 412 436

Pozn.: Béhem roku konciciho 31. 12. 2025, resp. 31. 12. 2024 nevznikly Fondu Zadné vynosy a naklady
v souvislosti se zakladatelskymi akciemi (neinvesticni ¢ast Fondu).
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3M FUND MSI SICAV a.s.
Vykaz penéznich toku
za rok kon¢ici 31. prosince 2025
(v tisicich K&)
Rok koncici Rok koncici
Poznamky 31.12. 2025 31.12. 2024
Penézni toky z provoznich innosti
Prirastek Cisté hodnoty pripadajici na drzitele
vyplatitelnych investi¢nich akcii za obdobi 65 496 412 436
Upravy vysledku o polozky souvisejici s provozni innosti:
Zisk z precenéni financnich aktiv 7.10 -154 508 -522 595
Ztrata z precenéni finanénich zavazku 711 83 744 105 337
Urokové vynosy -95 -102
Zména stavu pohledavek a zavazku:
ZvySeni obchodnich a jinych zavazkud 7.7 255 7
-5 108 -4 917
Prijmy a vydaje spojené s investicnimi aktivy:
Navyseni majetkovych ucasti 7.4.1 -450 -95
Navraceni ¢asti majetkové ucasti 7.4.1 195 568 108 410
Poskytnuté zapujcky dcefinym spole€nostem 7.4.2 -245 000 -149 527
Splatky poskytnutych zapujéek 7.4.2 114 357 121 904
Prijaté aroky 74.2 26 309 7570
Vratka uhrazenych zaloh na dan ze zisku 713 1470 2104
Cisté penize z provozni éinnosti Fondu 87 146 85 449
Penézni toky z financovani
Placené aroky 7.9 -82 341 -82 003
Cisté penize pouzité pii financovani -82 341 -82 003
Cisté zvyseni penéznich prostiedkt 4 805 3446
Penézni prostfedky zahrnuté mezi aktiva pfiraditelna drzitelim
vyplatitelnych investi¢nich akcii
Penézni prostfedky na po¢atku obdobi 7.2 4 445 999
Penézni prostredky na konci obdobi 7.2 9 250 4 445

Pozn.: Fond nedrzi Zadné penézni ekvivalenty, pouze penézni prostiedky na bankovnich uctech. VSechny penézni

toky jsou vyvolany penéZnimi prostiedky zahrnutymi mezi aktiva prifaditelna drziteldm vyplatitelnych investicnich

akecil.
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3M FUND MSI SICAV a.s.

Vykaz zmén vlastniho kapitalu (neinvestiéni ¢ast Fondu)

za rok kon¢ici 31. prosince 2025
(v tisicich K&)

Zakladni Nerozdélené
kapital vysledky Celkem
Zuastatek k 1. 1. 2024 30 - 30
Zuastatek k 31. 12, 2024 30 - 30
Zustatek k 31. 12. 2025 30 - 30

3M FUND MSI SICAV a.s.
Vykaz zmén Cistych aktiv

priraditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii

za rok kong¢ici 31. prosince 2025

(v tisicich Kc)

2025 2024
Pocatecni ziuistatek k 1. lednu 629 879 217 443
PFirdstek cistych aktiv
pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich akcii 65 496 412 436
Konecény zustatek k 31. prosinci 695 375 629 879
Pocet investi¢nich akcii — tfida A (v ks) 17 910 036 17 910 036
Cista aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii tfidy A (v K&) 1,3475 1,2512

Pocet investi¢nich akcii — tfida S (v ks)

206 500 000 206 500 000

Cista aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii tfidy S (v K&)

1,1966 1,0839

Pocet investi¢nich akcii — tfida Z (v ks)

1059878463 1059 878 463

Cista aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii tridy Z (v K&)

0,4002 0,3620
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Komentare k u¢etnim vykazim

1 Obecné informace

Ugetni zavérka je sestavena za spole¢nost 3M FUND MSI SICAV a.s. (dale ,Spole¢nost* nebo téz ,Fond*), IC 107
20 855, ktera byla zapsana do obchodniho rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 26213
dne 31. 3. 2021 a jeji sidlo je v Praze 8, Sokolovska 694/100a.

Spolec¢nost do 31. 12. 2021 plsobila jako akciova spole¢nost pod obchodni firmou 3M FUND MSI a.s. a pfedmétem
jeji Cinnosti byla sprava majetku. Dne 1. 1. 2022 byla Spole¢nost, v navaznosti na rozhodnuti valné hromady ze
dne 13. 12. 2021, ktera zménila stanovy Spolecnosti s u€innosti od 1. 1. 2022, zapsana do seznamu investi¢nich
fondt Ceskou narodni bankou a zapodala plsobnost investiéniho fondu kvalifikovanych investori ve smyslu
zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale téz ,ZISIF®). Cinnost Fondu
spociva ve shromazdovani penéznich prostfedk( oproti cennym papirlim kvalifikovanych investorli za Uéelem
spole¢ného investovani téchto shromazdénych prostfedkl. V tomto kontextu je Spole¢nost od 1. 1. 2022 akciovou
spole¢nosti s proménnym zakladnim kapitalem (tzv. SICAV), ktera vydava akcie dvojiho druhu (zakladatelské a
investi¢ni). Fond se pfi své Cinnosti fidi svym statutem.

V Cervenci 2021 vydala Spolecnost zajiSténé dluhopisy o celkové jmenovité hodnoté emise 1 000 000 tis. K&, které
jsou kétovany a obchodovany na Regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha a.s. Spole€nost tak vznikla
povinnost sestavovat a prezentovat ucetni zavérku v souladu s Mezinarodnimi standardy uc€etniho vykaznictvi
(IFRS) pfijatymi Evropskou unii. V této souvislosti bylo vyhodnoceno, Ze Fond naplfiuje charakteristiky tzv.
investicni jednotky, a proto nesestavuje konsolidovanou u€etni zavérku. VeSkeré drzené dcefiné spoleCnosti
predstavuji ve své podstaté investice do nemovitostnich projektd, u nichz je oéekavana realizace ve stfednédobém
horizontu.

Obhospodarovatelem a administratorem Fondu je CODYA investiéni spole¢nost, a.s., IC 068 76 897, se sidlem
Lidicka 1879/48, 602 00 Brno, ktera je téz jedinym ¢lenem spravni rady, jenz je statutarnim organem Fondu. P¥i
vykonu funkce investi¢ni spole¢nost zastupuje Ing. Robert Hlava a od 30. 8. 2022 téz Bc. Martin PSaidl a Ing. Michal
Sedlak MBA.

Depozitafem Fondu je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. se sidlem Zeletavska 1525/1, 140 92
Praha 4-Michle.

2 Prohlaseni o shodé s ucetnim pravidly a vychodiska sestaveni ucetni
zaverky

Ugetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy G&etniho vykaznictvi (IFRS), Mezinarodnimi
uCetnimi standardy (IAS) a jejich interpretacemi (SIC a IFRIC) (spole¢né pouze IFRS) vydanymi Radou pro
Mezinarodni u€etni standardy (IASB) a pfijatymi Evropskou unii (EU).

Ugetni zavérka byla sestavena za predpokladu &asové neomezeného trvani podniku. K rozvahovému dni ani ke
dni schvaleni u€etni zavérky neexistuji zadné naznaky, ze Fond nebude moci v dohledné budoucnosti pokracovat
ve své Cinnosti. Toto oGekavani vedeni opira o Sirokou skalu informaci, které se tykaji stavajicich i budoucich
podminek véetné progndz souvisejicich s vysledky Fondu, penéznimi toky a kapitalovymi zdroji.

Pfi zpracovani ucetni zavérky byl Fond uvazen jako investi¢ni jednotka, proto Ucetni zavérka neni sestavena jako
konsolidovana a drzené majetkové Uc¢asti v dcefinych spole¢nostech a souvisejici poskytnuté zapUjcky dcefinym
spole¢nostem predstavujici investice do dcefinych spole€nosti jsou ocenény realnou hodnotou s pfecenénim do
vysledku. BlizSi informace k tomuto vyhodnoceni jsou poskytnuty v €asti 5.1. Realnou hodnotou jsou oceriovany
i dal$i finanéni aktiva a finanéni zavazky, pfi¢emz u kratkodobé splatnych nastroju je jako vhodna aproximace
realné hodnoty uvazeno ocenéni ve vysi nabéhlé hodnoty.

Sestaveni Ucetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje, aby vedeni Fondu uskutec¢nilo odhady a pfedpoklady, které
ovliviiuji hodnoty vykazované v U€etnich vykazech a souvisejicich komentafich. Odhady a Usudky ucinéné pfi
sestavovani této ucetni zavérky se tykaji riznych Gcetnich oblasti a nejvyznamnéjsi z nich jsou pfiblizeny v ¢asti
5.2.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS prijatd Fondem

Fond uvéazil pfi sestavovani této ucetni zavérky vSechny novelizace IFRS s U¢innosti od 1. 1. 2025, pfi¢emz Zadna
z Fondem pfijatych novelizaci neméla vyznamny vliv na zlstatky a informace prezentované v této Ucetni zavérce
ve srovnani s pfedchazejici ucetni zavérkou sestavenou za rok 2024:

= Novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzl cizich mén: chybéjici sménitelnost, ktera upfesnuje
vymezeni sménitelné a nesménitelné mény a soucasné poskytuje pravidla, jak stanovit sménny kurz v situaci,
kdy ména neni sménitelna (napf. k rozvahovému dni). Novelizace rozsituje zvefejnéni pro situace, kdy ménovy
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kurz neni sménitelny. Fond neogekava zasadni dopad této novelizace do ucetni zavérky v soucasnosti, nebot
cizoménové transakce jsou realizovany v ménach, které jsou vSeobecné sménitelné.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS, ktera byla vydana, ale nejsou doposud tc¢inna a nebyla Fondem

pouzita
Do data schvaleni této ucetni zavérky byly vydany nasledujici nové a novelizované IFRS, které vSak nebyly
k poc¢atku bézného ucetniho obdobi G¢inné a Fond je nepouzil pfi sestavovani této ucetni zavérky:

V srpnu 2023 vydana novelizace IAS 21 Dopady zmén sménnych kurzu cizich mén: chybéjici sménitelnost
(u€innost pro ro€ni ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2025 nebo pozdéji), kterd upfesni vymezeni sménitelné a
nesmeénitelné mény a sou€asné poskytne pravidla, jak stanovit sménny kurz v situaci, kdy ména neni
sménitelna (nap¥. k rozvahovému dni). Uprava pravidla bude rozsiteni o dodate¢né zvefejnéni pro situace, kdy
ménovy kurz neni sménitelny. Novelizace rozsifi upravu o aplikacni pfiru¢ku a ilustrativni pfiklad. Fond
neocekava zasadni dopad této novelizace do ucetni zavérky v soucasnosti, nebot cizoménové transakce jsou
realizovany v ménach, které jsou vSeobecné sménitelné.

V dubnu 2024 byl vydan novy standard IFRS 18 Prezentace a zvefejnéni v uéetni zavérce (U€innost pro rocni
ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2027 nebo pozdéji), ktery nahradi dosavadni IAS 1 a poskytne nova pravidla a
pozadavky tykajici se zejména prezentace finanéni vykonnosti, tj. strukturovani vykazu vysledku a ostatniho
uplného vysledku, agregace a disagregace informaci zvefejfiovanych v pfiloze a alternativnich vykonnostnich
ukazatel(, které jsou Casto vyuzivany a v IFRS nejsou pfimo definovany (napf. hodnota Gistych aktiv u
investi¢nich fond(). Fond bude analyzovat nova pravidla a Ize o¢ekavat urcity dopad do Uéetni zavérky, ktery
aktualné nelze jesté blize specifikovat.

V kvétnu byl vydan novy standard IFRS 19 Dcefiné podniky bez verejné odpovédnosti: Zverejriovani (Uinnost
pro roc¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2027 nebo pozdéji), ktery nové specifikuje (snizené) pozadavky na
zverejnovani, které mize ucetni jednotka — dcefina spolecnost, ktera vstupuje do konsolidované ucetni zavérky
sestavené dle UcCetnich standard(l IFRS — pouzit pfi sestaveni své vlastni Ucetni zavérky dle IFRS. Standard
neni relevantni pro Fond a neni tedy o¢ekavan zadny dopad v souvislosti s nabytim jeho ucinnosti.

V kvétnu 2024 byla vydana novelizace IFRS 9 Finanéni nastroje a IFRS 7 Financni nastroje: zverejnéni
nazvana Upravy klasifikace a ocefiovani finanéni néstrojii (Gginnost pro roéni Gdetni zavérky zaginajici
1. 1. 2026 nebo pozdéji), ktera v navaznosti na post-implementacni revizi existujicich pravidel pfinasi nékolik
zmén. Ty se tykaji oducétovani finan¢nich zavazku, klasifikace finanénich aktiv a pozadavkl na zvefejnéni.
Fond bude analyzovat nova pravidla, avSak dle prvotni revize neoCekava zasadni dopad do Ucetni zavérky,
nebot se ji dot€ené oblasti upravené novelizaci netykaji.

V Cervenci 2024 byly vydany novelizace zahrnuté do Vyrocniho zlepseni IFRS, ¢ast 11 (u€innost pro ro¢ni
ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2026 nebo pozdgji), které se dotykaji IFRS 1, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 10 a IAS 7.
Novelizace nepfinasi zasadni zmény v u€etnich pravidlech, ale zaméruji se zejména na odstranéni vnitfnich
konflikt(l v textaci pravidel a vzajemné provazanosti. Fond neocekava zasadni dopad na Gcetni zavérku.

V prosinci 2024 byla vydana novelizace IFRS 9 Financni nastroje a IFRS 7 Finanéni néastroje: zverejnéni
nazvana Smlouvy tykajici se elektriny zavislé na obnovitelnych zdrojich (G€innost pro ro¢ni Ucetni zavérky
zacinajici 1. 1. 2026 nebo pozdéji), ktera upfesnuje a doplfiuje existujici pravidla s ohledem na specifika smluv
o dodavkach elektfiny z obnovitelnych zdroji jako vétrna a solarni energie. Objem elektfiny vyrobené na
zakladé téchto smluv se mlize ménit v zavislosti na neovlivnitelnych faktorech, jako jsou povétrnostni
podminky. Soucasné ucetni pozadavky nemusi dostate¢né reflektovat, jak tyto smlouvy ovliviiuji vykonnost
spole¢nosti. Fond neocekava zasadni dopad na ucetni zavérku.

V srpnu 2025 byla vydana novelizace IFRS 19 Dcefiné podniky bez verejné odpovédnosti: Zvefejriovani
(u€innost pro ro¢ni u€etni zavérky zacinajici 1. 1. 2027 nebo pozdé&ji), ktera rozsifuje rozsah zredukovaného
zverejnéni v prvotné vydané verzi IFRS 19, nebot ta uvazovala stav IFRS ke konci Unora 2021. IFRS 19, ani
tato novelizace neni relevantni pro Fond.

V listopadu 2025 byla vydana novelizace I1AS 21 Dopady zmén ménovych kurzi: Pfevod do hyperinflaéni mény
vykazovani (a¢innost pro ro¢ni Ucetni zavérky zacinajici 1. 1. 2027 a pozdéji), ktera upravuje postupy prevodu
ucetni zavérky spole€nosti, jejich funkéni ména (nehyperinflacni) je odliSna od mény vykazovani, ktera je
ménou hyperinflani. Novelizace neni pro Fond relevantni.

Nova a novelizovana ucetni pravidla IFRS vydané IASB, avSak dosud neprijaté EU

K datu schvéleni této ucetni zavérky nebyly dosud nasledujici standardy, novelizace a interpretace, dfive vydané
IASB, schvaleny Evropskou komisi pro uziti v EU:

IFRS 14 Casové rozli$eni pfi cenové regulaci (vydany v lednu 2014) — rozhodnuti EU nikdy neschvalit, protoze
se jedna o do¢asny standard

IFRS 19 Dcefiné podniky bez verejné odpovédnosti: Zverejriovani (vydan v kvétnu 2024 s ucinnosti
od 1.1.2027)
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= Novelizace IFRS 19 Dcefiné podniky bez verejné odpovédnosti: Zvefejriovani (vydana v srpnu 2025 s ucinnosti
od 1. 1.2027)

= Novelizace IAS 21 Dopady zmén ménovych kurzi: Prevod do hyperinflacni mény vykazovani (vydana
v listopadu 2025 s Gc€innosti od 1. 1. 2027)

3 Ugetni pravidla

Vyznamné informace tykajici se U€etnich pravidel pouzitych pfi sestaveni Ucetni zavérky Fondu jsou pfiblizeny dale
v této Casti prilohy, pficemz pro vSechna obdobi prezentovana v ucetni zavérce byla ucetni pravidla pouzita
konzistentné, neni-li stanoveno jinak.

3.1 Funkéni ména, ména vykazovani a cizoménové prepocty

Funkéni ménou Fondu, tj. ménou primarniho ekonomického prostfedi, je Ceska koruna (K¢&), ktera je stejné tak
ménou vykazovani, v niz je sestavena a prezentovana Ucetni zavérka. Transakce, které jsou realizované v jinych
ménach (cizi mény) nez je funkéni ména (K&), jsou prepocteny do mény funkéni okamzitym ménovym kurzem,
tj. ménovym kurzem platnym k datu realizace transakce.

Ke kazdému rozvahovému dni jsou penézni aktiva a penézni zavazky vedené v cizich ménach pFepocteny
zavérkovym ménovym kurzem. Nepenézni polozky, které se ocenuji na bazi historickych cen a byly ptuvodné
pofizeny v cizoménové transakci, nejsou k rozvahovému dni jiz pfecenovany. Kurzové rozdily vyplyvajici
z vyporadani cizoménovych penéznich polozek nebo z jejich pfecenéni k rozvahovému dni jsou uznany ve
vysledku hospodareni.

3.2 Majetkové ucasti v dcerinych spoleénostech

Fond naplriuje charakteristiky tzv. investi¢ni jednotky, proto jsou majetkové ucasti v dcefinych spole¢nostech, které
predstavuji svym zamérem a pUsobnosti investice pro Fond, ocefovany realnou hodnotou s pfecenénim do
vysledovky, nikoliv konsolidovany.

Dcefinymi spole¢nostmi jsou takové spole€nosti, v nichzZ ma Fond ovladani, které je dosazeno, pokud ma Fond
moc nad druhou spole€nosti, je vystaven variabilni navratnosti ze své angazovanosti ve druhé spole€nosti a je
schopen vyuzit svoji moc k ovlivnéni navratnosti. Fond pribé&zné pfehodnocuje, zdali nedochazi ke zménam, které
by vedly k naplnéni &i naopak vyvraceni uvedené definice ovladani. Ovladani je dano zejména vlastnictvim vice
nez 50 % hlasovacich prav v jiné spoleénosti, pfipadné deklarovano jinym zplsobem (napf. vétSinové personalni
zastoupeni Fondu ve statutarnich organech).

Pfipadné majetkové UcCasti ve spole¢nostech s rozhodujicim vlivem, které nepfedstavuji investice Fondu, ale
poskytuji sluzby souvisejici s investicemi Fondu (tzv. servisni spole¢nosti), jsou konsolidovany. Za prezentované
obdobi Fond zadnou takovou dcefinou spole¢nost neovlada.

Majetkova u€ast v dcefiné spole¢nosti je oductovana pfi prodeji, pfiCemz zisk nebo ztrata je stanovena jako rozdil
mezi Cistym vytéZkem z prodeje a uc€etni hodnotou majetkové Ulasti a je zahrnuta do vysledku hospodafeni v
obdobi, ve kterém je majetkova U€ast prodana.

3.3 Poskytnuté zaptjcky dcefinym spoleénostem

ZapUljcky poskytnuté dcefinym spoleénostem predstavuji ve své podstaté ¢ast celkové investice Fondu do dcefiné
spole¢nosti. Investi¢ni strategie Fondu spoCiva v nabyti majetkové uCasti v uCelové dcefiné spole€nosti a
financovani v ni realizovaného projektu skrz poskytnutou zapujcku.

Ackoliv poskytnuté zapuljcky predstavuji dluhové finanéni aktivum, s nimz jsou principalné spojeny budouci penézni
toky — splaceni poskytnuté jistiny a urokova platba, Fond je vyhodnocuje na bazi realné hodnoty v celistvosti
s ocenénim majetkové ucasti a jejich realizace je navazana na dokonceni a realizaci projektld v dcefinych
spole¢nostech.

Poskytnuté zapUljcky jsou tak oceriovany realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku obdobné jako majetkové
ucasti v dcefinych spole€nostech a jsou prezentovany jako souc€ast investic do dcefinych spolecnosti.

3.4 Finanéni zavazky

Finanéni zavazky financujici investi¢ni ¢innost Fondu

Finan&ni zavazky — emitované dluhopisy, pfijaté uvéry a emitované investic¢ni akcie (viz dale) — vznikaji za ucelem
ziskani ucelovych penéznich prostfedkll, které Fond nasledné investuje do investi¢nich aktiv, zejména formou
zapUljcky do dcefiné spoleénosti. Finanéni zavazky jsou proto ocefiovany redlnou hodnotou s pfecenénim do
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vysledku a jejich ocenéni a meziro&ni pfecenéni je navazano na ocenovani souvisejicich investi¢nich aktiv redlnou
hodnotou s pfecenénim do vysledku.

Zavazky jsou oductovany vokamziku, kdy Fondu zanikne smluvni povinnost, coz je vétSinou spojeno
s uskute¢nénim penézni platby. Zanikne-li povinnost bez Gjmy na strané aktiv, uzna Fond zisk ve vysledku
v okamziku zaniku smluvni povinnosti.

Obchodni zavazky

Obchodni zavazky jsou prvotné zachyceny v realné hodnoté upravené o transakéni naklady, které jsou pfimo
pfifaditelné jejich vzniku, a nasledné jsou oceriovany v zlstatkové hodnoté, resp. nominaini hodnoté s ohledem na
kratkodobost jejich splaceni, kterou Ize povazovat za vhodnou aproximaci realné hodnoty k rozvahovému dni.

3.5 Investiéni akcie

Emitované investi¢ni akcie jsou klasifikovany jako finanéni zavazky, nebot je s nimi spojeno pravo vlastnika na
zpétné odkoupeni Fondem za hodnotu vyjadfujici ocenéni investiéni akcie v dobé realizace prava na odkup a neni
s nimi spojeno hlasovaci pravo na valné hromadé Fondu. Fond emituje investicni akcie za ucelem ziskani
penéznich prostfedkld ke své investiéni Cinnosti a predpoklada jejich vypofadani po zhodnoceni a realizaci
souvisejicich investic. Vlastnici investi¢nich akcii maji pravo na podil na zisku (dividendy), které, pokud jsou
poskytnuty, jsou uznany ve vysledku hospodareni jako soucast finan¢nich nakladu.

Investi¢ni akcie jsou ocerovany v realné hodnoté s pfecenénim do vysledku, pfiemz realna hodnota je
k rozvahovému dni kalkulovana jako rozdil realné hodnoty investi¢nich aktiv a realné hodnoty souvisejicich zavazku
investi¢ni ¢asti Fondu. Ve vykazu finanéni situace je zavazek prezentovan jako rezidualni polozka s oznacenim
,Cista aktiva piifaditelna drziteldm vyplatitelnych investiénich akcii*. Zména realné hodnoty investiénich akcii, jejich
meziro€ni pfecenéni spociva ve vysledku hospodareni investiéni ¢asti Fondu a je prezentovana ve vykazu vysledku
a ostatniho uplného vysledku na finalni vysledné pozici.

Emise investi€nich akcii je zachycena v hodnoté pfijatych plateb sniZzené o pfimé naklady na emisi.

3.6 Zakladatelské akcie

Emitované zakladatelské akcie jsou klasifikovany jako kapitalovy nastroj, nebot je s nimi spojeno hlasovaci pravo
na valné hromadé Fondu, pravo na podil na zisku Fondu a pravo na likvidaénim zlstatku Fondu. Zakladatelské
akcie dokladaji zbytkovy podil na aktivech Fondu po odeéteni vSech jeho zavazkd. Se zakladatelskymi akciemi
neni spojeno pravo vlastnika na jejich zpétné odkoupeni Fondem.

Zakladatelské akcie emitované Fondem se vykazuji v hodnoté pfijatych plateb snizené o pfimé naklady na emisi.
Pfipadny odkup zakladatelskych akcii je vykazan a odecten pfimo ve viastnim kapitalu. Koupé, prodej, emise nebo
zruSeni vlastnich zakladatelskych akcii nema zadny dopad do vysledku hospodareni, a pokud k takové transakci
dojde je prezentovana ve vykazu zmén vlastniho kapitalu.

3.7 Zisky a ztraty z investic v dcefinych spole€nostech

Zisky / ztraty plynouci z investic v dcefinych spole¢nostech zahrnuji (i) dopad meziro€niho pfecenéni investic,
tj. rozdil realné hodnoty stanovené k rozvahovému dni s ocenénim investice k rozvahovému dni pfedchazejiciho
ucetniho obdobi a pFipadné (ii) Cisty vysledek z prodeje investic do dcefinych spole€nosti.

3.8 Sprava fondu, ekonomické a pravni sluzby

Odména a poplatky hrazené v souvislosti se spravou a vedenim Fondu investi¢ni spole¢nosti a depozitafi, dale
s Fondem a jeho €innosti souvisejici ekonomické a pravni sluzby jsou zachyceny jako naklad snizujici vysledek
v dobé poskytnuti souvisejici sluzby.

3.9 Dané ze zisku
Darovy naklad pfedstavuje principialné soucet splatné dané a odlozené dané.

Splatna dan

Splatna dah vychéazi ze zdanitelného zisku stanoveného pro pfislusny rok, pfiemz zdanitelny vysledek (zisk /
ztrata) je odliSny od vysledku hospodareni prezentovaného ve vykazu Uplného vysledku z diivodu odli§ného
pohledu na darnové uznatelné naklady a vynosy, které jsou od uUcetniho vysledku hospodareni odecteny nebo
naopak k nému pfricteny.
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Odlozena dan

OdloZzena dan plyne z pouziti zadvazkové metody rozvahového pfistupu, pfi niz jsou identifikovany ucetni
(prezentované ve vykazu finanéni situace) a dafiové (pouzitelné pfi vypoltu zdanitelného vysledku) hodnoty
jednotlivych aktiv a zavazku a z jejich rozdill je pomoci odpovidajici dariové sazby kalkulovana odlozena dan.
Odlozené danové zavazky jsou vSeobecné zachyceny u vSech zdanitelnych pfechodnych rozdild a odlozené
danové pohledavky jsou naopak zachyceny u vSech odcitatelnych pfechodnych rozdild, ale pouze v rozsahu, v
némz je pravdépodobné, Zze budou dosazeny zdanitelné zisky, proti kterym mohou byt odCitatelné prechodné
rozdily zuzitkovany. Proto je u€etni hodnota odloZzené dariové pohledavky revidovana ke kazdému rozvahovému
dni a sniZzena v rozsahu, u néhoZ uvedena podminka uznatelnosti neni napinéna. OdloZena dan neni zachycena
z pfechodnych rozdilli, pokud vznikaji z goodwillu nebo z prvotniho zachyceni aktiva nebo zavazku v transakci,
ktera neni podnikovou kombinaci, ani nema k okamziku zachyceni dopad, jak na zdanitelny vysledek, tak na ucetni
vysledek hospodareni.

Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou stanoveny pomoci danovych sazeb (a dafiovych zakonu), které byly
schvaleny v obdobi pfed rozvahovym dnem a které se budou aplikovat k okamziku realizovatelnosti odlozené
danové pohledavky, resp. vyporadani odloZzeného dariového zavazku. Ocenéni odloZzenych dafiovych zavazku a
pohledavek pfitom odrazi dariové dusledky, které vyplynou ze zplsobu, jakym Fond k rozvahovému dni ocekava
Uhradu nebo vyrovnani uc¢etni hodnoty svych aktiv a zavazkd.

Splatna a odlozena dan za ucetni obdobi

Splatna a odloZzena dan je zachycena ve vysledku hospodafeni jako naklad a vynos s vyjimkou dané, ktera se
vztahuje k (i) polozkam zachycenym v ostatnim Uplném vysledku, u nichz je dafovy dopad také soucasti ostatniho
uplného vysledku a (ii) polozkam zachycenym pfimo jako snizeni nebo zvySeni viastniho kapitalu, kdy je dar také
zachycena jako pfimé zvySeni nebo snizeni vlastniho kapitalu.

3.10 Penize a penézni ekvivalenty / Vykaz penéznich toku

Penize a penézni ekvivalenty zahrnuji penézni hotovost, vklady u bank na pozadani a jiné kratkodobé, vysoce
likvidni investice s plvodni splatnosti tfi mésice nebo méné. Vymezeni penéz pro Ucely vykazu finanéni situace
a vykazu penéznich toku je shodné.

V €&asti penézniho toku z provoznich €innosti je vykaz sestaven za pouZiti nepfimé metody, pfi niz je vysledek
hospodareni roku (tj. pfirastek nebo Ubytek Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii)
upravovan o dopady nepenéznich transakci, o €asové rozliSeni minulych nebo budoucich provoznich penéznich
pFijma a vydaja a o poloZzky vynosu a naklada souvisejicich s penéznimi toky z financovani.

Jelikoz hlavni ¢innost Fondu spociva v investi¢ni ¢innosti, jsou penézni toky souvisejici s pofizenim nebo prodejem
majetkovych ucasti, resp. penézni toky spojené s poskytovanim a splacenim zapUj¢ek dcefinym spolecnostem
zahrnuty mezi penézni toky plynouci z provozni ¢innosti a ve vykazu jsou prezentovany s vyuzitim pfimé metody.
Fond v dusledku této klasifikace neprezentuje zadnou ¢ast celkového penézniho toku jako penézni tok z investi¢ni
¢innosti ve svém vykazu penéznich tok(.

V rdmci penéznich tokd z financovani jsou zahrnuty penézni pfijmy a platby plynouci z operaci s investi¢nimi
akciemi, bankovnimi Uvéry a jinymi zdroji financovani €innosti Fondu.

4 Sezénnost

Cinnost Fondu neni vyznamné ovlivnéna sezénnimi vykyvy, nebot &innost Fondu spogiva ve sbéru investiéniho
kapitalu, ktery dale investuje do nemovitostnich projektd realizovanych v ovladanych k tomu zaloZenych dcefinych
spole¢nostech. Vysledky Fondu jsou tak dany zejména pfecenénim investi€nich aktiv a souvisejicich finanénich
zavazkd.

5 Zasadni usudky pri aplikaci u¢etnich pravidel a kliCové zdroje nejistoty

5.1 Zasadni usudky pri aplikaci u€etnich pravidel

Pfi uplathovani ucetnich pravidel Fondu se od vedeni vyzZaduje, aby provedlo Usudky, posoudilo obsah
ekonomickych transakci a udalosti a rozhodlo o pouziti U¢etnich pravidel takovym zplsobem, aby U€etni zavérka
poskytovala jejim uzivatelim uziteéné informace pro jejich rozhodovani.

Jiz pro predchazejici ucetni obdobi doSlo k nasledujicim usudkim a rozhodnutim, které maiji i v roce 2025
vyznamny vliv na pojeti u€etni zavérky a prezentaci finanéni situace a vykonnosti Fondu:
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i) Investi€ni jednotka a vyuziti vyjimky dle niz nejsou investi¢ni dcefiné spoleénosti konsolidovany

Fond je klasifikovan jako tzv. investi¢ni jednotka a plati pro néj zakaz konsolidace investi¢nich dcefinych
spole¢nosti, naopak ma povinnost je ocenovat realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni. Fond tak
posuzuje své majetkové ucasti v jinych spole€nostech, které mu zakladaji ovladani, zdali je povinen &i neni tyto
spole¢nosti konsolidovat a zdali je tedy povinen sestavit a zverejnit konsolidovanou Uc¢etni zavérku. Tato povinnost
mu za prezentovana obdobi nevznikla, nebot vSechny dcefiné spole¢nosti byly vyhodnoceny jako investi¢ni —
nemovitostni.

Cinnost Fondu od jeho vzniku spo&iva ve shromaZdovani penéZnich prostredkd ve Fondu oproti cennym papirtim
(konkrétné investi¢nim akciim) kvalifikovanych investor(, za i¢elem jejich spoleéného investovani. Fond se pfitom
fidi svym statutem a uplatfiuje investini strategii, kdy jim ovladané dcefiné spoleénosti nabyvaji nemovitostni
projekty se zamérem jejich realizace, zhodnoceni a prodeje ve stfednédobém horizontu. Investice jsou pfitom
uskute¢nény formou pofizeni majetkové ucasti v dcefiné spolecnosti a souc¢asné poskytnutim penézni prostfedku
(zapujcky) k realizaci vybraného projektu.

Investi¢ni dcefina spole¢nost je vyjmuta z povinnosti konsolidovat, pokud Fond naplfiuje nasledujici povinnosti:
= ziskava financni prostfedky od investoru (pfedpoklada se vétsi pocet a nespfiznénost);

Fond ziskava finanéni prostredky skrz emise investicnich akcii riiznych trid. Prostfedky jsou tak ziskavany od
vétsiho objemu investord, ktefi sou¢asné nejsou vzajemné spfiznény.

= finanéni prostfedky Fond investuje do investi¢nich projektd v souladu se svymi investiénimi strategiemi
(pfedpoklada se vice investi¢nich projektud);

Fond méa k 31. 12. 2025 nékolik majetkovych ucasti v dcefinych spole¢nostech, pricemz kazda predstavuje
urcity nemovitostni projekt realizovany v dané spolecnosti a umistnény do lokality Praha nebo Brno, pfipadné
drzi obchodni podily v jinych nemovitostnich spolecnostech. Fond zaroven poskytuje dcefinym spole¢nostem
uroCené zapujcky, které predstavuji v $ir§im uchopeni spolu s majetkovymi uc¢astmi celkové investice Fondu.

=  Fond vykonnost svych investic vyhodnocuje na bazi vyvoje realnych hodnot;

Fond posuzuje své investice na bazi jejich realné hodnoty, pficemz realna hodnota majetkovych ucasti a
souvisejicich poskytnutych zapljéek je odvozena od realné hodnoty nemovitosti — pozemk( a staveb —
drZenych konkrétni dcefinou spolecnosti a v nich realizovanych projektu (vystavba bytového domu, vystavba
obchodniho centra a rezidenénich objektl apod.). Realna hodnota a jeji oéekavany vyvoj je zasadni pro
rozhodnuti ohledné realizace projektu a vyjadiuje téZ oCekavanou vynosnost navazanou na dokonéeni a
zbaveni se investice. Realna hodnota investic je téZ promitana do realné hodnoty zavazku vuci drziteliom
investi¢nich akcii.

=  Fond ma pro své investice stanovenu investi¢ni strategii spoCivajici v zaméru investice, oCekavané dobé drzby
a ¢asovém horizontu jejiho prodeje.

Nemovitostni projekty umisténé v dcefinych spole¢nostech maji nastaven investiéni horizont ve stfednédobém
obdobi 3 az 5 let. Projekty jsou v ¢ase dokoncovany, realizovany a tim i investice Fondu, pficemz Fond je stale
v pocatecni fazi své cCinnosti. Nejblizsi realizace jsou olekavany k roku 2026, kdy jsou splatné i zavazky
z emitovanych dluhopisd.

ii) Investice v dcefinych spoleénostech

Fond realizuje svoji investi¢ni ¢innost skrz pIné ovladané dcefiné spole¢nosti, které nabyvaji a realizuji nemovitostni
projekty s cilem zhodnoceni penéznich prostfedkd ziskanych od investorll Fondu ve stfednédobém horizontu.
Investice do dcefinych spole€nosti spocivaji:

= v majetkové UcCasti, kterd je dana prvotnim vkladem / cenou vynaloZenou na pofizeni investi¢ni dcefiné
spole¢nosti, a

= v poskytnuté zapujéce, jejimz prostfednictvim Fond prevedl do dcefiné spole¢nosti penézni prostfedky, za néz
dcefina spole¢nost nabyva nemovitostni projekt, at' jiz pfimo nebo skrz dal§i nemovitostni spole¢nost (nepfima
dcefina spole¢nost Fondu). Je-li nabyta nemovitostni spole¢nost, dochazi nasledné k fuzi s pfimou dcefinou
spole¢nosti. Splatnost poskytnutych zapuj¢ek je odlozena ve stfednédobém horizontu a je navazana na
realizaci investic umistnénych v dcefinych spole¢nostech. Zaroven riziko pfipadného nesplaceni zapuljcky je
dano ve své podstaté obchodnim rizikem spojenym s UspésSnosti realizace projektu umisténého v dcefiné
spolecnosti. Zapujcky mohou byt, a udalosti roku 2023 to potvrzuji, kapitalizovany do vlastniho kapitalu dcefiné
spole¢nosti a u Fondu pfeménény v ryzi majetkovou ucast.

S ohledem na vySe uvedené byly poskytnuté zapUGjcky vyhodnoceny jako soucast celkové investice do dcefinych
spole¢nosti a bylo pfistoupeno k jejich ocenéni realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku hospodareni.

Tento pFistup koresponduje téz se skuteCnosti, Ze majetkova Uc€ast a poskytnuta zapujcka by pfi sestaveni
konsolidované ucetni zaverky byly eliminovany a nahrazeny investi¢nimi aktivy umisténymi v dcefiné spole¢nosti
(nemovitosti v realné hodnoté). Vzhledem k zakazu konsolidace investi¢nich dcefinych spoleé¢nosti a pozadavku
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na jejich ocenéni realnou hodnotou s pfecenénim do vysledku, doSlo ke zhodnoceni, Ze poZadavek ocenéni
realnou hodnotnou s pfecenénim do vysledku hospodafeni je relevantni jak pro majetkovou ucast, tak souvisejici
poskytnutou zapUjcku.

iii) Investi¢ni akcie Fondu

Fond vydava investi¢ni akcie a prostfednictvim jejich emise shromazduje penézni prostfedky ke kolektivnimu
investovani. S investi¢nimi akciemi Fondu je spojeno zejména pravo na jejich odkoupeni na zadost drzitele
(investora) na ucet Fondu a Fond ma povinnost ve vymezenych terminech a v rozsahu emisnich podminek takové
investi¢ni akcie odkoupit zpét. S investi€nimi akciemi neni spojeno pravo hlasovat na valné hromadé Fondu.

Zejména s ohledem na povinnost Fondu odkoupit tyto akcie zpét na Zadost jejich vlastnika, jsou investi¢ni akcie
klasifikovany jako finanéni zavazek a ve vykazu finanéni situace nejsou soucasti vlastniho kapitalu Fondu, ale jsou
prezentovany v zavazcich Fondu jako ,Cista aktiva pfifaditelna drziteldm vyplatitelnych investiénich akcii.
Dusledkem je odchyleni ekonomického a u€etniho zobrazeni investiCnich akcii od pravniho pojeti, nebot z pohledu
Ceské legislativy se jedna o slozku fondového kapitalu, zatimco v UCetni zavérce investi¢ni akcie predstavuji
zavazek. Na tuto klasifikaci je navazano ucetni zachyceni pfipadnych dividend, které jsou nakladem Fondu, jsou-li
deklarovany a vyplaceny.

iv) Struktura ucetnich vykazu

Struktura a uspofadani ucetnich vykazd, v nichz jsou informace o finan¢ni situaci a vykonnosti Fondu prezentovany,
vychazi ze skute¢nosti, Ze Fond je investi¢nim fondem kvalifikovanych investor(, emitentem, ktery podléha regulaci
Ceské narodni banky (CNB) a sougasné podiéha urgitym pozadavkim zakona &. 240/2013 Sb., o investiénich
fondech a investi¢nich spole¢nostech (dale téz ,ZISIF*).

Vykaz finanéni situace

Obdobné jako je tomu u finan¢nich instituci a podobnych ucetnich jednotek, neni pro Fond, jehoz ¢innost spociva
v investovani, drzeni investi¢nich aktiv a jejich zhodnoceni naslednym prodejem, vhodna struktura vykazu finanéni
situace, pouzivajici oddélenou kategorizaci dlouhodobych a kratkodobych aktiv a zavazka. U vybranych aktiv a
zavazku Ize vyjadfit otekavani ohledné jejich drzby, ale puvodni zamér mize byt i obratem zménén. Proto jsou
aktiva ve vykazu finanéni situace fazena spi$e dle likvidity od disponibilnich penéznich prostfedkd pfes obchodni
pohledavky k investicim do dcefinych spole¢nosti (v&. poskytnutych zapujcek), i ostatni aktiva. Obdobny pfistup je
aplikovan pro zavazky, které jsou fazeny dle o¢ekavané likvidity — nejdfive obchodni a splatné danové zavazky,
poté emitované dluhopisy a pfijaté tvéry. V komentafich k jednotlivym polozkam vykazu finanéni situace je pfipojen
detail a rozliseni kratkodobé a dlouhodobé splatnych zlstatk u¢inénych dle stavu a odhadu vedeni Fondu platného
k rozvahovému dni.

S ohledem na klasifikaci investiénich akcii jako finanénich zavazkd, nikoliv jako kapitalovych nastrojl, je vykaz
finan¢ni situace koncipovan ve vertikalni strukture, kdy od investi¢nich aktiv Fondu jsou odeéteny zavazky Fondu
souvisejici s investiéni ¢innosti (tj. bez aktiv a pfipadnych zavazkd zakladatelské ¢asti Fondu) a ve vysledku je
uré¢ena realna hodnota zavazku vUgi drzitelim investi¢nich akci, tzv. ¢ista aktiva pfifaditelna drziteldm vyplatitelnych
investicnich akcii.

Protoze Fond je povinen dle ZISIF rozliSovat aktiva a zavazky pfifaditelna drziteldm zakladatelskych akcii
(neinvestiéni ¢ast Fondu) a aktiva a zavazky pfifaditelna drziteliim vyplatitelnych investi¢nich akcii (investi¢ni ¢ast),
je v tomto ohledu rozli$en i vykaz finanéni situace, coz v disledku umozriuje zfetelnou kalkulaci ukazatele Cistych
aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

Vykaz vysledku a ostatniho uplného vysledku

Cinnost Fondu spoéiva ve shromazdovani penéZnich prostfedk(i (skrze emitované dluhopisy, investiéni akcie,
pFijaté avéry) a jejich investovani do nemovitostnich projektt v ovliadanych dcefinych spoleénostech (majetkové
Ucasti a poskytnuté zapljcky). Vysledek investi¢ni ¢innosti Fondu, ktery je v disledku pfecenénim zavazku vici
drzitelm investiCnich akcii, je tak dan rozdilem mezi pfecenénim investi¢nich aktiv a pfecenénim souvisejicich
nevyporadanych zavazkl. S ohledem na tuto podstatu ¢innosti Fondu nelze jednoznacné rozliSovat mezi provozni
a neprovozni (finanéni) ¢asti vysledku hospodareni.

Vykaz penéznich toku

Vzhledem k tomu, Ze investovani je podstatou €innosti Fondu, jsou penézni toky spojené s investicemi do dcefinych
spole¢nosti (nabyti majetkovych G&asti, poskytnuti zapUjcek) soucasti penéznich tokd z provozni ¢innosti, a nikoliv
investiéni innosti. Cast investiéniho penézniho toku ve vykazu neni prezentovana samostatné, nebot ve Fondu
neni pro ni ze své podstaty naplnéni. Penézni toky realizované v souvislosti s investicemi do dcefinych spole¢nosti
(nabyti, prodej, poskytnuti &i splaceni zapuljcky) jsou prezentovany pfimou metodou v ramci provozni ¢asti vykazu.

Vykaz zmén ve vilastnim kapitalu

Vlastni kapital tvofi pouze zakladni kapital a ten je dan po¢tem a nominalni hodnotou zakladatelskych akcii. Fond
neeviduje zadné vysledky pfifaditelné zakladatelskym akciim za mezitimni obdobi a neni tak prezentovan zadny
vysledek hospodareni z neinvesti¢ni ¢asti Fondu.
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Vykaz zmén distych aktiv priraditelnych drzitellim vyplatitelnych investi¢nich akcii

Nebot' Fond realizuje veSkerou svoji ¢innost v tzv. investi€ni ¢asti a vyplyvajici vysledky pfedstavuji pfecenéni
zavazku Fondu vagi drziteldm investiénich akcii, je v u¢etni zavérce nad ramec pozadované sady Ucetnich vykaz(
sestaven dalsi vykaz, jehoz Ucelem je zobrazit meziro¢ni zménu Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych
investi¢nich akcii, coz je ukazatel vSeobecné sledovan a reportovan. Celkova zména je dana vysledky Fondu, ale
téz transakcemi s investory jako je emise nebo odkup investi¢nich akcii.

V) Ukazatel zisku na akcii

Fond neprezentuje ve vykazu vysledku a ostatniho Uplného vysledku ukazatel zisku na akcii (zakladni a zfedény;
EPS) a v komentéafich neni obsazeno souvisejici zvefejnéni, nebot neemitoval obchodované kapitalové nastroje.
Se zakladatelskymi akciemi, které jsou svoji podstatou obdobné jako kmenové akcie, neni obchodovano. Investicni
akcie predstavuji finanéni zavazek.

Fond naopak v souladu s pozadavky ZISIF zverejiiuje ukazatel Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelam vyplatitelnych
investi¢nich akcii na jednu investi¢ni akcii a tuto hodnotu prezentuje pfimo ve vykazu Cistych aktiv pfifaditelnych
drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

vi) Klimatické zmény

Vedeni Fondu pfi sestaveni ucetni zavérky posoudilo nejistotu souvisejici s klimatickymi zménami, které obecné
mohou mit dopad na u&etni odhady a pfedpoklady, které ucetni jednotky €ini pfi sestavovani ucetnich zavérek, pfi
uznavani a ocefiovani aktiv a dluhd a pfi odhadovani ocekavaného podnikatelského vyvoje. Z charakteru
podnikatelské €innosti Fondu, ktera spociva drzbé majetkovych ucasti nemovitostnich spole¢nosti vyplyva, Zze Fond
neni pfimo ovlivnén ve své existenci a ¢innosti klimatickymi zménami a narUstajicimi povinnostmi, které jsou
uvalovany na podniky v této oblasti. Vedeni Fondu bude nadale sledovat vyvoj regulace spadajici do Sirsi oblasti
udrzitelnosti a vyhodnoti-li pfimy dopad na Fond a jeho ¢innost, dojde k adekvatni reakci pfi sestavovani budoucich
Ucetnich zaveérek.

vii) Geopoliticka rizika a nejistoty

Vedeni Fondu sleduje udalosti ve svété, zejména valecny konflikt na Ukrajiné a napéti na Blizkém vychodé a
vyhodnocuje mozné dopady na aktiva a ¢innost Fondu, resp. jeho dcefinych spole€nosti. K okamziku schvaleni
této Ucetni zavérky si vedeni Fondu neni védomo pfimych dopadl na investice realizované Fondem, kterou jsou
realizovany na tizemi Ceské republiky.

5.2 Klicové zdroje nejistoty pii odhadech

Sestaveni U€etni zavérky v souladu s IFRS vyzZaduje, aby vedeni Fondu uskute¢nilo odhady a predpoklady, které
ovliviiuji hodnoty aktiv a zavazkl, vynost a nakladu, jeZ jsou vykazovany v Uéetnich vykazech a souvisejicich
komentafich. V budoucnu dosazena skute¢nost se pfitom muze liSit od aktualné uc¢inénych a uznanych odhadut a
uvazenych predpokladid. Odhady a predpoklady, s nimiz je spojeno vyznamnéjsi riziko, ze Fond bude nucen
pfistoupit v pfistim Gcetnim obdobi k zasadnim zménam v Ucetnich hodnotach prezentovanych aktiv a zavazka,
jsou zminény nize:

Realna hodnota investic v dcefinych spoleénostech

Fond k 31. 12. 2025 pfistoupil k aktualizaci realného ocenéni svych majetkovych ucasti v nemovitostnich dcefinych
spole¢nostech. Odhad reélné hodnoty je stanoven za pomoci externiho znalce v oboru a ocenéni vychazi z ocenéni
majetkové podstaty (nemovitosti) drzenych dcefinych spole€nosti na bazi trznich hodnot. Nebot podstata dcefinych
spole¢nosti spoCiva v nemovitostnim projektu, ktery je investici do nemovitosti, dochazi pfi ocenéni k trzni valuaci
drzené nemovitosti, ktera je upravena o hodnotu zbyvajicich Cistych aktiv dcefiné spole¢nosti. Realna hodnota
investic v dcefinych spole¢nostech k 31. 12. 2025 byla odhadnuta na 905 404 tis. K& (2024: 1 052 500 tis. K¢&).
VySe je ovlivnéna ekonomickym vyvojem, fadou proménnych jako jsou urokové sazby, inflace, zdanéni a
v budoucnu tak mize v navaznosti na zmény v ekonomickém prostfedi dojit k Upravé realnych hodnot, at jiz k ristu
(zisk), tak ke snizeni (ztrata). Meziroéni zména (pokles) je dusledkem zpétné distribuce investice z jedné dcefiné
spole¢nosti do Fondu, jinak doslo k celkovému meziro€nimu zhodnoceni drzenych finan¢nich investic.

Dané ze zisku

Fond, jakozZto emitent cennych papirG splfiujici podminky zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pfijma (je tzv.
zakladnim investiénim fondem), podléha danové legislativé, ktera umoznuje kalkulovat danovou povinnost ze
zdanitelného zisku pomoci dafiové sazby 5 % (zvyhodnéna danova sazba oproti bézné sazbé 21 %). Za
prezentované zdanitelné obdobi roku 2025 odhaduje Fond danovou povinnost v nulové vysi obdobné jako tomu
bylo za pfedchazejici rok 2024. V budoucnu vSak mlze dojit s ohledem na pfipadné zmény v danové legislativé ke
zméné danového dopadu.
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6 Provozni segmenty

Hlavni ¢innost Fondu je financovani nemovitostnich projektd umistnénych v drzenych dcefinych spole¢nostech a
dopad na vysledky hospodareni je dan zejména urokovou marzi, tj. rozdilem mezi irokovymi vynosy z poskytnutych
zapUljéek a urokovymi naklady z emitovanych dluhopist a pfijatych uvér(. Nemovitostni projekty v dcefinych
spole¢nostech jsou realizovany na uzemi Hlavniho mésta Prahy a Brna. Z pohledu segmentace je uvazen pouze
jediny provozni segment. Informace poskytnuté dale v této ucetni zavérce je proto tfeba vnimat taktéz za informace
zverfejnéné v souladu s poZadavky na informace tykajici se provoznich segmenta.

7 Dodate¢né poznamky k ucetnim vykazim

71 Aktiva a vlastni kapital — neinvesti¢ni ¢ast Fondu
v tis. K& 31.12. 2025 31.12. 2024
Penézni prostfedky 30 30
Aktiva priraditelna drzitelim zakladatelskych akcii 30 30
Zakladni kapital 30 30
Vlastni kapital celkem 30 30

Zapisovany zakladni kapital spoleénosti 3M FUND MSI SICAV a.s. je dan hodnotou 30 000 ks zakladatelskych
akcii. Nominalni hodnota zakladatelské akcie Cini 1 K€ a celkova vySe zakladniho kapitalu je tak 30 tis. K&.

Zakladni kapital je plné splacen a s kazdou akcii je spojeno sto hlast pfi rozhodovani na valné hromadé.
Zakladatelské akcie nemaiji hodnotu zavislou na Cinnosti Fondu a jsou podlozeny pouze vysi zapisovaného
zakladniho kapitalu. Ovladajici osoby jsou pfiblizeny v ¢asti 8.1.

Fond ma zfizen bankovni ucet, na némz jsou deponovany penézni prostfedky ze zakladatelskych akcii (30 tis. KE).
Fond vyclenuje tato aktiva v souladu s regulatornimi pozadavky, které pozaduji zfetelné oddélit majetek Fondu,
ktery patfi akcionarim — drZiteldm zakladatelskych akcii. Tyto aktiva nejsou souéasti Cistych aktiv pfifaditelnych
drzitelim investi¢nich akcii.

7.2 Penézni prostiedky

v tis. KE 31. 12. 2025 31. 12. 2024
Penézni prostfedky volné disponibilni v ramci investi¢ni ¢innosti Fondu 9 250 4 445

Penézni prostiedky

Fond neeviduje Zadné penézni ekvivalenty a vSechny penézni prostfedky jsou drzeny na bankovnich uctech
vedenych u UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ktera je depozitafem Fondu a vykazuje stabilni
uvérovy rating s dlouhodobym uvérovym ratingem A3 (Moody’s).

Nepenézni transakce

V prabéhu roku 2025 a 2024 nenastaly zadné vyznamné nepenézni transakce, které by se neprojevily ve vykazu
penéznich tok.

7.3 Poskytnuté zalohy jiné pohledavky

v tis. K¢ 31.12. 2025 31.12. 2024
Poskytnuté zalohy a naklady pfistich obdobi 605 605
Ostatni pohledavky 2 2
Poskytnuté zalohy a ostatni pohledavky 607 607

Poskytnuté zalohy a naklady pfistich obdobi pfedstavuji penézni platby uhrazené v bézném roce v souvislosti se
sluzbami administratora dluhopist — J&T BANKA, a.s. v obdobi prvniho pololeti roku 2026, resp. prvniho pololeti
roku 2025.
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7.4 Investice v dcefinych spoleénostech

7.4.1 Majetkové ucasti v realné hodnoté s precenénim do vysledku

K 31. 12. 2025, resp. 31. 12. 2024 drzi Fond nasledujici 100% majetkové Ucasti v investinich — nemovitostnich
dcefinych spole¢nostech, které ocenuje realnou hodnotou:

v tis. K¢ 31.12. 2025 31.12. 2024
MS Trnita 1 s.r.o. 420 766 568 115
MS Hostivicka s.r.o. 269 453 36 756
MS Ivanovicka s.r.o. 67 215 246 366
MS3M Group s.r.o. 60 778 127 541
MS Videriska s.r.o. 45720 37 882
MS Sokolovska office s.r.o. 41 472 35 840
Realna hodnota investic v dcefinych spoleénostech celkem 905 404 1052 500

Dcefiné spole¢nosti jsou uc¢elovymi jednotkami, v nichz jsou vedeny nemovitostni projekty, pfipadné drzi majetkové
Ucasti na dalSich nemovitostnich dcefinych spole¢nostech (konkrétné MS3M Group s.r.o., ktera k 31. 12. 2025 drzi
pFimo nebo nepfimo 100% podil ve spoleénostech MSI Finance Il s.r.o., MS Reporyjska s.r.o., 95% podil v MSI
Finance | s.r.o. a 48,9% podil v MS Trnita 2 s.r.o. a 49% podil ve spole¢nosti MS Satalicka s.r.o.).

K 31. 12. 2025 Fond pfistoupil k aktualizaci realného ocenéni podstaty majetkovych ucasti na zakladé externiho
expertniho ocenéni. Detailni meziro¢ni vyvoj v€etné dopadu pfecenéni realné hodnoty na vysledek hospodafeni
zobrazuje nasledujici tabulka:

v tis. K¢ Majetkové ucasti
Redlna hodnota k 31. 12. 2023 812 886
Pfiplatek mimo zakladni kapital z dcefiné spole¢nosti 95
Navraceni Casti pfiplatku mimo zakladni kapital z dcefiné spole€nosti -108 410
PFecenéni realné hodnoty uznané ve vysledku hospodareni 347 929
Redlna hodnota k 31. 12. 2024 1052 500
Pfiplatek mimo zakladni kapital z dcefiné spole¢nosti 450
Navraceni Casti pfiplatku mimo zakladni kapital z dcefiné spole€nosti -195 568
PFecenéni realné hodnoty uznané ve vysledku hospodareni 48 022
Redlna hodnota k 31. 12. 2025 905 404

7.4.2 Poskytnuté zapujcky v realné hodnoté s precenénim do vysledku

v tis. KC 31. 12. 2025 31.12. 2024
MS Hostivicka s.r.o. 308 951 274 380
MS Trnita 2, s.r.o. 221 603 0
MS Reporyjska, s.r.o. 215974 188 662
MS Satalicka, s.r.o. 193 524 184 311
MS Ivanovicka s.r.o. 13 231 11 750
MS Videnriska s.r.o. 11715 10 404
MS Trnita 1 s.r.o. - 63 545
MS Slatinska, s.r.o. - 30179
Nabéhla hodnota poskytnutych zapajcek celkem 964 998 763 231
Pfecenéni na realnou hodnotu 73111 63 963
Realna hodnota poskytnutych zapajcek celkem 1038 109 827 194

Fond financuje skrz poskytnuté zapujcky akvizice a realizace nemovitostnich projekta v jim drzenych dcefinych
spole¢nostech a ty tak predstavuji podstatnou ¢ast celkové investice Fondu do dcefinych spole¢nosti. Zapujcky
jsou uroceny fixni drokovou sazbou v rozmezi 10,00 % az 13,40 % p.a. a jsou splatné v roce 2026 az 2029, coz
ma navaznost na stfednédoby plan realizace nemovitostnich projekt(i v dcefinych spole¢nostech. Zapujcky jsou
poskytnuty bez konkrétniho zajisténi, avSak dluznikem jsou dcefiné spole€nosti a jsou tak zajistény Cistymi aktivy
téchto spolecnosti.
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Detailni meziroéni sesouhlaseni u€etni hodnoty poskytnutych zapujéek zobrazuje nasledujici tabulka:

v tis. K¢ Poskytnuté zapajcky
Zustatek k 31. 12. 2023 632 373
Nové poskytnuté zapujcky 149 527
Splatky poskytnutych zapujcek -121 904
PFijaté uroky 7 468
PFecenéni realné hodnoty 174 666
Nabéhlé urokové vynosy 89 143
Uprava na realné ocenéni 85523
Zustatek k 31. 12. 2024 827 194
Nové poskytnuté zapujcky 245 000
Splatky poskytnutych zapljcek -114 357
Prijaté uroky -26 214
PFecenéni realné hodnoty 106 486
Nabéhlé trokové vynosy 97 338
Uprava na realné ocenéni 9 148
Zustatek k 31. 12. 2025 1038 109

Zapujcky jsou ocenény realnou hodnotou k rozvahovému dni, pfi€emz zména redlné hodnoty je dana nabéhlym
urokovym vynosem a zménou trznich urokovych sazeb v meziroénim srovnani, které jsou pouzity k diskontovani
budoucich penéznich toku pfi vyjadfeni realné hodnoty.

7.5 Emitované dluhopisy

v tis. K¢ 31.12. 2025 31.12. 2024
Emitované dluhopisy 3M FUND MSI 5,70/26 — nominalni hodnota 1 000 000 1 000 000
Nabéhly urok 25 455 25 455
Uprava ocenéni na realnou hodnotu -17 500 -20 000
Emitované dluhopisy v realné hodnoté 1 007 955 1 005 455
Z toho: dlouhodobé splatny z(statek 982 500 980 000

kratkodobé splatny zistatek 25 455 25 455

Dluhopisy 3M FUND MSI 5,70/26 (ISIN CZ0003533069) byly emitovany dne 21. ervence 2021 v celkové nominalni
hodnoté 1 000 000 tis. K& (nominalni hodnota dluhopisu 10 tis. K&) a byly sou€asné pfijaty k obchodovani na Burze
cennych papird Praha, a.s., tj. jsou cennym papirem obchodovanym na regulovaném finanénim trhu.

Dluhopisy jsou fixn& dro€eny (5,70 % p.a.) se splatnosti uroku roné zpétné k 21. Cervenci. Nominalni hodnota
dluhopist je splatna jednorazové 21. ¢ervence 2026. Dojde-li k jejich pfedéasnému splaceni, vznika vlastnikovi
dluhopisu pravo na mimoradnou prémii ve vysi az 2,5 % v zavislosti na dobé zbyvajici do kone¢né splatnosti
dluhopisu.

Fond oceriuje finanéni zavazek z emitovanych dluhopis(i realnou hodnotou, ktera je pfevzata k rozvahovému dni
z Bloomberg, pficemz zména realné hodnoty je uznana ve vysledku hospodareni. V meziroénim srovnani trzniho

ocenéni k 31. 12. 2025 a 31. 12. 2024 doSlo k mirné zméné ve vefejné kotaci ocenéni dluhopist (z 98 % na
98,25 %).

Kratkodobé splatny zlistatek emitovanych dluhopisti odpovida nabé&hlym urokovym nakladim za obdobi od
21.7.2025 do 31. 12. 2025, které jsou splatné pfi vyroc¢i dluhopist. Celkové roéni uroky ¢€ini 57 000 tis. KE a jsou
soucasti ztraty z pfecenéni realné hodnoty uznané ve vysledku hospodareni za rok 2025, resp. 2024.

7.6 Prijaté uvéry
v tis. K& 31.12. 2025 31.12. 2024
Uvér od MS-INVEST a.s. — dlouhodobé splatny 249 125 250 222

Fond eviduje korporatni uvér v celkové nominalni vysi 246 000 tis. K& postupné ¢erpany v minulosti od spfiznéné
spoleénosti MS-INVEST a.s. Uvér je splatny do 31. 12. 2026 a je trod&en fixni trokovou sazbou 10 % p.a. Uvér je
ocefovan realnou hodnotou, ktera je stanovena jako sou¢asna hodnota ocekavanych penéznich tokl diskontovana
trzni urokovou sazbou odhadovanou k rozvahovému dni.
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Ugetni hodnota pfijatého tvéru je sloZzena z nasledujicich vnittnich sloZek:

v tis. K¢ 31.12. 2025 31.12. 2024
Jistina Gvéru 246 000 246 000
Nabéhlé Urokové naklady 1348 2089
Uprava redlného ocenéni 1777 2133
Prijaté uvéry celkem 249 125 250 222

7.7 Obchodni zavazky

v tis. KC 31. 12. 2025 31. 12. 2024
Obchodni zavazky 915 660

Obchodni zavazky zahrnuji zavazky souvisejici se spravou a administraci Fondu, zpracovanim a auditem ucetni
zavérky a s poskytovanym dafovym poradenstvim.

Ugetni hodnota obchodnich zavazk(i se vyznamné nelisi od jejich realné hodnoty s ohledem na jejich splatnost
v kratkém obdobi a prezentovany zlstatek. Vedeni Fondu posoudilo riziko likvidity spojené s vyporadanim
existujicich zavazku za nizké.

7.8 Cista aktiva prifaditelna drzitelam vyplatitelnych investiénich akcii

Vydané investi¢ni akcie s ohledem na pravo drzitele pozadat Fond o odkup na u€et Fondu, ¢imz investi¢ni akcie
zanikaji, jsou klasifikovany a vykazovany jako finan¢ni zavazek. S investi¢nimi akciemi zarover neni spojeno pravo
hlasovat na valné hromadé Fondu.

Investi¢ni akcie tfidy A byly emitovany v srpnu 2022 s navySenim v pribéhu roku 2023 na zakladé vefejné vyzvy
Fondu k upisu, jejich nomindlni hodnota €ini 1 000 tis. K& a meziro¢ni vyvoj ilustruje nasledujici tabulka:

Rok kongéici Rok kongéici

V kusech 31.12. 2025 31.12. 2024
Pocatecni zuistatek 17 910 036 17 910 036
Emise investi¢nich akcii — tfida A - -
Koneény zustatek 17 910 036 17 910 036

Investi¢ni akcie tfidy S byly emitovany v ¢ervenci 2023 na zakladé vefejné vyzvy Fondu k Upisu, jejich nominalni
hodnota Cini 1 K& a meziro¢ni vyvoj ilustruje nasledujici tabulka:

Rok kongéici Rok kongici

V kusech 31.12. 2025 31.12. 2024
Pocatecni ztstatek 206 500 000 206 500 000
Emise investinich akcii — tfida S - -
Koneény ziistatek 206 500 000 206 500 000

Investi¢ni akcie tfidy Z o nominalni hodnoté 0,01 K& byly vydany pfi vzniku Fondu k 1. 1. 2022 a jejich meziro¢ni
vyvoj ilustruje nasledujici tabulka:

Rok kongéici Rok kongici

V kusech 31.12. 2025 31.12. 2024
Pocatecni ztstatek 1 059 878 463 1 059 878 463
Emise investinich akcii — tfida Z - -
Konecény zlstatek 1 059 878 463 1059 878 463

Hodnota investi¢nich akcii je dana rozdilem mezi aktivy a zavazky Fondu, vyjma zahnuti aktiv tzv. zakladatelské
¢asti (viz 7.1), a pribézné se méni dle vyvoje vykonnosti Fondu a dali vliv na prezentovanou hodnotu maji
transakce s vlastniky investiénich akcii, tj. emise a odkup investiénich akcii Fondem. Vyvoj Cistych aktiv za
prezentovana obdobi je zobrazen ve vykazu zmén Cistych aktiv pfifaditelnych drziteldm vyplatitelnych investi¢nich
akcii.
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Stav investi¢nich akcii v€etné kalkulace Cistych aktiv na jednu investiéni akcii pfinasi nasledujici tabulka:

31.12. 2025 31.12. 2024
Cista aktiva pfifaditelna drziteliim vyplatitelnych investiénich akcii (v tis. K&) 695 375 629 879
Cista aktiva pfipadajici na jednu investiéni akcii (v K¢&) — tfida A 1,3475 1,2512
Cista aktiva pripadajici na jednu investiéni akcii (v K&) — tfida S 1,1966 1,0839
Cista aktiva pripadajici na jednu investiéni akcii (v K&) — tiida Z 0,4002 0,3620

7.9 Sesouhlaseni zavazki z financovani

Fond vykazuje nasledujici finanéni zavazky, jejichz penézni Uhrada by byla prezentovana ve vykazu penéznich
tokd vramci penéznich toku zfinancovani. Nize uvedena tabulka poskytuje sesouhlaseni pocate¢niho a
kone&ného zustatku takovych zavazkl za prezentované obdobi:

Cista aktiva priraditelna

Emitované drziteliim vyplatitelnych
v tis. K¢ dluhopisy Prijaté avéry investi¢nich akcii Celkem
Konecény zuUstatek k 31. 12. 2023 1005 455 226 888 217 443 1449 786
penézni tok — placené uroky -57 000 -25 003 - -82 003
zména realné hodnoty 57 000 48 337 412 436 517 773
Konecny zlstatek k 31. 12. 2024 1005 455 250 222 629 879 1 885 556
penézni tok — placené uroky -57 000 -25 341 - -82 341
zména realné hodnoty 59 500 24 244 65 496 149 240
Konecny zustatek k 31. 12. 2025 1007 955 249 125 695 375 1952 455

Cista aktiva prifaditelna drziteldm vyplatitelnych investiénich akcii jsou z hlediska klasifikace finanénim zavazkem
a penézni toky, at jiz v podobé penéznich pfijmi z emise novych investi¢nich akcii, nebo penézni vydaje
v souvislosti s odkupy investi¢nich akcii nebo vyplatou dividend jsou souc¢asti penéznich toku z financovani.

7.10 Zisk z precenéni finanénich aktiv

Rok kongéici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2025 31. 12. 2024
Zména realné hodnoty majetkovych ucasti v dcefinych spole¢nostech 48 022 347 929
Zména realné hodnoty zapujcek poskytnutych dcefinym spole¢nostem 106 486 174 666
Zisk z precenéni investic do dcefinych spolecnosti celkem 154 508 522 595
711 Ztrata z precenéni finanénich zavaz
Rok kongéici Rok kongici
v tis. K¢ 31. 12. 2025 31. 12. 2024
Zména realné hodnoty emitovanych dluhopisu -59 500 -57 000
Zména realné hodnoty pfijatych avérl -24 244 -48 337
Ztrata z precenéni finanénich zavazkl celkem -83 744 -105 337
712 Sprava a ekonomické a pravni sluzby
Rok kon¢ici Rok kongici
v tis. KE 31.12. 2025 31.12. 2024
Sprava a vedeni Fondu 1957 1638
Ekonomické a pravni sluzby 2481 2403
Poplatek depozitafi 726 726
Ostatni provozni naklady 159 91
Sprava a ekonomické a pravni sluzby celkem 5323 4 858
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713 Dan ze zisku

Rok konéici Rok kon¢ici
V tis. K¢ 31.12. 2025 31.12. 2024

Splatna dari z pfijmu pravnickych osob —Uprava dané za minula obdobi - -

Splatna dar z pfijmU pravnickych osob — bézné obdobi - -
Odlozena dan z titulu pfechodnych rozdild a darfiové ztraty - -
Celkovy danovy naklad - -

Sesouhlaseni vysledku hospodareni pfed zdanénim na celkovy dafiovy naklad poskytuje nasledujici zvefejnéni:

Rok kongici Rok kongici

Vtis. K¢ 31. 12. 2025 31.12. 2024
Ztrata pfed zdanénim za bézné obdobi 65 496 412 436
Zakonna danova sazba 5% 5%
Danovy naklad kalkulovany z vysledku hospodareni 3275 20 622
Nedanové vynosy (naklady) -3 538 -23 018
Uplatnéni dafové ztraty neuznané v polozce odlozené dariové pohledavky 263 -
Darlova ztrata neuznana pro vznik odloZzené dané - 2 396
Celkovy danovy naklad - -
Efektivni danova sazba 0,00 % 0,00 %

8 Transakce se spfiznénymi stranami

8.1 Osoba ovladajici

Zakladateli Fondu, ktefi maji v drzeni zakladatelské akcie a s nimi spojena prava jsou nasledujici fyzické osoby:

Podil drzenych Podil drzenych

zakladatelskych zakladatelskych

v tis. K¢ akcii k 31. 12. 2025 akcii k 31. 12. 2024
Ing. Petr Malik 33,33 % 33,33 %
Ing. Lubomir Malik 33,33 % 33,33 %
Ing. Vladimir Meister 33,33 % 33,33 %
Drzitelé zakladatelskych / kmenovych akcii celkem 100,00 % 100,00 %

Podil na zakladnim kapitalu je shodny s podilem na hlasovacich pravech a ovladajicimi osobami jsou pravé tito
akcionafi, pfi¢emz zadny z nich nema ovladajici podil. Ve stejném podilu drzi investi¢ni akcie tfidy Z.

8.2 Dcefiné spolec¢nosti

Fond drzi majetkové ucasti v nasledujicich dcefinych spoleCnostech, které nekonsoliduje vzhledem ke svému
statusu investi¢niho fondu, a jsou tak spfiznénou stranou v této ucetni zavérce:

v tis. K¢ (o] 31.12. 2025 31.12. 2024
MS Hostivicka s.r.o. 09515096 100 % 100 %
MS lIvanovicka s.r.o. 09536914 100 % 100 %
MS Sokolovska office s.r.o. 10824618 100 % 100 %
MS Trnita 1 s.r.o. 09514961 100 % 100 %
MS Videriska s.r.o. 09515046 100 % 100 %
MS3M Group s.r.o. 17650950 100 % 100 %

Realné ocenéni investic v dcefinych spole¢nostech je v ¢asti 7.4.1 a pfehled poskytnutych zapujéek a jejich ocenéni
v Casti 7.4.2.
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8.3 Vlastni transakce se spfiznénymi stranami

VSechny transakce se spfiznénymi stranami jsou zaloZzeny na podminkach shodnych s transakcemi
s nespfiznénymi stranami. Zlstatky nesplacené k rozvahovému dni nejsou nijak zaji$tény a jejich vyporadani se
oCekava formou penézni platby.

Obchodni vztahy se spfiznénymi stranami

Za prezentovana obdobi dosahuji obchodni transakce se spfiznénymi stranami minimalniho rozsahu.

Financni vztahy se spfiznénymi stranami

Fond poskytuje dcefinym spole€¢nostem, které nejsou konsolidované a jsou spfiznénou stranou zapujcky
k financovani nemovitostnich projektt. Zapujcky jsou uro€eny fixni urokovou sazbou v rozmezi 10,00 % az 13,40 %
p.a. a jsou splatné v letech 2026 az 2029.

Zaroven Fond pfijal v roce 2021 k financovani provozni Cinnosti Uvér od spolecnosti MS-INVEST a.s, ktera je
spfiznénou spole€nosti skrz ovladajici osoby. Uvér je uro€en fixni urokovou sazbou 10 % p.a. a je splatny do
30. 6. 2026. Zistatky a dopad do vysledky za prezentovana obdobi poskytuji nasledujici tabulky:

v tis. Ké 31. 12. 2025 31.12. 2024
ZapUljcky poskytnuté spfiznénym stranam (viz 7.4.2) 1038 109 827 194
Prijaté avéry od spfiznénych stran (viz 7.6) 249 125 250 222

Poskytnuté zapujcky i pfFijaty Uvér jsou ocenény realnou hodnotou k rozvahovému dni a jeji zména je uznana ve
vysledku hospodareni jako zisk nebo ztrata z precenéni (viz 7.9 a 7.10).

8.4 Odmeény klicového vedeni

Rizeni a vedeni Fondu je zajistovano spoleénosti CODYA investi¢ni spolednost, a.s., ktera pisobi ve funkci &lena
jediného spravni rady Fondu a pfi vykonu funkce ji za prezentované obdobi zastupoval Ing. Robert Hlava, Bc.
Martin P3aidl a Ing. Michal Sedlak, MBA. Za rok kon¢ici 31. 12. 2025 byla Fondu vyuctovana odména ve vySi
1 482 tis. K& (2024: 1 440 tis. K&).

9 Rizeni finanéniho rizika
Financéni rizika, kterym je Fond vystaven zahrnuiji:
= Uvérové riziko (viz 9.1),

= riziko likvidity (viz 9.2) a
= trZni rizika zahrnujici ménoveé (9.3) a urokové (9.4).

Finanéni rizika, ktera ovliviiuji finanéni situaci a vykonnost Fondu vyplyvaji z nasledujicich finanénich nastroju:

V tis. K¢ 31. 12. 2025 31. 12. 2024
Financni aktiva
Investice v dcefinych spolecnostech v realné hodnoté s precenénim do vysledku 1943 513 1879 694
Majetkové ucasti 905 404 1052 500
Poskytnuté zapujcky 1038 109 827 194
Ostatni pohledavky 2 2
Penézni prostredky 9 250 4 445
Finanéni aktiva celkem 1952 765 1884 141
Financni zdvazky
1952 455
Finanéni zavazky ocenované realnou hodnotou s precenénim do vysledku 1 885 556
Emitované dluhopisy 1 007 955 1 005 455
Prijaté avéry 249 125 250 222
Cisté aktiva pfifaditelna drziteltm vyplatitelnych investiénich akcii 695 375 629 879
Obchodni a jiné zavazky 915 660
Finanéni zavazky celkem 1953 370 1886 216
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Finan¢ni aktiva a finanéni zavazky ocenované v zUstatkové hodnoté se ve své prezentované hodnoté vyznamné
neodchyluji od hodnoty realné, zejména s ohledem na jejich splatnost v kratkém obdobi po rozvahovém dni,
a zUstatkovou hodnotu tak Ize povazovat za vhodnou aproximaci.

9.1 Uvérové (kreditni) riziko

Uvérové riziko vyplyva z rizika, Ze protistrana (dluznik, odbératel) nespini své smluvni zavazky a Fondu tak vznikne
finanéni ztrata. Uvérové riziko Fondu plyne zejména z poskytnutych zapuijéek, a& jde spiSe o obchodni riziko
spojené s investicemi realizovanymi v ovladanych dcefinych spoleénostech, a z penéznich prostfedkd uloZenych
na bankovnich uctech.

Poskytnuté zapujcky jsou ocenovany realnou hodnotou v ramci celkové investice do dcefiné spole¢nosti a Fond
tak nepfistupuje k samostatnému posouzeni Uvérového rizika a jeho zobrazeni v UCetni zavérce. U nékterych
poskytnutych zapujcek doslo v obdobi k poklesu hodnoty vlivem ristu zadluzenosti protistrany. Spole¢nosti realizuji
projekty v pFipravné fazi a neotekava se dal$i narust nakladll v dasledku rdstu Urokovych sazeb. Mira Gvérového
rizika v souvislosti s poskytnutymi zapuj¢kami byla proto vyhodnoceno jako stfedni.

Penézni prostfedky na bankovnich u&tech jsou uloZzeny u UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., ktera
je téz depozitafem Fondu a dle agentury Moody’s vykazuje dlouhodobé stabilni Uvérovy rating. Riziko ztraty
penéznich prostfedku je tak zanedbatelné.

9.2 Riziko likvidity

Riziko likvidity je spojeno se schopnosti Fondu dostat svych finan&nich povinnosti a splatit zavazky — urokové platby
a jistiny dle smluvnich podminek a vterminu jejich splatnosti. Fond je schopen dostat svym povinnostem
vyplyvajicim ze zavazkil a tyto povinnosti pinit dle smluvnich podminek.

Jedinym zdrojem pfijm0 Fondu jsou splatky poskytnutych zapujéek dcefinym spoleénostem, které nastanou
v navaznosti na realizaci nemovitostnich projekttd. Tomu odpovida i nastaveni splatnosti zavazku z emitovanych
dluhopisd, pfijatého Uvéru a pfipadného odkupu investi¢nich akcii. Fond se v této roviné snazi fidit splatnost
zavazku se splatnosti pohledavek, aby predesel pfipadnému riziku neschopnosti plnit své zavazky ve smluvnich
terminech.

Zbyvaijici splatnost nederivatovych finanénich zavazku a aktiv Fondu a z nich vyplyvajici Cista pozice k 31. 12. 2025
(v tis. K&):

Ugetni Splatné

(redlna) Smluvni Splatné v obdobi Bez
K 31. 12. 2025 hodnota penézni toky do 1 roku 1az5let splatnosti
Finanéni zavazky
Emitované dluhopisy 1 007 955 1 057 000 1 057 000 - -
Prijaté avery 249 125 270 600 270 600 - -
Obchodni a jiné zavazky 915 915 915 - -
Cista aktiva pfrifaditelna drziteldm
vyplatitelnych investi¢nich akcii 695 375 695 375 - - 695 375
Finanéni zavazky celkem 1953 370 2 023 890 1328 515 - 695 375
Finanéni aktiva
Poskytnuté zapuajcky 1038 109 1245 809 543 128 702 681 -
Obchodni pohledavky 2 2 2 - -
Penézni prostredky 9 250 9 250 9 250 - -
Financni aktiva celkem 1047 361 1255 061 552 380 702 681 -

Cisty penézni tok -906 009 -768 828 -776 135 702 681 -695 375
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Zbyvaijici splatnost nederivatovych finan€nich zavazku a aktiv Fondu a z nich vyplyvajici Cista pozice k 31. 12. 2024
(v tis. K&):

Ugetni Splatné

(realna) Smluvni Splatné v obdobi Bez
K 31.12. 2024 hodnota penézni toky do 1 roku 1az5let splatnosti
Finanéni zavazky
Emitované dluhopisy 1005 455 1114 000 57 000 1 057 000 -
Prijaté avery 250 222 295 200 24 600 270 600 -
Obchodni a jiné zavazky 660 660 660 - -
Zavazky vuci drziteldm investi¢nich akcii 629 879 629 879 - - 629 879
Finanéni zavazky celkem 1886 216 2039 739 82 260 1327 600 629 879
Finanéni aktiva
Poskytnuté zapuajcky 827 194 1046 910 - 1046 910 -
Obchodni pohledavky 2 2 2 - -
Penézni prostredky 4 445 4 445 4 445 - -
Financni aktiva celkem 831 641 1051 357 4 447 1046 910 -
Cisty penézni tok -1 054 575 -988 382 -77 813 -280 690 -629 879

Tabulky likvidity jsou sestaveny na zakladé nediskontovanych smluvnich penéznich toku evidovanych finanénich
zavazku a uvazuji nejbliz§i datum splatnosti, ke kterému muze byt po Fondu poZadovano splaceni zavazkd.
V prehledu jsou zahrnuty jak splatky jistiny avérd, tak budouci dosud nezachycené urokové platby, které vyplyvaji
z uzavienych Gvérovych vztahu. Konkrétné u zavazku z titulu &istych aktiv pfipadajicich na drzitele vyplatitelnych
investi¢nich akcii Fond neni schopen odhadnout pfesné nacasovani uhrady, nebot je navazano na zadosti o odkup
investi¢nich akcii, pfipadné rozhodnuti o vyplaté dividend vztazenych k investi¢nim akciim.

Cista negativni pozice oekavané likvidity je kryta investicemi v dcefinych spoleénostech (31. 12. 2025: 905 404
tis. K&; 31. 12. 2024: 1 052 500 tis. K¢), které ve stfednédobém horizontu budou realizovany a penézni pfijem z nich
plynouci by mél byt uréen ke kryti o€ekavanych smluvnich penéznich vydaja.

Tabulky vySe zobrazuji téZ oekavanou splatnost a ocekavané obdobi zictovani jednotlivych aktiv a zavazk(
Fondu. Kategorie ,Do 1 roku“ pfedstavuje kratkodoba aktiva a zavazky s o€ekavanym zucétovanim v obdobi do
12 mésicl. Zatim zbyvajici zlstatky jsou spojeny s oéekavanym zuctovanim v obdobi nad 12 mésicu.

9.3 Ménové riziko

Ménoveé riziko je spojeno s cizoménovymi transakcemi a z nich plynoucimi cizoménovymi zistatky. Funkéni ménou
Fondu je CZK a je-li uskute€néna transakce denominovana v jiné meéné, je pfepocitana, stejné tak jsou
prepocitavany zustatky pohledavek a zavazku, které z transakce plynou. Dusledkem je vznik kurzovych rozdila
s vlivem na celkovy vysledek hospodareni.

Za prezentované obdobi Fond nerealizoval zadné cizoménové operace, k 31. 12. 2025 neeviduje zadné
cizoménové zlstatky penéznich aktiv a zavazk(l a neni tak vystaven aktualné ménovému riziku. Ve vysledku
hospodareni neni zachycen zadny dopad kurzovych prepoctu.

9.4 Urokové riziko

Urokové riziko je riziko zmény reainé hodnoty nebo budoucich penéznich tok( finan&nich nastrojd v diisledku zmén
trzni Urokové miry. Vzhledem k ocenéni poskytnutych zap(jcek i finanénich zavazkl realnou hodnotou, je zména
trzni Urokové sazby promitnuta do Upravy ocenéni. Vzhledem k fixnimu uUro€eni finan¢nich aktiv a finan¢nich
zavazku, Fond neni vystaven Urokovému riziku zmény budoucich trokovych plateb z titulu zmény Urokové sazby.
Dopad zmény redlné hodnoty finan¢nich aktiv a finanénich zavazka i pod vlivem zmény trzni drokové sazby je
zvefejnén v ¢asti 9.5.
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9.5 Analyza citlivosti

Analyza citlivosti zobrazuje potencidlni vliv zmény trznich podminek na hodnoty finanénich aktiv a finan¢nich
zavazku a dopad do vysledku hospodareni a na vysi zavazku vaci drzitellm investi¢nich akcii.

Analyza citlivosti realného ocenéni majetkovych ucasti v dcefinych spoleénostech

Realna ocenéni Zména cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim

v tis. K¢ k 31. 12. 2025 vyplatitelnych investi¢nich akcii
1% rast trzni valuace majetkovych udasti 905 404 90 540

Realna ocenéni Zména cistych aktiv pfiraditelnych drzitelim
v tis. K¢ k 31. 12. 2024 vyplatitelnych investi¢nich akcii
1% rast trzni valuace majetkovych Ucasti 1052 500 105 250

Analyza citlivosti realného ocenéni poskytnutych zapujéek

Realna ocenéni Zména cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim

v tis. K¢ k 31. 12. 2025 vyplatitelnych investi¢nich akcii
1% rast trzni valuace poskytnutych zapuajcek 1038 109 103 811

Realna ocenéni Zména cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim
v tis. K¢ k 31. 12. 2024 vyplatitelnych investi¢nich akcii
1% rust trzni valuace poskytnutych zapuGjcek 827 194 82719

Analyza citlivosti realného ocenéni emitovanych dluhopisti a ptijatych tvért

Realna ocenéni Zmeéna cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim

v tis. K¢ k 31. 12. 2025 vyplatitelnych investi¢nich akcii
1% rast trzni valuace emitovanych dluhopisti 1007 955 -100 796
1% rlst trzni valuace pfijatych aveért 249 125 -24 912

Realna ocenéni Zména cistych aktiv pfiraditelnych drzitelim
v tis. K¢ k 31. 12. 2024 vyplatitelnych investi¢nich akcii
1% rast trzni valuace emitovanych dluhopisti 1005 455 -100 545
1% rust trzni valuace pfijatych uvér( 250 222 -25 022

PFi ivaze 1% poklesu trzni valuace vySe uvedenych aktiv a zavazk( by dopad na zménu Cistych aktiv pfifaditelnych
drzitelim vyplatitelnych investi¢nich byl ve stejné vysi, pouze v opacéném efektu (zisk vs. ztrata).

10 Ocenovani realnou hodnotou

Vzhledem k investi¢ni €innosti Fondu a fizeni jeho finan€ni vykonnosti na bazi realné hodnoty jednotlivych aktiv a
zavazkU, pfistupuje Fond v ramci Géetni zavérky k ocefiovani vykazovanych finanénich aktiv a finan¢nich zavazkl
realnou hodnotou na pokraCujici bazi a timto pfistupem je téZz v souladu s poZadavky regulatorni legislativy,
vyplyvajici konkrétné z §196 ZISIF, ktery u investi¢nich fondd pozaduje pro uUcely stanoveni hodnoty investi¢ni
akcie ocenéni realnou hodnotou podle mezinarodnich Ucetnich standard( (dale jen ,IFRS*) upravenymi pravem
Evropské unie.

U vybranych finanénich nastroji0 mize byt realna hodnota zejména z dlivodu zanedbatelného kreditniho a
urokového rizika a kratké doby splatnosti aproximovana jmenovitou/nab&hlou hodnotou, nebot pfipadny rozdil mezi
nabéhlou hodnotou a realnou hodnotou by byl nevyznamny. Jedna se zejména o:

=  zlstatky na bankovnich Gétech a penézni ekvivalenty; a
= pohledavky a zavazky s kratkou splatnosti.

Realna hodnota je uréovana ke dni, ke kterému se stanovuje hodnota investi¢nich akcii, resp. minimalné ke konci
ucetniho obdobi, a jeji vysi stanovuje:

= investi¢ni spole¢nost za podminek dle § 194 a § 195 ZISIF; anebo
*  nezavisly znalec.

Realna hodnota je ur€ovana riznymi pfistupy s vyuzitim rdzné miry objektivné zjistitelnych trznich vstupl, ¢emuz
odpovida nasledujici klasifikace hierarchie realné hodnoty.
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10.1 Hierarchie realnych hodnot
Hierarchie realnych hodnot ma tyto urovné:

] L:/roveﬁ 1 - Realna hodnota je stanovena pomoci neupravenych kétovanych cen na aktivnich trzich, k nimz ma
UcCetni jednotka pFistup ke dni ocenéni. Jedna se o nejlepSi zdrojem pro stanoveni realné hodnoty, a pokud
takové ceny jsou k dispozici, pouzivaji se pro stanoveni realné hodnoty a plné se pfebiraji do ucetni zavérky.

= Uroveri 2 — Realna hodnota je stanovena pomoci jinych nez kétovanych cen zahrnutych do Grovné 1, které
jsou pfimo ¢i nepfimo pozorovatelné pro aktivum &i zavazek. Redlna hodnota muze byt stanovena pomoci
ocenovacich modeld, které pouzivaji jako vstupy objektivné zjistitelné trzni udaje, pficemz vSechny vyznamné
vstupy ocenovaciho modelu jsou charakterizovany jako objektivné zjistitelné. Za objektivni parametry trhu se
v souvislosti se stanovenim hodnoty na uUrovni 2 obvykle povazuji vynosové kfivky, Uvérova rozpéti a
implikované volatility.

= Uroveri 3 — Redlna hodnota je stanovena pomoci vstupnich veligin, které nejsou zaloZeny na pozorovatelnych
trznich datech. Realna hodnota je stanovovana s pouzitim odhadu individualnich ocerfovacich parametr(,
které nejsou na trhu zjistitelné. PFi stanoveni hodnoty na urovni 3 se pro stanoveni realné hodnoty pouZivaji
znalecké posudky pouzivajici pfedepsané metody ocenéni aktiv (oCekavané penézni toky, vyvoj trhu apod.) a
posouzeni Administratora.

Uroveni v hierarchii realnych hodnot, v niZ je ocenéni realnou hodnotou klasifikovano, je uréena na zakladé
vstupnich hodnot nejnizsi arovné, které jsou vyznamné pro méreni realné hodnoty. Za timto uc¢elem je vyznam
vstupu posuzovan na zakladé vyznamu pro stanoveni celkové realné hodnoty. Pokud ocenéni realnou hodnotou
pouziva pozorovatelné vstupy, které vyZaduji vyznamné Gpravy na zakladé nepozorovatelnych vstupd, je toto
ocenéni ocenénim urovné 3. Posuzovani vyznamu urcitého vstupu pro ocenéni realné hodnoty v pIném rozsahu
vyzaduje Usudek s ohledem na faktory specifické pro dané aktivum nebo zavazek.

Nasledujici tabulka poskytuje pfehled finanénich aktiv a finanénich zavazk( ocenénych k 31. 12. 2025 realnou
hodnotou dle Urovné hierarchie realné hodnoty:

Ocenéni redlnou hodnotou k 31. 12. 2025

v tis. K& Uroveri 1 Urover 2 Uroveri 3
Aktiva ocenéna realnou hodnotou

Majetkové ucasti v dcefinych spole¢nostech - - 905 404
Poskytnuté zapujcky - - 1038 109
Obchodni pohledavky - 2 -
Penézni prostfedky - 9 250 -
Zavazky ocenéné realnou hodnotou

Emitované dluhopisy -1 007 955 - -
Prijaté avery - - -249 125
Obchodni zavazky - -915 -
Cista aktiva pfifaditelna drziteltim vyplatitelnych investiénich akcii - - -695 375

Nasledujici tabulka poskytuje pfehled finanénich aktiv a finanénich zavazk( ocenénych k 31. 12. 2025 realnou
hodnotou dle Urovné hierarchie realné hodnoty:

Ocenéni redlnou hodnotou k 31. 12. 2024

v tis. K& Uroveri 1 Uroven 2 Uroveri 3
Aktiva ocenéna realnou hodnotou

Majetkové ucasti v dcefinych spole¢nostech - - 1052 500
Poskytnuté zapujcky - - 827 194
Obchodni pohledavky - 2 -
Penézni prostfedky - 4 445 -
Zavazky ocenéné realnou hodnotou

Emitované dluhopisy -1 005 455 - -
Prijaté uvéry - - -250 222
Obchodni zavazky - -660 -
Cista aktiva pfifaditelna drzitelim vyplatitelnych investiénich akcii - - -629 879

Pozn.: Analyza hierarchie realnych hodnot k 31. 12. 2024 byla v roce 2025 zpétné upravena v navaznosti na upresnéni
kategorizace jednotlivych aktiv a zavazk( a jejich ocenéni s vyuZitim nepozorovatelnych vstupu. Proto stav zvefejnény vyse
v tabulce k 31. 12. 2024 se neshoduje v celém rozsahu se stavem prezentovanym v Ucetni zavérce sestavené k 31. 12. 2024.

Jedna se zejména o zpétné presunuti hodnoty Cistych aktiv pfifaditelnych drzitelim vyplatitelnych investicnich akcii z urovné 3
do urovné 1. Divodem je skutecnost, Ze drzitelé investi¢nich akcii maji pravo tyto nastroje prodat zpét Fondu a Fond méa povinnost
odkoupit za vyhlaSenou hodnotu Cistych aktiv na akcii (NAV) podle pfedem stanovenych pravidel. Nedochazi tedy k Zadné upravé
oproti zavazné odkupni cené, neni zde pfimy vliv nepozorovatelnych proménnych a skutecnost, Ze je realna hodnota
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podkladovych aktiv, na jejichz zakladé je hodnota Cistych aktiv vycCislena, v jiné drovni by nemélo mit viiv na klasifikaci polozky
,Cista aktiva priraditelna drzitelim vyplatitelnych investi¢nich akcii.

V prubéhu sledovaného obdobi nedoslo k zadnym pfesuniim finanénich aktiv, resp. finan¢nich zavazkl mezi
urovnémi realné hodnoty.

10.2 Techniky ocenovani a vstupni veli¢iny

Realna hodnota uUrovné 2

Penézni prostredky jsou tvofeny disponibilnimi penéznimi zGstatky bankovnich vkladd a jejich realna hodnota je
odhadovana ve vysi nabéhlé (nominalni) hodnoty. Ta je povaZzovana za vhodnou aproximaci realné hodnoty, nebot
na bazi pouziti vynosové metody DCF je sou¢asna hodnota oCekavaného penézniho toku rovna nabéhlé hodnoté.
Bankovni vklady jsou uro&eny s pouZitim variabilni Grokové sazby a Ugetni jednotka nepouziva 2adné objektivné
nepozorovatelné vstupy.

Obchodni pohledavky a obchodni zavazky jsou provoznimi zustatky Fondu, které jsou kratkodobé splatné a
u nichz je redlna hodnota uvazena ve vysi nabéhlé (nominalni) hodnoty, nebot pfi Uvaze ocenéni s pouzitim
vynosové metody DCF by nebyla sou¢asna hodnota oéekavaného penézniho toku vyznamné odliSna od nabéhlé
hodnoté.

Realna hodnota urovné 3

Realna hodnota investic do dcefinych spole€nosti je dana redlnym ocenénim nemovitosti, resp. nemovitostnich
projektd umistnénych v dcefinych spole¢nostech. Fond realné ocenéni stanovuje za pomoci externiho nezavislého
znalce v oboru a vychazi z realného ocenéni majetkové podstaty (nemovitosti) dcefinych spoleénosti na bazi trznich
hodnot. Majetkova podstata dcefinych spole¢nosti tkvi v nemovitostech, ktera ma dcefina spole¢nost ve vlastnictvi
ve vystavbé nebo jiz v uziti — pronajmu. Ocenéni investice tak vychazi zejména z trzniho ocenéni drzenych
nemovitosti, které je upraveno o ocenéni zbyvajicich individualnich slozek Cistych aktiv (pohledavek a zavazku
dcefiné spolecnosti). Trzni ocenéni nemovitosti je zaloZzeno zejména na metodé diskontovanych penéznich tokd,
kdy jsou odhadovany budouci penézni toky plynouci z vyuziti nemovitosti — pronajem a prodej. Realna hodnota je
stanovena v urovni 3 hierarchie realnych hodnot. Hlavnimi vstupy jsou odhady tykajici se vyuZiti nemovitosti
(projekce budoucich penézni tokl, odhad trzni (diskontni) Urokové sazby).

Poskytnuté zapujcky dcefinym spoleénostem jsou ve své podstaté spolu s ryzimi majetkovymi Gi¢astmi soucéasti
celkovych investic v dcefinych spole¢nostech a jsou ocefiovany redlnou hodnotou, ktera je stanovena jako
sou€asna hodnota budoucich smluvnich penéznich tokl za pouziti aktualni trzni Urokové sazby, kde hlavnim
vstupem je odhad trzni (diskontni) Urokové sazby k rozvahovému dni (datu ocenéni).

Zavazek z prijatého Gvéru je ocefovan redlnou hodnotou, ktera je odhadovana jako sou¢asna hodnota budoucich
smluvnich penéznich tokll za pouziti aktualni trzni Urokové sazby, kde hlavnim vstupem je odhad trzni (diskontni)
urokové sazby k rozvahovému dni (datu ocenéni).

Tabulka niZze shrnuje ocenovaci techniky a pouZziti nepozorovatelné vstupy pro aktiva a zavazky ocenéné realnou
hodnotou v Urovni 3:

Reélnad hodnota Redalna hodnota Ocerovaci technika Pouzité

v tis. K¢ k 31. 12. 2025 k 31. 12. 2024 nepozorovatelné vstupy

Finanéni aktiva
Substanéni metoda Aktualni u€etni vykazy
(ocenéni celych spole¢nosti)  spole¢nosti k datu ocenéni
Porovnavaci metoda Ceny pozemkU a nemovitosti
(ocenéni pozemku v pfislugnych regionech za m?
k vystavbé a pronajimajicich  upravené o srovnavaci

Majetkové Géasti spolec¢nosti) kovef|c’|er’1ty’ , o

v dcefinych 905 404 1052500 Rezidualni metoda Ocekavané vynosy z pronajmu

spole&nostech (ocenéni projektu ve a prodej nemovitosti
vystavbe) Kapitaliza¢ni mira

Profit developera

Vynosova metoda
(ocenéni dokoncenych
projektd k budoucimu
pronajmu)

Planované budouci najemné
Odhad budouci inflace
Urokova sazba

Analyza bonity dluznika na
zakladé jeho aktualnich
ucetnich vykazud

Metoda diskontovanych

Poskytnuté zaptijeky 1038 109 827194 Len&znich toka

Finanéni zavazky
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Analyza bonity dluznika na
zakladé jeho aktualnich
ucetnich vykazud

Metoda diskontovanych

Pijaté Gvéry 249125 280222 L engznich toka

Analyza citlivosti zmény realné hodnoty vySe uvedenych aktiv a zavazku je poskytnuta v ¢asti 9.5.

10.3  Sesouhlaseni meziroéniho vyvoje realné hodnoty v urovni 3

Meziro¢ni vyvoj realné hodnoty aktiv a zavazk(l ocenovanych realnou hodnotou v urovni 3 hierarchie realnych
hodnot je poskytnut v ¢asti 7.4 (majetkové UcCasti v dcefinych spoleénostech a poskytnuté zapujcky) a v ¢asti 7.9
(sesouhlaseni dluhl z financovani — pfijaté uveéry)

11 Podminéna aktiva a podminéné zavazky

Fond neni v zadnych sporech, z nichz by mohlo plynout né&jaké pInéni. Vedeni Fondu si neni védomo ani jinych
udalosti uskuteénénych béhem ucetniho obdobi, které by vedly ke vzniku a evidenci tzv. podminénych zavazki ¢&i
podminénych aktiv a pfipadnych dalSich podminénych pinéni ve prospéch Fondu.

12 Cista hodnota aktiv

Spoleénost 3M FUND MSI SICAV a.s. je investiénim fondem, jehoZ plisobeni podléha regulaci ze strany Ceské
narodni banky a ktery musi naplfiovat pozadavky na zvefejnéni vyplyvajici ze zakona ¢&. 240/2013 Sb., o
investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech (dale jen ,ZISIF®). Jednim z pozadavku je zvefejnéni tzv. Cisté
hodnoty aktiv na akcii, pfi¢emz pro ucely stanoveni jeji vySe stanovi ZISIF nésledujici:

(1) Majetek a dluhy investi¢niho fondu z investiéni &innosti se oceriuji realnou hodnotou podle mezinarodnich
ucetnich standard( upravenych pravem Evropské unie s tim, Ze:

a) pro urCeni realné hodnoty dluhopisu nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného
papiru predstavujiciho pravo na splaceni dluzné ¢astky je mozné pouZit primérnou cenu mezi nejlepsi
zavaznou nabidkou a poptavkou (stfedova cena) a

b) pro uréeni redlné hodnoty akcie nebo obdobného cenného papiru nebo zaknihovaného cenného papiru
predstavujiciho podil na obchodni spolecnosti nebo jiné pravnické osobé je mozné pouZzit hodnotu, které
Je vyhlaSena na evropském regulovaném trhu nebo na zahraniénim trhu obdobném regulovanému trhu a
ktera je vyhlaSena k okamziku ne pozdéjSimu, nez je okamZzik ocenéni a nejvice se blizicimu okamziku
ocenéni.

(2) Ceska narodni banka stanovi vyhlaskou postupy pro uréeni reélné hodnoty majetku a dluhti investiéniho fondu
v rozsahu stanoveném odstavcem 1.

Cista hodnota aktiv na akcii je ukazatelem, ktery nevyplyva z poZadavki IFRS a IFRS tedy nestanovi postupy, jak
jej kalkulovat. Jedna se o tzv. alternativni vykonnostni ukazatel, ktery Fond zvefejfiuje s ohledem na pozadavky
ZISIF a jeho vySe se stanovi v souladu s poZadavky ZISIF, pfiemz z poZadavk( ZISIF vyplyva povinnost ocenit
aktiva a zavazky Fondu realnou hodnotou dle IFRS.

31. 12. 2025 31. 12. 2024

Cista aktiva vyplyvajici z vykazu finanéni situace (v tis. K¢) 695 375 629 879
Pocet vydanych investi¢nich akcii (v ks) — tfida A 17 910 036 17 910 036
Cista hodnota aktiv na akcii dle ZISIF (v K¢) — tfida A 1,3475 1,2512
Pocet vydanych investi¢nich akcii (v ks) — tfida S 206 500 000 206 500 000
Cista hodnota aktiv na akcii dle ZISIF (v K¢) — tfida S 1,1966 1,0839
Pocet vydanych investi¢nich akcii (v ks) — tfida Z 1059 878463 1059 878 463
Cista hodnota aktiv na akcii dle ZISIF (v K¢) - tfida Z 0,4002 0,3620

13 Udalosti po rozvahovém dni

Z4adné vyznamné udalosti s dopadem na finanéni situaci a vykonnost Fondu nenastaly v obdobi po rozvahovém
dni a do data schvaleni této ucetni zavérky.
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2025

14 Schvaleni ucetni zavérky

Tato ucetni zavérka byla sestavena dne 30. dubna 2026.

Wi/

CODYA investi¢ni spole¢nost, a.s.
¢len spravni rady
Ing. Robert Hlava, zastupce pfi vykonu funkce
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Nize uvedena zprava predstavuje zpravu auditora, ktera se vztahuje pouze a
vyhradné k oficialni vyro€ni finan€ni zpravé sestavené ve formatu XHTML.

Zprava nezavislého auditora
o0 ovéreni ucetni zaverky spolecnosti
3M FUND MSI SICAV a.s. k 31. 12. 2025
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Zprava nezavislého auditora o ovéreni u€etni zavérky

Spole¢nost: 3M FUND MSI SICAV a.s.

Se sidlem: Sokolovska 694/100a, Karlin, 186 00 Praha 8

Identifikacni Cislo: 107 20 855

Pfedmét Cinnosti:  ¢innost investiCniho fondu kvalifikovanych investord ve smyslu Zakona o
investi€nich spole¢nostech a investi¢nich fondech

Tato zprava nezavislého auditora o ovéreni Ucetni zavérky je uréena akcionarim Spole¢nosti.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spole¢nosti 3M FUND MSI SICAV a.s. (dale také
~SpoleCnost’) sestavené na zakladé mezinarodnich standardd ucetniho vykaznictvi ve znéni
pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z vykazu o finanéni situaci k 31. 12. 2025, vykazu o Uplném
vysledku hospodafeni, vykazu zmén vlastniho kapitalu a pfehledu o penéznich tocich za obdobi
od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025 a pfilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych
podstatnych ucetnich metod a dal$i vysvétlujici informace.

Podle naseho nazoru pfilozena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz financni situace
Spolecnosti k 31. 12. 2025 a jeji finanéni vykonnosti a penéznich tokd za obdobi od 1. 1. 2025 do
31.12. 2025, v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech, nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(EU) &. 537/2014 a standardy Komory auditorti Ceské republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni
standardy pro audit (ISA), pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami.
NasSe odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost
auditora za audit u€etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym
Komorou auditort Ceské republiky, véetn& jeho poZzadavkl vztahujicich se k auditim G&etnich
zavérek subjektl vefejného zajmu, jsme na Spole€nosti nezavisli. Splnili jsme i dalsi etické
povinnosti vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivame se, Ze dlikazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostateCny a vhodny zaklad pro vyjadieni naseho vyroku.

Hlavni zalezitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zalezitosti, které byly podle naseho odborného Usudku pfi auditu
ucetni zavérky za bézné obdobi nejvyznamnéjsi. Témito zaleZitostmi jsme se zabyvali v kontextu
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auditu ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim naseho nazoru na tuto zavérku.
Samostatny vyrok k témto zalezitostem nevyjadfujeme.

Hlavni zalezitosti auditu Zpusob feseni

Stanoveni realné hodnoty majetkovych ucéasti

Spole¢nost ma ve své rozvaze polozku Posoudili jsme nejprve na uvod kvalifikaci
Majetkové ucCasti v realné hodnoté s zhotovitele predloZzenych ocenéni, a to z
precenénim do vysledku ve vyS$i pohledu jeho odbornych predpokladi a
905.404 tis. KC. vyhodnoceni nezavislosti. Tyto predpoklady
zhotovitele jsme vyhodnotili tak, abychom
mohli pfistoupit k hodnoceni vlastni prace

Spolecnost ocenuje polozku realnou hodnotou experta vedeni.

k zavérkovému datu ve smyslu IFRS/IAS.

PfedloZzena ocenéni byla vyhotovena externimi
znalci zapsanymi v rejstfiku znalcd s
pfislusnym znaleckym opravnénim. Vlastni
posouzeni predloZzenych ocenéni jsme
provedli s vyuzitim najatého nezavislého
odbornika, znalce s pfislusnym opravnénim

Informace o precenéni polozky na realnou Pro dany obor ocefiovani.
hodnotu a zpUsob stanoveni realné hodnoty
jsou uvedeny v pfiloze ucCetni zavérky
v &astech 3 Ucetni pravidla, 7.4.1 Majetkové
ucasti v realné hodnoté s pfecenénim do
vysledku a ¢asti 10 Oceriovani realnou
hodnotou.

Riziko vtéto oblasti vnimame na zakladé
potencialné nespravného ocenéni tohoto
majetku nadhodnocenim hodnoty majetkovych
Ucasti v ucetni zavérce SpoleCnosti.

Nas odbornik posoudil nejprve zakladni
pfedpoklady ocenéni, spravnost volby pouZité
metody a jeji aplikaci vCetné prepoctu
spravnosti ocenéni vysledné hodnoty.

V pfipadé, Ze naS najaty znalec zjistil
nedostatky €i nespravnosti, ¢i shledal vystup
ocenéni v  nékteré z jeho  Casti
nepiezkoumatelny &i rozporny, pozadali jsme
autora ocenéni, aby vysvétlil potfebny detail a
doplnil sv(j vystup. V pfipadé, kdy znalec
auditora  zjistii  nespravnost  pocetniho
charakteru, proved! vlastni pfepocet ocenéni
tak, aby bylo mozné kvantitativné posoudit, zda
pfedlozené ocenéni se vyznamné odliSuje od
vysledku, ke kterym dospél znalec auditora.
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Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyro€ni finanéni zpravé mimo ucetni zaveérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
spravni rada Spole¢nosti.

Nas vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu s uc&etni
zavérkou ¢&i s nasimi znalostmi o uc€etni jednotce ziskanymi b&éhem ovérovani uéetni zavérky nebo
zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné€) nespravné. Také posuzujeme, zda
ostatni informace byly ve vS8ech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu
s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfuji
pozadavky pravnich predpisli na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo
zpUsobilé ovlivnit isudek Einény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, ze

o ostatni informace, které popisuji skute€nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v ucetni
zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucéetni zavérkou
a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

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

Odpovédnost spravni rady a vyboru pro audit Spolecnosti za ucetni zavérku

Spravni rada Spolecnosti odpovida za sestaveni UCetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s mezinarodnimi standardy u€etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za
takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti zpusobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je spravni rada Spolecnosti povinna posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucCetni zavérky zaleZitosti
tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani podniku pfi
sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy spravni rada planuje zruseni Spole¢nosti nebo
ukonceni jeji €innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole€nosti odpovida spravni rada ve spolupraci
s vyborem pro audit.
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Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze u€etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici
nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v UCetni zavérce odhali pfipadnou
existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd
nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné pfedpokladat, ze by jednotlivé
nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatelé ucetni zavérky na jejim
zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je naSi povinnosti:

¢ |dentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti u¢etni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok.
Riziko, Zze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu,
je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze
soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

e  Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti spravni rada Spole¢nosti uvedla v pfiloze u€etni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu trvani podniku pfi sestaveni ucetni zavérky spravni
radou a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost
Spolecnosti pokracovat v trvani podniku. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadrit
modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti pokraCovat v trvani
podniku vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolenost ztrati schopnost
pokracovat v trvani podniku.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah ucetni zavérky vcetné pfilohy, a dale to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu a vybor pro audit mimo jiné o planovaném rozsahu a

nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.
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Nasi povinnosti je rovnéz poskytnout vyboru pro audit prohlaSeni o tom, Ze jsme splnili pfislusné
etické pozadavky tykajici se nezavislosti, a informovat ho o veskerych vztazich a dalSich
zdalezitostech, u nichz se Ize realné domnivat, Ze by mohly mit vliv na nasi nezavislost, a pfipadnych
souvisejicich opatfenich.

Dale je nasi povinnosti vybrat na zakladé zalezitosti, o nichz jsme informovali spravni radu a vybor
pro audit, ty, které jsou z hlediska auditu u€etni zavérky za bézny rok nejvyznamnéjsi, a které tudiz
pfedstavuji hlavni zalezitosti auditu, a tyto zaleZitosti popsat v nasi zpravé. Tato povinnost neplati,
kdyZ pravni pfedpisy zakazuji zvefejnéni takové zaleZitosti nebo jestlize ve zcela vyjime&ném
pfipadé usoudime, Ze bychom o dané zalezitosti neméli v nasi zpravé informovat, protoze Ize
realné ocCekavat, Ze mozné negativni dopady zvefejnéni pfevazi nad pfinosem z hlediska
vefejného zajmu.

Zprava o jinych pozadavcich stanovenych pravnimi predpisy
V souladu s ¢lankem 10 odst. 2 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014 uvadime

v naSi zpravé nezavislého auditora nasledujici informace vyzadované nad ramec mezinarodnich
standardl pro audit:

Uréeni auditora a délka provadéni auditu

Auditorem Spole¢nosti nas dne 24. 06. 2025 urc€ila valna hromada Spole¢nosti na obdobi od 1. 1.
2025 az 31. 12. 2025. Auditorem Spole&nosti jsme tak tfetim rokem.

Soulad s dodate¢nou zpravou pro vybor pro audit

Potvrzujeme, ze nas vyrok k ucetni zavérce uvedeny v této zpravé je v souladu s nasi dodate¢nou
zpravou pro vybor pro audit Spolecnosti, kterou jsme dne 30.4.2026 vyhotovili dle ¢lanku 11
nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014.

Poskytovani neauditorskych sluzeb

ProhlaSujeme, Ze nebyly Spolecnosti poskytnuty Zadné zakazané sluzby uvedené v &l. 5 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 537/2014. Zaroven jsme Spole¢nosti ani podnikim, které
ovlada, kromé povinného auditu neposkytli Zadné jiné neauditorské sluzby, které by nebyly
uvedené v pfiloze UCetni zavérky nebo ve vyrocni zpravé Spolecnosti.

Zprava o souladu s nafrizenim o ESEF
Provedli jsme zakazku poskytujici pfiméfenou jistotu, jejimz pfedmétem bylo ovéfeni souladu

ucetni zavérky obsazené ve vyroéni finanéni zpravé s ustanovenimi nafizeni Komise v pfenesené
pravomoci (EU) 2019/815 ze dne 17. prosince 2018, kterym se doplfiuje smérnice Evropského
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parlamentu a Rady 2004/109/ES, pokud jde o regulaéni technické normy specifikace jednotného
elektronického formatu pro podavani zprav (,nafizeni o ESEF*), ktera se vztahuji k ucetni zavérce.

Odpovédnost spravni rady

Za vypracovani ucetni zavérky v souladu s nafizenim o ESEF je zodpovédna spravni rada
Spole¢nosti. Spravni rada Spole€nosti nese odpovédnost mimo jiné za:

e navrh, zavedeni a udrzovani vnitfniho kontrolniho systému relevantniho pro uplatfiovani
pozadavkl nafizeni o ESEF,
e sestaveni UCetni zavérky obsazené ve vyrocni finanéni zpravé v platném formatu XHTML.

Odpovédnost auditora

Nasim ukolem je vyjadfit na zakladé ziskanych dukaznich informaci nazor na to, zdali Uéetni
zavérka obsazena ve vyrocni financni zpravé je ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v
souladu s pozadavky nafizeni o ESEF. Tuto zakazku poskytujici pfiméfenou jistotu jsme provedli
podle mezinarodniho standardu pro ovéfovaci zakazky ISAE 3000 (revidované znéni) — ,Ovéfovaci
zakazky, které nejsou auditem ani provérkou historickych financ¢nich informaci“ (dale jen ,ISAE
30009).

Charakter, nac¢asovani a rozsah zvolenych postupl zavisi na Usudku auditora. Pfiméfena mira
jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze ovéfeni provedené v souladu s vyse
uvedenym standardem ve vSech pfipadech odhali pfipadny existujici vyznamny (materialni)
nesoulad s poZadavky nafizeni o ESEF.

V ramci zvolenych postupl jsme provedli nasledujici ¢innosti:

e seznamili jsme se s pozadavky nafizeni o ESEF,

e seznamili jsme se s vnitfnimi kontrolami Spole€nosti relevantnimi pro uplatfiovani
pozadavkl nafizeni o ESEF,

o identifikovali a vyhodnotili jsme rizika vyznamného (materialniho) nesouladu s pozadavky
nafizeni o ESEF zplsobeného podvodem nebo chybou a

e na zakladé toho navrhli a provedli postupy s cilem reagovat na vyhodnocena rizika a ziskat
pfiméfenou jistotu pro uéely vyjadfeni naseho zavéru.

Cilem nasich postupl bylo posoudit, zdali ucetni zavérka, ktera je obsazena ve vyro¢ni zpravé,
byla sestavena v platném formatu XHTML.

Domnivame se, Ze dlkazni informace, které jsme ziskali, poskytuji dostateény a vhodny zaklad
pro vyjadieni naeho zaveéru.

PKF APOGEO Verifica, s.r.o.
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EZ/\POGEO

Zaver

Podle naseho nazoru ucetni zavérka Spolecnosti za rok kon¢ici 31. 12. 2025 obsazena ve vyro¢ni

finan¢ni zpravé je ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s poZadavky nafizeni
o ESEF.

V Praze dne 30.4.2026

Auditorska spolecnost:
PKF APOGEO Verifica, s.r.o.
Rohanské nabrezi 671/15
Karlin, 186 00 Praha 8
opravnéni KACR &. 612

Statutarni auditor:
Ing. Jan Tichy, DiS.
opravnéni KACR ¢&. 2334
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