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FACTSHEET Q4 2024 | VYKONNOST OD ZALOZENI FONDU' A siverine

' Real Estate

Aktualni prodejni hodnota Aktiva pod spravou? (AuM),

realizovanych projektd (GDV), CZK mil. - CZK mil. -

Fondovy kapital (CZK mil.)

LTV skupiny Silverline Real Estate Projektd v portfoliu Kvalifikovanych investor(

T¥ida investiénich akcii A T¥ida investiénich akcii B Trida investi¢nich akcii E
Vykonnost za kvartal 2.41 %3 Vykonnost za kvartal 2.76 % Vykonnost za kvartal 2.17 %
Vykonnost za 12 mésict 10 % Vykonnost za 12 mésicu 11.45 % Vykonnost za 12 mésicl n/a
Anualizovana vykonnost od zaloZeni ., Anualizovana vykonnost od 11.94 % Anualizovana vykonnost od zaloZeni 9 %
fondu (leden 2022) °p-a. zalozeni fondu (leden 2022) p.a. fondu (leden 2022) p.a.
Vykonnost akcii od zalozeni fondu 1,090
1,216
1,269
1,239

1,182
1,154
11001’1~2 g
1,075
1.0257050 075

0,956

leden Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 leden Q1T Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 (12024

Q2 2024 Q3 2024 Q4 2024
2022 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2022 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024

1. Silverline Real Estate, podfond Silverline Fund SICAV a.s.

2. Hodnota aktiv pod spravou skupiny (tzn. fondovy kapital + dluhové financovani na urovni portfoliovych spole¢nosti fondu)
3. Odpovida proporcialni ¢asti vynosu 10 % p.a. dle principd slozeného uroéeni

4. Redefinice investi¢ni tfidy akcii B na 7% preferovaného vynosu + 50% z nadvynosu



FACTSHEET Q4 2024 | MANAZERSKY KOMENTAR SWe siverine

Vyvoj na trhu P RealEstate

K prosinci 2024 zaznamenal trh meziroéni narlist nabidkovych cen bytl v krajskych méstech CR o ~14% (zdroj: sreality.cz, databaze vyvoje nabidkovych cen), dvouciferny byl i
narUst realizovanych cen (zdroj: cenova mapa sreality.cz s vyuzitim dat z katastru nemovitosti). Také pocty transakci na trhu se jiz dostaly pobliz hodnot z pfedpandemického
obdobi. Trh si timto narlstem jiz vice neZ vykompenzoval poklesy cen z pfelomu let 2022/23.

Pro rok 2025 ocekavame, narlst aktivity na trhu nizéim dvoucifernym tempem, a to zhruba o 15% (v souladu s ocekavanim velkych ¢eskych bank ohledné nar@stu poctu
sjednanych hypoték na rok 2025). Z pohledu cen oéekdavame dva mozné scénare:

Scénar 1: Pozvolny rast pfFiblizné na Grovni tempa riist nominalnich mezd

Je mozné, ze velka ¢ast kupujicich, ktera na to méla, jiz na trh vstoupila, aby benefitovala z dobrého ¢asovani a u zbytku bude trvat delsi dobu, nez se vzpamatuje z propadu
realnych mezd a bonita jim umozni ziskat hypotéku. To by implikovalo dal$i, ale jiz pozvolné&j$i narlst poptavky v priibéhu roku 2025. Na trhu by sice stale panoval silny
nedostatek nemovitosti, ale i tak by narlst cen musel odpovidat ekonomickym moznostem zbylych kupujicich. Tento scénar vidim jako velmi pravdépodobny u rodinnych domd,
popf. i stavebnich pozemkd, kde je navrat poptavky pozvolnéjsi a trh neni tak vykoupeny. Vnimam jej ale také stale jako ten pravdépodobnéjsi i u bytd.

Scénar 2: Pokraéovani mimoradné silného, dvouciferného riustu z roku 2024

Tomuto scénafi by odpovidal fakt, ze Cesi maji stale $patnou naladu a dosud rekordné spofi. Teprve se zlepsenym ekonomickym vyvojem (a také s pfichodem jara — sezény v
nemovitostech) by se kupujici naplno zacali angaZzovat na trhu nemovitosti a rozpousténim nadbytecnych Uspor by spustili samonapliujici vinu (FOMO efekt) podobnou té z
roku 2021. Na zdkladé fundamentl trhu nemaé tento scénéar rozhodné nizkou pravdépodobnost.

Napfiklad CNB ogekava letodni rlist cen nemovitosti 0 5 - 6 %, analytici Komeréni banky ale tfeba oekavaji dynamicky rlist tempem 8-9%.

Nicméné stale plati, ze v moment kdy zarazujeme nové projekty do fondu, z opatrnostniho pohledu vzdy tvorime zakladni scénar business case s predpokladem budouci
nominalni stagnace cen dané nemovitosti. V takto konzervativnim scénari cilime na Cisty vynos pro investory v intervalu 10-12% p.a. ktery je tedy generovan jen z marze
developera (nikoliv rlstu cen na trhu). Cileny vynos navic z velké miry (10% v inv. tfidé A, 7% v inv. tfidé B a 9% v inv. tfidé E) kryjeme kapitalem zakladateld.

Projektové portfolio

Fond aktualné realizuje devét developerskych projektl, pét v segmentu land developmentu &i developmentu RD a to v Praze-Kralovicich, Praze-Kolod&jich, Vysokém Ujezdu u
Berouna, Struharové u Mnichovic a Trnové u Jilovisté a dale ¢tyri v segmentu vystaveb &i redevelopmentl a nadstaveb bytovych domd v centrech krajskych mést a to v Praze,
Brné&, Plzni a Ostravé. Poslednim akvirovanym projektem se stal redevelopment a nadstavba jednoho bytového domu a greenfield vystavba dvou dalSich mensich bytovych domd
v lukrativni lokalité prazskych Holesovic. Dohromady zde vznikne 34 bytovych jednotek (2.1 tis. m2 podlahovych ploch) a komercni prostor s celkovou ocCekavanou prodejni

cenou na urovni CZK 390 mil.
Vystavba v Ostravé (Rezidence Karolinska) byla jiz dokonc¢ena a nyni probihaji doprodeje a predavani jednotek novym vlastnikim. Aktualné probihaji stavebni prace v Plzni L
(nadstavba, resp. druha etapa Rezidence Kardinala Berana) a Brné (Rezidence Pod Platany), pficemz v Brné jsme také noveé ziskali stavebni povoleni na nadstavbu objektu. "'"

Prfedprodeje na obou téchto projektech pokracuji Uspésné a jsou vzhledem k harmonogramu dokonceni staveb (podzim 2025) na planované trajektorii (predprodana ~1/2
jednotek v Brné a ~1/2 jednotek v Plzni). Ostatni projekty jsou v povolovacich fizenich, nicméné i zde dochazi k pozitivnim posundm - napfiklad ve Struharové u Mnichovic
oCekavame pravomocné stavebni povoleni na jare Ci v lété 2025.

Aktivity ve fondu

| z ddvodu dynamického ristu fondu byl od 1.10.2024 vyznamné rozs$ifen objem kapitalu, kterym zakladatelé ruéi za vynosy investordm - nové se jedna o veskery kapital
zakladatell ve fondu (aktualné CzK 119 mil.). Dale ve fondu planujeme pfechod z kvartalniho na mésiéni oceriovani, ktery bude realizovan od 1.4.2025.

Pracujeme i na dal$ich akvizicich a véfim, Ze na jafe 2025 bude portfolio &itat jiz 10-11 projektd.

Dan Vasko, Zakladatel Silverline Real Estate
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Data k 21.2.2025
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1. Srovnani jen pro investi¢ni akcie kotované v CZK; srovnani zakladnich tfid investi¢nich akcii (bez. tzv. prémiovych/VIP tfid investi¢nich akcii)

2. Zjednodus$ené vyjadieni anualizovaného vynosu 10% p.a.; fakticky u¢etni vynos odpovida proporcialni ¢asti vynosu 10% p.a. za 3 mésice dle principl slozeného Uroéeni
3. Selekce popularnich nemovitostnich FKI; 4. Odhad na zakladé dopoc¢tu maximalniho vynosu definovaného ve statutu spole¢nosti

4. Fond také poskytuje financovani developerskych projektd pomoci dluhopisi

N/A = data nejsou k datu publikace srovnani k dispozici; PIA = prioritni investi¢ni akcie (investi¢ni akcie pro externi investory)

Zdroj: Factsheety a weby jednotlivych FKI; FKI Fondy.cz; Avant IS; Codya IS; Amista IS; Conseq; Winsdor IS; Accolade; Silverline Real Estate



DLOUHODOBE SROVNANi ANUALIZOVANE VYKONNOSTI FONDU' =t

Data k 21.2.2025
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1. Srovnani jen pro investi¢ni akcie kotované v CZK; srovnani zakladnich tfid investi¢nich akcii (bez. tzv. prémiovych/VIP tfid investi¢nich akcii) od Q1 2022

2. Simulovana vykonnost investic¢ni tridy akcii B na zakadé realné vykonnosti FKI v obdobi Q1 2022-Q1 2023; Investicni tfida B byla spusténa a poprvé zainvestovana k 31.3.2023
3. Zjednodus$ené vyjadieni anualizovaného vynosu 10% p.a.; fakticky uéetni vynos odpovida proporcialni ¢asti vynosu 10% p.a. za 3 mésice dle principl slozeného Uroéeni

4. Selekce popularnich nemovitostnich FKI; 4. Odhad na zakladé dopoétu maximalniho vynosu definovaného ve statutu spole¢nosti

5. Fond také poskytuje financovani developerskych projektd pomoci dluhopisd

N/A = data nejsou k datu publikace srovnani k dispozici; PIA = prioritni investi¢ni akcie (investi¢ni akcie pro externi investory)

Zdroj: Factsheety a weby jednotlivych FKI; FKI Fondy.cz; Avant IS; Codya IS; Amista IS; Conseq; Winsdor IS; Accolade; Silverline Real Estate



SROVNANi VYKONNOSTI FONDU CODYA IS’ C Lo,

V ramci fondu u Codya I1S2 mame takeé jednu z nejlepsich vykonnosti. Navic jsme takeé
jednim z mala FKI, které u Codya IS maji ochranny mechanismus pro investory.

Data k 11.2.2025
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FIN NEM PE/ALT PE/ALT NEM NEM soc soc NEM NEM NEM PE/ALT NEM  PE/ALT soc ENER FIN FIN ENER  PE/ALT
2 3 3 5 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 n/a 3 3 5
I 7K s ochrannymi mechanismy [l FKI bez ochrannych mechanism Strategie PocCet let investice do nulového vystupniho poplatku

SOC = Socialni a zdravotni péce; NEM = nemovitosti, v¢. developmentu; PE/ALT = Private Equity a alternativni investice; FIN = nastroje finan¢niho trhu; ENER = energetika
1. Anualizovany vynos od 1.1.2022, popf. od spusténi fondu ¢i dané investicni tfidy akcii pokud nastalo v obdobi po 1.1.2022 2. Vybrané FKI, které k rozhodnému datu (viz. vyse) jiz

reportovali vykonnost investi¢nich trid akcii
Zdroj: Factsheety a weby jednotlivych FKI; FKI Fondy.cz; Silverline Real Estate



Meziro¢né jsme vice nez zdvojnasobili fondovy kapital a pro dalsich 12 mésicu
cilime nejmené na dalsi zdvojnasobeni.
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Fondovy kapital
=@— Objem kapitalu zakladatell v FKI = objem kapitalu kterym zakladatelé ru&i za "preferované vynosy"

1. Kvalifikované odhady zakladatell fondu
M Silverline Zdroj: Silverline Real Estate
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% Silverline

PROJEKTOVE PORTFOLIO | SEGMENT BYTOVYCH DOMU S et

Rekonstrukce a rozsireni ¢i greenfield vystavba bytovych doma v centrech krajskych mést

REZIDENCE KARDINALA
BERANA

REZIDENCE KAROLINSKA

APARTMANY BRATISLAVSKA

REZIDENCE U PRUHONU

Popis

Kompletni rekonstrukce a nadstavba
bytového domu v centru Plzné, kde
vznikne 23 bytovych jednotek a dva
nebytové prostory

Kompletni rekonstrukce a nadstavba
bytového domu v centru Ostravy, kde
vznikne 18 bytovych a 2 nebytové
jednotky

Kompletni rekonstrukce a nadstavba
bytového domu v centru Brna, kde
vznikne 20 bytovych a 1 nebytova
jednotky

Redevelopment s nadstavbou jednoho
stavajiciho bytového domu a greenfield
vystavby dvou dalsich bytovych domd v
Praze-Holesovicich

Cilova hodnota

~160 mil. CZK

~85 mil. CZK

~100 mil. CZK

~390 mil. CzK

Planované dokonéeni

2025 (konec roku)

2025 (jaro/léto)

2025 (konec roku)

2028 (konec roku)

Klicovi partnefi

Allchitecture s.r.o. (architekt)
SILBA-Elstav s.r.o. (generalni
dodavatel)

Mika Svoboda architekti s.r.o.
(architekt)
Stavos stavba, a.s. (generalni
dodavatel)

Idealist s.r.o. (architekt)
Zerastav s.r.o. (gen. dodavatel)

Studio Acht (architekt)

Web

www.kardinalaberana.cz

www.karolinska.cz

www.podplatany.cz

V pfipravé

Financovani

Plné zafinancovano (fond + FIO banka)

Plné zafinancovano (fond + Raiffeisen)

Plné zafinancovano (fond + FIO banka)

Probiha tendr na vybér financujici
banky

Postup praci stavebnich
(k 09/2024)

Etapa | (12 bytd): ~95% (hrubé stavebni
prace hotove, probihaji dokoncovaci
prace)

Etapa Il (nadstavba 11ti bytd): stavebni
prace probihaji dle harmonogramu —
hruba stavba nadstavby v béhu

Stavba hotova, objekt kolaudovan,
probiha pfedavani jednotek novym
vlastnikim

Ziskano pravomocné stavebni povoleni

na nadstavbu objektu

Stavebni prace probihaji dle
harmonogramu

Akvizice dokoncena, probihaji prace na
dokumentace pro stavebni povoleni

PFedprodeje k 12/2024
(rezervovano
Jednotek/celkové
Jednotek k prodeji)

9/25 (prodeje planovany do konce roku
2025)

10/20 (prodeje planovany do léta 2025)

11/21 (prodeje planovany do konce roku

2025)

0/34 (predprodeje budou spustény v
lét& 2025)




PROJEKTOVE PORTFOLIO! | SEGMENT RODINNYCH pomU

Vystavba technické a dopravni infrastruktury vé. parcelace dzemi a pfipadnd ndslednd vystavba rodinnych domd

PANORAMA KRALOVICE

VYHLEDY KOLODEJE

Silverline
Real Estate

N2
W

ZAHRADY STRUHAROV

Popis

Development 19ti stavebnich pozemku, popr.
navazné RD v MC Praha-Kralovice

Development 14ti stavebnich pozemku, popr.
navazné RD/vil v blizkosti MC Praha-Kolodéje

Development osmi stavebnich pozemk( ve
Struharové u Prahy

Cilova hodnota

~450 mil. CZK (prodej RD)

~280 mil. CZK (prodej RD)

~60 mil. CZK
(prodej zasitovanych stavebnich pozemki se
stavebnim povolenim na RD)

Planované dokonéeni

2026 (konec roku), v pfipadé vystavby domd 2027

2026 (konec roku), v pfipadé vystavby domu 2027

2025 (konec roku)

Klicovi partnefi

Anderle architekti

Anderle architekti

Allchitecture s.r.o.

Web

n/a (ve vystavbeé)

n/a (ve vystavbeé)

https://zahrady-struharov.cz/

Stav

Plné zafinancovano (fond + skupina Creditas)

Plné zafinancovano (fond + Trinity bank)

Plné zafinancovano (fond + Trinity bank)

Posty[z povolovani a stavebnich
praci k 09/2024

Planovaci smlouva podepsana, probiha priprava
dokumentace pro stavebni povoleni, zadost bude
podana 03-04/2025

Planovaci smlouva podepsana, probiha priprava
dokumentace pro stavebni povoleni, zadost bude
podana 03-04/2025

Okresni stavebni urad podal vyjadreni, ze vyda
stavebni povoleni v bfeznu 2025; dle pfipadného
nasledného odvolani bude pravomocné SP a tedy
zahdjena stavba budto na jare ¢i v léte 2025

Predprodeje k 09/2024
(rezervovano jednotek/celkové
Jednotek k prodeji)

Rezervace je mozno zahajovat az po ziskani
pravomocného UR a SP (prelom 2025/26)

Rezervace je mozno zahajovat az po ziskani
pravomocného UR a SP (prelom 2025/26)

Rezervace je mozno zahajovat az po ziskani
pravomocného UR a SP (~jaro/léto 2025)

1. Selekce z portfolia (celkem v portfoliu 5 projektl v segmentu stavebnich pozemka)



INVESTICNI PODMINKY

Subjekt

Minimalni investice
Doporuceny investicni
horizont

Investicni akcie tfida A
(CZK)

Investic¢ni akcie trida B
(CZK)

Investi¢ni akcie tfida E
(EUR)

Vstupni poplatek
Vystupni poplatek?

Manazersky poplatek

Frekvence stanoveni
hodnoty akcie a Upisu

Likvidita

Souhrnny ukazatel rizik

(SRI)

Celkova rocni
nakladovost (TER)

Silverline Fund SICAV, a.s., podfond
Silverline Real Estate

1,000,000 K¢
(pfi rozlozeni investice i 100,000 K¢&')

Bez vystupniho poplatku po 36ti mésicich

10 % p.a. preferovany vynos?

7 % p.a. preferovany vynos? +
50 % z nadvynosu (CZK)

9% p.a. preferovany vynos?

Max. 5 % z investice

1. rok — 8 %, 2. rok — 6 %, 3. rok — 4 %, po
36 mésicich — 0 %

Max. 1.6 %*
Mésiéni baze (od 1.4.2025)

6-8 tydnd od konce mésice ve kterém byla
podana zadost o odkup (od 1.4.2025)°

6

2.6% p.a.

DOHLED, KONTROLA A PARTNERI

CNB CZECH

NATIONAL BANK

REGULATOR

CSOB

DEPOZITAR
FONDU

(ONSEQ

CODYA

INVESTIENT SPOLECNOST

DISTRIBUCNI
PARTNER

CODYA

INVESTIENT SPOLEENOST

OBHOSPODAIVQO,VATEL
A ADMINISTRATOR

e/ APOGEO

AUDITOR

forvss
mazars

ZNALECKA KANCELAR
(OCENOVANI)

1. Investice 100,000 K¢ je mozna pfi rozloZeni investice ve vysi alespon 1 mil. KE mezi vice FKI obhospodarovanych u CODYA IS; 2. . V pfipadé, Ze investi¢ni tfidy akcii A/B/E nedosahnou preferovaného vynosu dle statutu (10% p.a. ve tfidé A, 7% p.a. ve tfidé B a
9% p.a. ve tfidé E), bude pouzit vedkery objem kapitalu v investiéni tfidé zakladateld (Z) pro naplnéni stanoveného preferovaného vynosu 3. Kalkulovano vzdy z aktualni hodnoty investiéni akcie;

4. Manazersky poplatek je dle statutu Uuétovan z hrubého vynosu fondu pfed distribuci investordm a nesnizuje nasledné preferovany vynos pro investory. 5. Dle statutu moZnost zadrzet vyplaty zpétnych odkupd v pfipadé krizové situace az na max. 6 mésicd
od konce mésice ve kterém byla podana zadost o odkup



PROFITABILNE | UDRZITELNE

Cisté a zdravé zivotni prostiedi
a prosperujici spolecnost
jsou pro nas dulezité.

Proto jsme se rozhodli stat se na
zaklade SFDR smeérnice tzv. “svétle
zelenym” fondem a tim jsme

se zavazali k pravidelnému reportovani
nasich aktivit v oblasti ESG.

Primarnim cilem sice i nadale zlistava
maximalizace vynosu pro investory,
nicméné vzdy s ohledem na jednotlivé
dimenze ESG. Zejména vyvijime silné
usili aby nase novostavby Ci
redevelopmenty byly v maximalni
mozné mire energeticky efektivni

i vybavené modernimi technologiemi
a tim Setrné vaci zivotnimu prostredi.

staveb v energetickém vysazenych stromd podporena vzdélavaci
standardu “Usporna” Ci lepsi v roce 2024 akce v roce 2024



Pokud byste se radi dozvédeéli o Silverline
vice, ozvéte se zakladatelim:

Dan Vasko +420 601 576 328

Zakladatel fondu
(Vykonny reditel Dan.Vasko@SilverlineRE.com
skupiny)

Martin Benroth +420 606 175 819
Zakladatel fondu

(Investi¢ni reditel Martin.Benroth@SilverlineRE.com

skupiny)

Vojtéch Brix +420 731 748 854

Zakladatel fondu
(Investicni Vojtech.Brix@SilverlineRE.com
manazer skupiny)

Vice na: silverlinere.com

linkedin.com/company/silverline-real-estate

&% Silverline
' Real Estate

Toto je propagacni sdéleni, nejedna se o nabidku ani vyzvu k upisovani.

Investorem se mUze stat pouze kvalifikovany investor ve smyslu § 272 zakona ¢.
240/2013 Sb. Nez provedete jakékoli konecné investicni rozhodnuti, prectéte si,
prosim, statut a sdéleni klicovych informaci fondu (KID), které jsou (v nékterych
pripadech pouze po prihlaseni do klientského vstupu) v ceském jazyce k dispozici
na www.codyainvest.cz.

Investice do investi¢nich nastrojl jsou rizikové, pfi nepriznivych okolnostech
mohou byt i ztratové. Hodnota investi¢nich nastroji se v ¢ase méni a historické
vysledky nejsou indikaci ani zarukou vysledkd budoucich. Navratnost ani vynos
investované ¢astky nejsou zaruceny. Vynos pro investora v cizi méné se muze
zvy$it nebo snizit v disledku kolisani ménovych kurzd. Konkrétni rizika a
podrobnosti o nich, jakoZ i podrobnosti o pravech investora lze v ¢eském jazyce
nalézt ve statutu a KID fondu, pripadné ve stanovach fondu.


https://silverlinere.com/cs
http://www.silverlinere.com/
https://www.linkedin.com/company/silverline-real-estate
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