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Zprava nezavislého auditora

o ovéreni plnéni kovenantd podfondu Silverline Real Estate, podfond Silverline Fund SICAV a.s.
k 31. 3. 2026, na jehoz Ucet jedna spolecnost Silverline Fund SICAV a.s.

Silverline Real Estate, podfond Silverline Fund SICAV a.s.
Se sidlem: Panska 854/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Nahradni identifika¢ni ¢islo: 751 63 055

na jehoz ucet jedna spolecnost

Silverline Fund SICAV a.s.
Se sidlem: Panska 854/2, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
Identifikacni ¢islo: 141 77 111

Uvod

Tato zprava byla vyhotovena za Gcelem poskytnuti omezeného ujisténi o pInéni vybranych kovenantt
v rdmci emise dle Dluhopisového programu, ktery byl schvalen CNB ¢&;j. 2025/077994/CNB/650 ze
dne 30. 6. 2025, jehoz emitentem je podfond Silverline Real Estate, podfond Silverline Fund SICAV
a.s., (Déle jen ,Podfond” nebo ,Emitent”) na jehoz Ucet jedna spolecnost Silverline Fund SICAV a.s.
(Dale jen ,Fond” nebo ,Spolecnost”) k datu 31. 3. 2026. Posouzeni kovenant( je zalozeno na udajich
z auditované ucetni zavérky Podfondu k uvedenému datu.

Predmétna zakazka byla provedena v souladu s mezinarodnim standardem ISAE 3000 — ,Zajistovaci
zakazky jiné nez audity nebo prezkoumani historickych financnich informaci”, pricemz byla
aplikovana metodika omezeného ujisténi.

V ramci zakazky byly provedeny postupy odpovidajici charakteru omezeného ujisténi, vcetné
dodatecného testovani a shromazdéni relevantni dokumentace.

Povaha prace auditora

V ramci posuzované zakazky bylo provedeno omezené ovéreni vybranych skutecnosti tykajicich
se plnéni kovenantd Podfondu. Cilem nebylo ziskani vysoké miry jistoty, jak je tomu u auditu, ale
poskytnuti omezeného ujisténi na zakladé vyhodnoceni provedenych postupd a predlozenych
dokumentd.
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Popis provedenych praci a zjisténi k jednotlivym kovenantim

1. Emitent se zavazuje a zajisti, Ze pomér objemu kapitdlu v investicnich akciich tridy Z viici celkovym
aktivam Podfondu bude minimdlné na trovni 10 %. Objemem investicnich akcii tridy Z se rozumi
hodnota vsech vyemitovanych akcii v tfidé Z, k Rozhodnému dni auditu kovenantu, a celkovou
hodnotou aktiv Podfondu se rozumi hodnota veskerych aktiv na rozvaze Podfondu, ke stejnému
datu. Vzorec pro vypocet je stanoven takto:

Postup:
Z auditované ucetni zavérky Podfondu k 31. 3. 2026 jsme prevzali vysi celkovych aktiv Podfondu.

Hodnotu investi¢nich akcii tridy Z jsme ovéfili na zakladé Udaju z auditované prilohy k Ucetni zavérce,
resp. z vnitini evidence Emitenta, kterou jsme porovnali s Ucetnimi zaznamy.

Pouzity vzorec:

Hodnota investitnich akcif tiidy Z
Celkové aktiva Podfondu

= 10%

Zjisténé hodnoty:

Hodnota investi¢nich akcii tfidy Z: 245 590 849 K¢
Celkova aktiva Podfondu: 913 735 358 K¢
Vysledek: 27 %

Zaveér: Kovenant byl splnén.

2. Emitent se zavazuje a zajisti, Ze pomer Cistych aktiv Podfondu (rozdil mezi aktivy Podfondu a cizimi
zdroji Podfondu vyjma zdvazka plynoucich z nevyemitovanych investicnich akcii) vuci celkovym
pasivim Podfondu bude minimdlné na urovni 70 %. Celkova aktiva Podfondu se rozumi hodnota
veskerych aktiv na rozvaze Podfondu k Rozhodnému dni auditu kovenantu. Cizi zdroje Podfondu
se rozumi hodnota cizich zdroji na rozvaze Podfondu k Rozhodnému dni auditu kovenantu vyjma
zdvazku plynoucich z nevyemitovanych investicnich akcii. Celkovd pasiva Podfondu se rozumi
hodnota veskerych pasiv na rozvaze Podfondu k Rozhodnému dni auditu kovenantu.

Postup:
Z auditované Ucetni zavérky Podfondu k 31. 3. 2026 jsme prevzali vysi aktiv, cizich zdroju a celkovych

pasiv Podfondu. Z konecné hlavni knihy Podfondu k 31. 3. 2026 jsme prevzali hodnotu Zavazk(
plynoucich z nevyemitovanych investicnich akcii.

Pouzity vzorec:

Aktiva Podfondu — Cizi zdroje Podfondu + Zavazky plynouci z nevyemitovanych investic¢nich akcii

= 70%
Celkova pasiva Podfondu
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Zjisténé hodnoty:

Aktiva Podfondu: 913 735 358 K¢

Cizi zdroje Podfondu: 59 545 584 K¢

Celkova pasiva Podfondu: 913 735 358 K¢

Zavazky z nevyemitovanych investi¢nich akcii: 17 098 593 K¢
Vysledek: 95 %

Zavér: Kovenant byl splnén.

3. Emitent se zavazuje a zajisti, Ze pomér celkovych cizich zdroji ve Skupiné k hodnoté celkovych aktiv
ve Skupiné bude maximdalné na urovni 65 %. Celkové cizi zdroje Skupiny se rozumi soucet vsech
cizich zdroju tretich stran, tj. subjektd, které nejsou vlastnicky propojeny se Skupinou (tzn.
Emitentem a jeho dcefinymi spolecnostmi) k Rozhodnému dni auditu kovenantu. Celkova aktiva
Skupiny se rozumi soucet aktiv Emitenta plus celkové cizi zdroje od 3. stran jednotlivych jeho
dcerinych spolecnosti (tedy cizi zdroje mimo intraskupinové financovani) k Rozhodnému dni auditu
kovenantt.

Postup:
Cizi zdroje Skupiny a celkova aktiva Skupiny jsme prevzali z auditované uUcetni zavérky Emitenta a

Ucetnich zavérek spolecnosti ve Skupiné k 31. 3. 2026.

Pouzity vzorec:

Celkové cizi zdroje Skupiny

<65%
Celkova aktiva Skupiny

Zjisténé hodnoty:

Celkové cizi zdroje Skupiny: 391 195 tis. K¢
Celkova aktiva Skupiny: 1 266 893 tis. K¢
Vysledek: 31 %

Zavér: Kovenant byl splnén.

4. Emitent se zavazuje a zajisti, Ze pomér nebankovnich cizich zdroju (vyjma Dluhopisi dle tohoto
dluhopisového programu, emise dluhopist Silverline Real Estate 85/27 a intra-skupinového
financovani) ku celkovym cizim zdrojiim Skupiny bude maximalné na urovni 30 %. Nebankovnimi
cizimi zdroji se rozumi jakykoliv dluhovy kapital, ktery byl poskytnut subjektem bez bankovni
licence od CNB k Rozhodnému dni auditu kovenantt, tento kapitdl mize zahrnovat napf. zapGjcky
Ci dluhopisy. Celkovymi cizimi zdroji Skupiny se rozumi soucet vsech cizich zdroju od tretich stran,
tj. subjekti které nejsou vlastnicky propojeny se Skupinou k Rozhodnému dni auditu kovenantu.
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Postup:
Nebankovni cizi zdroje Skupiny a Celkové cizi zdroje Skupiny jsme prevzali z auditované ucetni

zavérky Emitenta a Ucetnich zavérek spolecnosti ve Skupiné k 31. 3. 2026.

Pouzity vzorec:

Nebankovni cizf zdroje Skupiny
Celkové cizf zdroje Skupiny

<30%

Zjisténé hodnoty:

Nebankovni cizi zdroje Skupiny: 61 306 tis. K¢
Celkové cizi zdroje Skupiny: 391 195 tis. K¢
Vysledek: 16 %

Zavér: Kovenant byl splnén.

5. Emitent se zavazuje, Ze nepfijme jiné dluhové financovani vyjma Dluhopisi dle dluhopisového
programu a Upisu investicnich akcii. Nevztahuje se na stavajici dluhy Emitenta.

Postup:
Emitent a jeho dcefiné spolecnosti poskytly pisemné prohlaseni o neexistenci jiného dluhového

financovani Podfondu vyjma Dluhopis(i. Soucasné jsme analyzovali Ucetni zaznamy dle auditované
Ucetni zaverky Podfondu k 31.03.2026, dostupné smlouvy, bankovni Uvéry a bankovni vypisy, zda
nedoslo k pfijeti jiného typu financovani.

Zdroje:

Prohlaseni Emitenta a jeho dcefinych spolecnosti
Auditovana ucetni zavérka Podfondu

Emisni podminky (¢l. 5.4)

Zjisténi:
Na zakladé provedenych auditorskych postupl jsme nezjistili Zadné skutecnosti nasvédcujici tomu,
Ze Emitent pfijal jiné dluhové financovani, nez pfipoustéji emisni podminky.

Zavér: Kovenant byl splnén.

6. Emitent se zavazuje a zajisti, Ze bude poskytovat uveéry pouze ve prospéch spolecnosti ve Skupiné
vyhradné za tcelem financovani projektt Skupiny a refinancovdni stdvajicich dluhui spolecnosti ve
Skupine
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Postup:
Emitent a jeho dcefiné spolecnosti poskytly pisemné prohlaseni o tom, Zze poskytoval Uvéry ve

prospéch spolecnosti ve Skupiné vyhradné za Ucelem financovani projektd Skupiny a refinancovani
stavajicich dluhl spolecnosti ve Skupiné. Vyzadali jsme si detailni prehled poskytovanych Gvérd
Emitentem a jeho dcefinymi spole¢nostmi a podplrné dokumenty: smlouvy o poskytnuti Gvéra a
zapljcek, pripadné refinancovani stavajicich dluhd. Informace z této dokumentace jsme proveéfili
v navaznosti na plnéni kovenantl a dale jsme porovnali tuto dokumentaci s bankovnimi vypisy a
Ucetni evidenci.

Zdroje:

Prohlaseni Emitenta a jeho dcefinych spolecnosti

Emisni podminky (¢l. 5.4)

Smlouvy o poskytnuti Uvérl a zapujcek, refinancovani stavajicich dluht

Zjisténi:

Na zakladé provedenych auditorskych postupl jsme nezjistili Zadné skutecnosti, které by
naznacovaly, Ze doslo k poskytnuti Gvérl Emitentem za jinym ucelem, nez financovani projektd
Skupiny nebo refinancovani stavajicich dluh( spole¢nosti ve Skupiné.

Zaveér: Kovenant byl splnén.

7. Emitent se zavazuje pouZit vytéZek z emise Dluhopisii pouze na financovdni nemovitostnich
projektu vlastnénych Podfondem a jeho dcefinymi spolecnostmi.

Postup:
Emitent poskytl pisemné prohlaseni o tom, ze pouzil vytézek z emise Dluhopist pouze na financovani

nemovitostnich projektd vlastnénych Podfondem a jeho dcefinymi spolecnosti. Soucasné jsme si
vyzadali relevantni dokumentaci v ramci projektl, a to vyznamné smlouvy, faktury, dale detailni
prehled cCerpani prostredkll z emise, smlouvy o poskytnuti Uvérd a zapujcek a podklady k akvizici
novych aktiv. Informace z této dokumentace jsme provéfili v ndvaznosti na plnéni kovenant( a dale
jsme porovnali tuto dokumentaci s bankovnimi vypisy a Ucetni evidenci.

Zdroje:

Emisni podminky (¢l. 5.4)

Prohlaseni Emitenta

Smlouvy o poskytnuti UvérQ a zapuljcek, prehled Cerpani prostredkd z emise
Interni rozpocty a faktury, smlouvy v ramci projekt
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Zjisténi:
Na zakladé provedenych postupl jsme nezjistili zadné skutecnosti, které by naznacovaly,
Ze prostredky z emise dluhopis byly pouzity jinym zplsobem nez na financovani nemovitostnich

projektl vlastnénych Podfondem a jeho dcefinymi spolecnostmi.
Zavér: Kovenant byl splnén.

8. Emitent se zavazuje a zajisti, Ze nedojde k takovému prevodu investicnich akcii Z, jehoz disledkem
by byla ztrata kontroly nad Podfondem.

Postup:
Provedli jsme revizi smluvni dokumentace a pisemného prohlaseni Emitenta, kde jsme ovéfrili, Ze k

31. 3. 2026 nedoslo k prevodu investi¢nich akcii tfidy Z, jehoz disledkem by byla ztrata kontroly nad
Podfondem.

Zdroje:
Emisni podminky (¢l. 5.4)
Prohlaseni Emitenta

Zjisténi:
Na zakladé provedenych auditorskych postupl jsme nezjistili zadné skutecnosti nasvédcujici tomu,
Ze k 31. 3. 2026 doslo k prevodu investicnich akcii tfidy Z, jehoz dlsledkem by byla ztrata kontroly

nad Podfondem.
Zaveér: Kovenant byl splnén.

9. Pro Emitenta plati zdkaz prijeti ruceni a obdobnych zdvazki za dluhy jinych osob (vyjma ruceni za
bankovni avery poskytnuté dcefinym spolecnostem pro financovdni nemovitostnich projekt).

Postup:
Na zakladé poskytnutych smluv a pisemného prohlaseni Emitenta a jeho dcefinych spolecnosti jsme

oveérili, Ze k 31. 3. 2026 nedoslo k prijeti ru¢eni a obdobnych zavazkl za dluhy jinych osob (vyjma
ruCeni za bankovni Uvéry poskytnuté dcefinym spolecnostem pro financovani nemovitostnich
projektd).

Zdroje:
Emisni podminky (¢l. 5.4)
Prohlaseni Emitenta a jeho dcefinych spolecnosti

PKF APOGEO Audit, s.r. 0.
ROHAN BUSINESS CENTER, Recepce B Tel.: +420 267 997700 1C: 27197310
Rohanské nabrezi 671/15,186 00 Praha8 www.pkfapogeo.cz DIC: 227197310




& PKF APOGEO

Zjisténi:

Na zakladé provedenych auditorskych postupl jsme nezjistili zZadné skutecnosti, které by
nasvédcovaly tomu, Zze Emitent k 31. 3. 2026 prijal ruCeni nebo obdobné zavazky za dluhy jinych
osob, s vyjimkou ruceni za bankovni Uvéry poskytnuté dcefinym spolecnostem pro financovani

nemovitostnich projekt(, které emisni podminky pfipoustéji.
Zavér: Kovenant byl splnén.

10. Pro Emitenta plati zdkaz zajisténi majetku fondu a Dcefinych spolecnosti (vyjma zajisténi
bankovnich uvérd poskytnutych Dcefinym spolecnostem pro financovdni nemovitostnich projekt).

Postup:
Emitent a jeho dcefiné spolecnosti poskytli pisemné prohlaseni o neexistenci zajisténi majetku svého

a majetku dcefinych spolecnosti k 31.03.2026. Soucasné jsme provedli revizi dostupné smluvni
dokumentace a projektové dokumentace za ucelem ovéreni, zda neobsahuji ujednani o zajisténi
majetku.

Zdroje:
Emisni podminky (¢l. 5.4)
Prohlaseni Emitenta a jeho dcefinych spolecnosti

Zjisténi:

Na zakladé provedenych auditorskych postupl jsme nezjistili zadné skutecnosti nasvédcujici tomu,
Zze k 31. 3. 2026 doslo k zajisténi majetku Emitenta nebo jeho dcefinych spolecnosti, s vyjimkou
zajisténi bankovnich Uvérd poskytnutych dcefinym spolecnostem pro financovani nemovitostnich

projektd, které emisni podminky pripoustéji.
Zaveér: Kovenant byl splnén.

11. Emitent se zavazuje a zajisti, Ze agentem pro kontrolu kovenantt bude vZdy osoba v podobé
auditora Emitenta. Audit kovenanti bude provadén agentem vzdy ke konci ucetniho obdobi
Emitenta (,Rozhodny den auditu kovenanti”).

Postup:
Na zakladé auditované vyrocni zpravy k 31. 3. 2026, smlouvy o provedeni auditu a pisemného

prohlaseni Emitenta jsme oveérili, Ze audit kovenantd za hospodarsky rok 2025/2026, resp. k
31. 3. 2026, proved| auditor Emitenta jako agent pro kontrolu kovenantu.

PKF APOGEO Audit, s.r. 0.
ROHAN BUSINESS CENTER, Recepce B Tel.: +420 267 997700 1C: 27197310
Rohanské nabrezi 671/15,186 00 Praha8 www.pkfapogeo.cz DIC: 227197310




& PKF APOGEO

Zdroje:

Emisni podminky (¢l. 5.4)

Prohlaseni Emitenta

Auditovana vyrocni zprava k 31. 3. 2026
Smlouva o provedeni auditu k 31. 3. 2026

Zjisténi:
Na zakladé provedenych auditorskych postupl jsme nezjistili zadné skutecnosti nasvédcujici tomu,
Ze audit kovenantl za hospodarsky rok 2025/2026 provedla jind osoba nez auditor Emitenta jako

agent pro kontrolu kovenantd.
Zavér: Kovenant byl splnén.

12. Emitent se zavazuje, Ze bude zverejriovat vyrocni zprdavu a zprdvu agenta pro kontrolu kovenanti
vzdy do 4 mesicu po skonceni ucetniho obdobi Emitenta, a to na svych internetovych strankdch.

Postup:
Na zaékladé internetovych stranek Emitenta jsme ovéfrili, ze pravidelné zverejnuje vyrocni zpravy.

Soucasné jsme obdrzeli pisemné prohlaseni Emitenta o potvrzeni pInéni véasného zverejnéni vyrocni
zpravy a zpravy pro kontrolu kovenantl za hospodarsky rok 2025/2026.

Zdroje:
Internetové stranky Emitenta

Prohlaseni Emitenta

Zjisténi:
Na zakladé provedenych auditorskych postupl jsme nezjistili zadné skutecnosti nasvédcujici tomu,
Ze vyroCni zprava a zprava agenta pro kontrolu kovenantl za hospodarsky rok 2025/2026 nebyly

zverfejnény na internetovych strankach Emitenta ve Ih(ité do 4 mésicli po skonceni Ucetniho obdobi.

Zavér: Kovenant byl splnén.
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Zaveér

Na zakladé provedenych postupl v souladu s mezinarodnim standardem ISAE 3000 a na zakladé
analyzy auditované Ucetni zavérky Podfondu k datu 31. 3. 2026, jakoz i prezkoumani dodatecné
poskytnutych dokumentl a informaci, jsme nezjistili skutecnosti, které by naznacovaly nesplnéni
vybranych kovenantU ke sledovanému datu.

Tato zprava poskytuje omezené ujisténi a nevztahuje se na jiné skutecnosti nez ty, které byly vyslovné
ovérovany. Nejedna se o audit Ucetni zavérky ani pfezkum v plném rozsahu. Zprava neni urcena
pro jiné Ucely nez pro potreby zadavatele.

V Praze dne 31. 7. 2026
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