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& PKF APOGEO

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
vramci emise dluhopisi snazvem Silverline Real Estate 8,5/27, ISIN: CZ0003559452,
LEI 315700T15NACZEUOPB73, jehoz emitentem je podfond Silverline Real Estate, podfond Silverline
Fund SICAV a.s., (Dale jen ,Podfond” nebo ,Emitent”) na jehoz Ucet jedna spolecnost Silverline Fund
SICAV a.s. (Dale jen ,Fond” nebo ,Spolec¢nost”) 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 pInéni kovenantl Podfondu. Cilem nebylo ziskani vysoké miry jistoty, jak je tomu u auditu, ale
poskytnuti omezeného ujisténi na zakladé vyhodnoceni provedenych postupl a predlozenych
dokumentd.
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Popis provedenych praci a zjisténi k jednotlivym kovenantim

a) Hodnota vsech investicnich akcii tridy Z vaci fondovému kapitdlu (min. 15 %).

Postup:
Z auditované ucetni zavérky Podfondu k 31. 3. 2026 jsme prevzali vysi fondového kapitalu. Hodnotu

investicnich akcii tfidy Z jsme ovéfili na zakladé Udaju z pfilohy k Gcetni zavérce, resp. z vnitni
evidence Emitenta, kterou jsme porovnali s Uc¢etnimi zaznamy.

Pouzity vzorec:

Hodnota investitnich akcii ttidy Z

> 0,
Celkovy fondovy kapital =

Zjisténé hodnoty:

Hodnota investi¢nich akcii tfidy Z: 245 590 849 K¢
Fondovy kapital: 854 189 774 K¢

Vysledek: 29 %

Zaveér: Kovenant byl splnén.

b) Pomér hodnoty investicnich akcii tridy Z k maximdlnimu objemu emise dluhopist (min. 2,5ndsobek).

Postup:
Maximalni objem emise jsme ovérili na zakladé poskytnutych emisnich podminek. Hodnotu

investi¢nich akcii tfidy Z jsme prevzali z auditovanych Gcetnich vykaz(. Na zakladé téchto udajd jsme
provedli vypocet poméru.

Pouzity vzorec:

Hodnota investi¢nich akcii ttidy Z

=25
Maximalni objem emise dluhopist

Zjisténé hodnoty:

Hodnota investi¢nich akcii tfidy Z: 245 590 849 K¢
Maximalni objem emise dluhopisG: 24 500 000 K¢
Vysledek: 10,02

Zavér: Kovenant byl splnén, protoze vypocteny pomér 10,02 je vyssi nez pozadovana hodnota 2,5.
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¢) Pomer fondového kapitdlu k celkovym pasiviim (min. 70 %).

Postup:
Obé hodnoty — fondovy kapital i celkova pasiva jsme prevzali pfimo z auditované rozvahy Podfondu

k 31. 3. 2026.
Pouzity vzorec:

Fondovy kapital

= 70%
Celkova pasiva

Zjisténé hodnoty:

Fondovy kapital: 854 189 774 K¢
Celkova pasiva: 913 735 358 K¢
Vysledek: 93 %

Zavér: Kovenant byl splnén.

d) Investicni akcie tridy Z nevlastni jiné osoby nez zakladatelé.

Postup:
Na zakladé vypisu z evidence akcionard investicnich akcii tfidy Z, ktery byl Emitentem poskytnut

k 31. 3. 2026, jsme ovérili, ze tyto akcie vlastni vyhradné zakladatelé Podfondu (Dan Vasko, Martin
Benroth, Vojtéch Brix). Nezjistili jsme zadné prevody akcii na treti osoby.

Zdroje:
Aktualni vypis z evidence akcionarl

Porovnani s osobami uvedenymi jako zakladatelé ve statutu Podfondu
Zaveér: Kovenant byl splnén.

e) VyuZiti prostredkt z emise dluhopisti pouze na nemovitostni projekty.

Postup:

Vyzadali jsme si detailni prehled cerpani prostfedkl z emise a podpuirné dokumenty: faktury,
rozpocty, smlouvy s dodavateli, projektovou dokumentaci a dalsi interni podklady. Porovnali jsme
tyto informace s bankovnimi vypisy a Ucetni evidenci.

Zdroje:

Emisni podminky (cl. 4.8)
Projektova a Ucetni dokumentace
Interni rozpocty a faktury
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Zjisténi:
Na zakladé provedenych postupl jsme nezjistili zadné skutecnosti nasvédcujici tomu, Ze prostredky
z emise dluhopist byly pouzity jinym zplsobem nez na financovani nemovitostnich projekta.

Zavér: Kovenant byl splnén.

f) Zatizi zastavnim pravem k zajisténi jakéhokoliv dluhu jakékoliv osoby maximalné 70 % jim vydanych
investicnich akcii tfidy Z.

Postup:

Ziskali jsme a prezkoumali zastavni smlouvy, vypisy ze zastavniho rejstfiku a souvisejici dokumenty k
31.3.2026. Na jejich zakladé jsme ovéfili pocet investi¢nich akcii tfidy Z zatizenych zastavnim pravem
a porovnali jej s celkovym poctem vydanych investi¢nich akcii tfidy Z uvedenym v auditované Gcetni
zavérce k 31. 3. 2026.

Pouzity vzorec:

Pocet zastavenych investicnich akcii tiidy Z

< 70%
Celkovy pocet vydanych investi¢nich akcii ttidy Z

Zdroje:

Zastavni smlouvy

Vypisy ze zastavniho rejstriku
Auditovana ucetni zavérka k 31.03.2026

Zjisténé hodnoty:

Pocet vydanych investicnich akcii tfidy Z: 65 490 867 ks
Pocet zastavenych investicnich akcii tridy Z: 38 306 797 ks
Vysledek: 58 %

Zavér: Kovenant byl splnén.

g) Nebude zfizeno Emitentem, Spolecnosti ani Zadnou z jejich dcerinych spolecnosti Zddné zajisténi
dluhu tretich osob zdstavnim nebo jinym podobnym prdvem, které by omezilo prdvo Emitenta,
Spolecnosti nebo jejich dcefinych spolecnosti k jejich soucasnému nebo budoucimu majetku, s vyjimkou
poskytnuti zajisténi za bankovni uvery poskytnutych Spolecnosti nebo jejim dcerinym spolecnostem za
ucelem financovdni nemovitostnich projektu.

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

Postup:
Emitent poskytl pisemné prohlaseni k 31. 3. 2026, Ze Emitent, Spolecnost, ani jejich dcefiné

spolec¢nosti nezfidily zadné zajisténi dluh tretich osob zastavnim nebo jinym obdobnym pravem k
jejich soucasnému ani budoucimu majetku, s vyjimkou zajisténi poskytnutych za bankovni Uvéry
Spolec¢nosti, nebo jejich dcefinych spolecnosti za Ucelem financovani nemovitostnich projekta.
Soucasné jsme analyzovali dostupnou Uvérovou, zajistovaci a dalsi souvisejici smluvni dokumentaci
za UCelem ovéreni, ze nebylo zfizeno zadné zastavni ani jiné obdobné pravo k majetku Emitenta,
Spolecnosti nebo jejich dcefinych spolecnosti ve prospéch dluhd tretich osob nad ramec uvedené

vyjimky.

Zdroje:
Prohlaseni Emitenta

Uvérovéa dokumentace
Zajistovaci dokumentace

Zjisténi:
Na zakladé provedenych postupl jsme nezjistili zadné skutecnosti nasvédcujici tomu, ze bylo zfizeno
zajisténi dluh( tretich osob zastavnim ani jinym obdobnym pravem k majetku Emitenta, Spole¢nosti

nebo jejich dcefinych spolecnosti nad ramec stanovené vyjimky.
Zaveér: Kovenant byl splnén.

h) Emitent, Spolecnost ani zadna z jejich dcefinych spolecnosti se nestane rucitelem ve vztahu k
Jjakémukoliv dluhu treti osoby, ani neposkytne zadnou financni zaruku nebo slib odskodnéni ve vztahu
k jakémukoliv dluhu treti osoby, s vyjimkou poskytnuti ruceni nebo jiného zajisteni za bankovni avery
poskytnuté Spolecnosti nebo jejim dcefinym spolecnostem za ucelem financovani nemovitostnich
projektu.

Postup:
Emitent poskytl pisemné prohlaseni k 31. 3. 2026, Ze Emitent, Spolecnost, ani jejich dcefiné

spolecnosti neposkytly ruceni, financni zaruky ani slib odskodnéni ve vztahu k dluhdim tretich osob,
s vyjimkou ruéeni nebo jiného zajisténi poskytnutych za bankovni Uvéry Spolecnosti, nebo jejich
dcefinych spolecnosti za Ucelem financovani nemovitostnich projektd. Soucasné jsme analyzovali
dostupnou Uvérovou, zajistovaci a dalsi souvisejici smluvni dokumentaci za Ucelem ovéreni, ze
nebylo poskytnuto zadné ruceni, financni zaruky ani slib odskodnéni ve vztahu k dluhdm tretich osob
nad rdmec uvedené vyjimky.

Zdroje:
Prohlaseni Emitenta

Uvérovéa dokumentace
Zajistovaci dokumentace
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Zjisténi:

Na zakladé provedenych postupl jsme nezjistili zadné skutecnosti nasvédcujici tomu, Ze Emitent,
Spolecnost nebo jejich dcefiné spolecnosti poskytly ruceni, financni zaruky ani slib odskodnéni ve
vztahu k dluhdim tretich osob nad ramec stanovené vyjimky.

Zavér: Kovenant byl splnén.

Zaver

Na zakladé provedenych postupd 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 prezkum v plném rozsahu. Zprava neni urcena
pro jiné Ucely nez pro potreby zadavatele.

V Praze dne 31. 7. 2026

CGORO AU,

™ T,

Auditorské spolecnost: i = Odpovédny auditor:
uditorska spoleénos ._..F. CR & povédny auditor
PKF APOGEO Audit, s.r.o. Gl Ing. Jaromir Chaloupka
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