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FACTSHEET Q4 2023 | VVKONNOST OD ZALOZENi FONDU' W

- Aktualni prodejni hodnota - Aktiva pod spravou? (AuM), - . . .
440 realizovanych projektd (GDV), CZK mil. 270 CZK mil. 150 Femeevy Lepiel (EZK mil)
Trida investicnich akcii A Trida investicnich akcii B
Vykonnost za kvartal 2.41 %3 Vykonnost za kvartal 312 %
Vykonnost za 12 mésicu 10 % Vykonnost za 12 mésicu n/a %

Anualizovana vykonnost od zalozeni fondu
(leden 2022)

Anualizovana vykonnost od zalozeni fondu

o
(leden 2022) 10 % p.a.

12.2 % p.a.

Vykonnost akcii od zalozeni fondu 1,091

1,154

B
08l @
o
Leden  Qf Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Leden Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
2022 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022 2022 2023* 2023 2023 2023

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 principl sloZzeného uro&eni

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



FACTSHEET Q4 2023 | MANAZERSKY KOMENTAR S sivertine

P RealEstate
Vyvoj na trhu

Od jara 2023 lze na trhu rezidencnich nemovitosti pozorovat opétovné oziveni aktivity, a to jak na trhu se starSimi byty, tak u novostaveb.
S tim prisla nejprve stabilizace cen a objemu nabidky nemovitosti na trhu, poté od letnich mésict mirny rist cen nabidkovych cen a nakonec v pribéhu zavéru
roku 2023 i nardst realizovanych cen — ty se jiz v priméru vratily na své vrcholy z jara ¢i léta roku 2022.

V prvni poloviné roku 2024 oéekavame pokradujici ozivovani aktivity, podporené zejména poklesem Urokovych sazeb a ristem mezd, ale tfeba také rlstem
najemného ¢i pozvolnym rozpousdténim aktualné vysokych Uspor na zbozi dlouhodobé spotfeby (nemovitosti). Ozivovani ¢ekame ale jen pozvolné a to z ddvodu
zotavovani se domacnosti z poklesu realnych mezd z predeslych obdobi a také moZnou pretrvavajici nejistotou panujici ohledné ekonomického a
geopolitického vyvoje. Oproti zakladniho scénafi CNB, ktery pro rok 2024 o&ekava rlist cen reziden&nich nemovitosti v CR o0 4.3% jsme v odhadech
konzervativnéjsi — nas zakladni scénar predpoklada rist cen béhem letogka o ~2.5%, tedy priblizné s inflaci a zhruba na poloviné ¢i mirné pod polovinou rastu
nominalnich mezd.

Z dlouhodobého pohledu z{stava na trhu novostaveb rezidenénich nemovitosti v CR velky pfevis poptavky na nabidkou a nejinak tomu bude i v této dekadé.
Poptavka je taZena nejenom potiebou obnovy bytového fondu (CR ma nejstarsi bytovy fond ze zemi stfedni a vychodni Evropy), imigraci, urbanizaci, rlistem
mezd, ale nové také vysokou aktualni mirou Uspor (odlozena poptavka) Ci regulatornimi povinnostmi pro snizovani uhlikové stopy budov. Na strané nabidky
jsme ale bohuzel sv&dky dlouhodobé nizké intenzity vystavby (celou pfedeslou dekadu byla intenzita vystavby v CR ~30% pod prmérem EU a i v soudasnosti je
intenzita nizka), ktera na trhu vytvari deficit nemovitosti a s tim i velky tlak na rlst cen.

| dale plati, Ze cilime na Cisty vynos pro investory v intervalu 10-12% p.a., kterého jsme schopni dosadhnout bez rlstu cen nemovitosti.

Progres v realizaci projektt

Fond aktualné realizuje Sest developerskych projektd, tfi v segmentu land development (vystavba technické a dopravni infrastruktury a prodeje stavebnich
parcel ve Vysokém Ujezdu u Berouna, Struhafové u Mnichovic a Trnové u Jiloviétd), tfi v segmentu rekonstrukci a nadstaveb bytovych dom( v centrech
krajskych mést (Brno, Plzeni, Ostrava). Stavebni prace aktualné probihaji u tfech projektl (Plzen, Ostrava, Trnova), pficemz u v8ech predpokladame dokoncéeni v
prabéhu prvni poloviny roku 2024. U projektu ve Struharové bylo ziskdno Gzemni rozhodnuti a stavebni povoleni a zahajeni stavby predpokladame na jaro 2024.
V Brné jsme dokondili akvizici bytového domu a studii na rekonstrukci a nadstavbu (vé. ziskani souhlasd od dotéenych organt) a nyni jiz probiha tender
generalniho dodavatele na zakladé& projektové dokumentace. Projekt ve Vysokém Ujezdu je jiz dokon&en a v prodeji.

Vyhled aktivit

V téchto tydnech dokon&ujeme technické, pravni a komeréni provérky nutné pro rezervaci dvou novych projektl v CR. Aktualné se jedna o idealni nadasovani
pro vstup do novych projektl: stale lze uskutelnit akvizice za zajimavé ceny, pfic¢emz v tyto mésice spusténé projekty pdjdou do prodeje

v letech 2025-26, kdy jiz predpokladame nizsi urokové sazby, poptavku v plné sile, ale velmi omezenou nabidku. K 1.3.2024 také spoustime investi¢ni tfidu v
EUR (s 9% p.a. preferovaného vynosu), ktera koresponduje s plany na budouci mezinarodni diverzifikaci portfolia.

Dan Vasko, Zakladatel Silverline Real Estate
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Il Developerské FKI Nemovitostni FKI3 Specialni fondy nemovitosti

1. Srovnani jen pro investi¢ni akcie kétované v CZK; srovnani zakladnich tfid investi¢nich akcii (bez. tzv. prémiovych/VIP tfid investi¢nich akcii)
2. Odhad vykonnosti na zakladé dopoc¢tu maximalniho vynosu definovaného ve statutu spolecnosti

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
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DLOUHODOBE SROVNANi ANUALIZOVANE VYKONNOSTI' i
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Il Developerské FKI Nemovitostni FKI* Specialni fondy nemovitosti

1. Srovnani jen pro investi¢ni akcie kdtované v CZK; srovnani zakladnich tfid investi¢nich akcii (bez. tzv. prémiovych/VIP tfid investiénich akcii) od Q12022
2. 0dhad vykonnosti na zakladé dopoc¢tu maximalniho vynosu definovaného ve statutu spoleénosti

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



Silverline Real Estate mezirocneé temer zdvojnasobil svoji velikost.
Koncem letosniho roku cilime na aktiva pod spravou CZK >500 mil.
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=@— Aktiva pod spravou (vé. dluhového financovani) == Objem kapitalu zakladatell v FKI
Fondovy kapital Objem kapitalu, kterym zakladatelé ruci za vykonnost FKI

M Silverline 1. Kvalifikované odhady zakladateld fondu, neni zalozeno na vypoétech vyplyvajicich z oficialniho precenéni

Real Estate Zdroj: Silverline Real Estate




PROJEKTOVE PORTFOLIO | SEGMENT BYTOVYCH DOMU

Rekonstrukce a rozsireni bytovych doma v centrech krajskych mést

REZIDENCE KARDINALA BERANA

REZIDENCE KAROLINSKA

% Silverline
P RealEstate

APARTMANY BRATISLAVSKA

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

Cilova hodnota

~160 mil. CZK

~85 mil. CZK

~100 mil. CZK

Planované dokonceni

2025 (polovina roku)

2024 (konec roku)

2025 (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.

Web www.kardinalaberana.cz www.karolinska.cz www.podplatany.cz
Plné zafinancovano Plné zafinancovano s " g
Stav Stavebni prace zahajeny, kolaudace v planu na Q3 Stavebni prace zahajeny, kolaudace v planu na Q2 Plné zafinancovano

2024

2024

Akvizice objektu dokoncena

Postup praci stavebnich
(k 31/12/2023)

Etapa | (12 byt0): probihaji stavebni prace,
spustény prodeje

Etapa Il (nadstavba 11ti bytQ): probiha ziskavani
stanovisek pro zahajeni stavebniho fizeni

Probihaji stavebni prace (>40% praci dokonc¢eno)
Spustény prodeje

Studie dokoncena
Probiha pfiprava projektové dokumentace pro
rekonstrukci a nadstavbu objektu

Prodejni ceny dle znaleckych
posudku (k 31/12/2023)

84,540,-/m2 podlahové plochy v etapé | (stfedni a
vétsi byty)

92,200,-/m2 podlahové plochy v etapé Il
(malometrazni byty)

74,900,-/m2 podlahové plochy

107,000,-/m2 podlahové plochy

Predprodeje k 31/12/2023
(rezervovano jednotek/celkové
Jednotek k prodeji)

2/14 v ramci etapy | (prodeje etapy Il s 11
jednotkami nebyly doposud spustény)

1/20

Prodeje budou spustény v prlbéhu jara 2024



PROJEKTOVE PORTFOLIO | SEGMENT STAVEBNICH POZEMKU

% Silverline
P RealEstate

Development souborl pozemkd, tzn. vystavba technické a dopravni infrastruktury a ziskdni stavebnich povoleni na vystavbu rodinnych doma &i vil

ZAHRADY STRUHAROV

VILY VYSOKY UJEZD

VILA TRNOVA

Popis

Development stavebnich pozemkd ve Struharové
u Prahy

PFiprava dvoy stavebnich parcel pro luxusni vily v
obci Vysoky Ujezd u Prahy

Development stavebniho pozemku v obci Trnova u
Jilovisté nedaleko Prahy

Cilova hodnota

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

~25 mil. CZK
(prodej zasitovanych stavebnich pozemkd se
stavebnim povolenim na luxusni vily)

~11 mil. CZK
(prodej zasitovaného stavebniho pozemku)

Planované dokonceni

2024 (konec roku)

2024/25

2024 (konec roku)

Klicovi partnefi

Allchitecture s.r.o. (architekt)

Allchitecture s.r.o. (architekt)

Web https://zahrady-struharov.cz/ n/a (prodej pres portal sreality) n/a (prodej bude probihat pres sreality)
Plné zafinancovano
V 07/2023 bylo ziskdno uzemniho rozhodnuti a Plné zafinancovano . . ,

Stav stavebniho povoleni na Urovni okresu, nasledné Prodeje spustény (zasitované pozemky se Pl Zel e iaig

podano odvolani na Uroven kraje; pravomocna
povoleni jsou ocekavana na 03-04/2024

stavebnim povolenim)

Probiha vystavba

PostuE povolovani a stavebnich
praci k 31/12/2023

Probiha tendr dodavatele pro vystavbu siti a
komunikace, start stavebnich praci se o¢ekava na
jare 2024

Pravomocné stavebni povoleni na vystavbu
luxusnich vil o podlahové plose ~320 m2 ziskano

Vystavba technické infrastruktury dokonéena
Probiha vystavba dopravni infrastrukturya
dokoncuje se projekt na nutnou intenzifikaci COV

Prodejni ceny dle znaleckych
posudku k 31/12/2023

6,750,-/m2 zasitovaného stavebniho pozemku

8,341,-/m2 zasitovaného stavebniho pozemku

8,220,-/m2 zasitovaného stavebniho pozemku

Predprodeje k 31/12/2023
(rezervovano jednotek/celkové
Jednotek k prodeji)

Rezervace je mozno zahajovat az ziskani
pravomocného UR a SP (jaro 2024)

0/2

0/1




INVESTICNi PODMINKY DOHLED, KONTROLA A PARTNERI

1,000,000 K¢

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

DoRoruceny Investicni 5 let (bez vystupniho poplatku po 3 letech) NAT%NC/%ECBENK CODYA
hOI'IZOI"It INVESTIENI SPOLECNOST
Investi¢ni akcie trida A S
(CZK) 10 % p.a. preferovany vynos REGULATOR OBHOSPODAROVATEL A
L — ADMINISTRATOR
Investicni akcie tfida B 7 % p.a. preferovany vynos? +
(CZK) 50 % z nadvynosu (CZK)
Investicni akcie trida E o P
(EUR) 9% p.a. preferovany vynos .
' st e AUDITONE
Vstupni poplatek Max. 5 % z investice CSOB Sodei e e i
® Nexia
, , . 1. rok — 8 %, 2. rok — 6 %, 3. rok — 4 %, po .
Vystupni poplatek . DEPOZITAR AUDITOR
36 mésicich - 0 % —ERD
Manazersky poplatek Max. 1.6 %*
Frekvence stanoveni Al s r CHYB.K+KRIST0F
. .. Kvartalni baze L E mika
hodnoty akcie a upisu ali |zee= CASUA
& architekti

Souhrnny ukazatel rizik

Y 6 CODYA Pel¢ak a partner architekti
(s R I ) INVESTIEN SPOLEENOST p
Celkova roéni E e DISTRIBUCNI ARCHITEKTONICKA
nakladovost (TER) 0% p.a. PARTNERI STUDIA

1. Investice 100,000 K¢ je mozna pfi rozloZeni investice ve vysi alespon 1 mil. K& mezi vice FKI obhospodarovanych u CODYA IS; 2. Preferovany vynos: zakladatelé JSOU odménéni aZ po dosazeni vynosu pro investory; Pokud by fond
v daném obdobi nedosahl na preferovany vynos byl by dle statutu pouzit veskery historicky vygenerovany zisk fondu od jeho zalozeni na redistribuci viéi investorlim; 3. Kalkulovano vzdy z aktualni hodnoty investi¢ni akcie;
4. Manazersky poplatek je dle statutu Uctovan z hrubého vynosu fondu pfed distribuci investorim a nesnizuje nasledné preferovany vynos pro investory.



Pokud byste se radi dozvedeli o Silverline
vice, ozvéte se zakladatelum:

&% Silverline
' Real Estate

Dan Vasko +420 601 576 328

Vykonny reditel Dan.Vasko@SilverlineRE.com

Martin Benroth +420 606 175 819

Investicni reditel Martin.Benroth@SilverlineRE.com

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

Investorem se muUze stat pouze kvalifikovany investor ve smyslu § 272 zakona ¢.

Vojtéch Brix +420 731 748 854 240/2013 Sb. Nez provedete jakékoli konecné investi¢ni rozhodnuti, prectéte si,
prosim, statut a sdéleni klicovych informaci fondu (KID), které jsou (v nékterych
Investiéni manazer Vojtech.Brix@SilverlineRE.com 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 nastrojd se v ¢ase méni a historické
vysledky nejsou indikaci ani zarukou vysledkd budoucich. Navratnost ani vynos
i investované ¢astky nejsou zaruc¢eny. Vynos pro investora v cizi méné se mlze
Vice na: silverlinere.com zvysit nebo snizit v dUsledku kolisani ménovych kurzd. Konkrétni rizika a
podrobnosti o nich, jakoZ i podrobnosti o pravech investora lze v ceském jazyce

[inkedin,com/coman/silver[ine-rea[-estate nalézt ve statutu a KID fondu, pfipadné ve stanovach fondu.



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