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Politika zverejnovani informace podle ¢lanku 10 SFDR podfondu Silverline Real
Estate

Nazev Produktu: Silverline Real Estate, podfond Silverline FUND SICAV a.s. -
vSechny tfidy investi¢nich akcii

Trida A ISIN: CZ0008048154;
Trida B ISIN: CZ0008048162;
Tfida E ISIN: CZ0008051778

Uvod a popis

V souladu s ¢lankem 8 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2019/2088 o
zverejiiovani informaci souvisejicich s udrzitelnosti v odvétvi finanénich sluzeb
(narizeni o zverejriovani informaci) investice do tfid akcii Silverline podporuje
environmentalni nebo socialni vlastnosti, ale nema udrzitelny investi¢ni cil.

Silverline Real Estate (dale jen ,Silverline“ nebo ,,Spole¢nost”) pouziva Siroky
vyklad udrzitelnosti. Udrzitelnost investic do kterych Silverline alokuje kapital -
primarné rezidencéni nemovitosti a developerské projekty — a jsou substancnim
podkladovym aktivem investic vyznamné neposkozuji environmentalni ani socialni
cile udrzitelného investovani. Cilem Spolecnosti je investovat do projektd, které
naopak budou nadpriimérné kvalitni s ohledem na environmentalni dopad nebo
vyrazné zlepsi vlastnosti budov jako energetickou naro¢nost. V ramci kategorizace
je stanoveno, Ze projekty do kterych je investovano nesmi mit vyznamny negativni
dopad na environmentalni nebo socialni faktory, protoZe takové poruseni by
vylu€ovalo investici na zakladé zavaznych charakteristik ESG tohoto investi¢niho
procesu.

Silverline sleduje a vyhodnocuje vlastni vliv na faktory udrzitelnosti v investic¢ni
strategii tohoto fondu. Vzhledem k tomu, Ze fond investuje pouze do
developerskych projektl, kde ma 100% pristup k manazerské kontrole a zdroji
informaci o projektu, je riziko udrzitelnosti zohledfiovano, monitorovano a frizeno
pomoci internich postupl a metodik, pfedevsim pomoci Politika fizeni rizika
udrzitelnosti Silverline Real Estate. Veskeré akvirované projekty prochazi
posouzenim posouzeni rizika udrzitelnosti za pomoci internich a ve vybranych
pripadech externich analyz v pribéhu celého svého Zivotniho cyklu. Vylouéené jsou
investice mimo definovany parametr investi¢ni strategie tedy mimo rozvinuté trhy
— Evropy a Severni ameriku (USA, Kanada), tedy v zemich s nizsi kvalitou pravniho
ramcem a na téchto trzich pouze do vlastnich rezidenéné nemovitostnich projektd.
Fond tedy mlze nakupovat pouze rezidenéni nemovitosti, nemovitosti uréené ke
konverzi na rezideéni nemovitosti nebo pldu uréenou k vystavbé rezidencénich
nemovitosti platnym Uzemnim planem. Uvedena aktiva lze nakupovat pfimo nebo
neprimo prostrednictvim portfoliovych nemovitostnich spole¢nosti (dale jen
~SPVs®). Podrobny popis investi¢ni strategie je ve Statutu podfondu.

Pro analyzy udrzitelnosti se vyuzivaji jak externé poskytnuta data napr. data o
skutecné uskladnéném odpadu, nebo hodnocenim energetické narocnosti budov
(dale jen ,PENB*) tak interni data napf. o spotrebé elektfiny, emisi CO2.
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Externi Udaje mohou byt nelplné, nepfesné nebo nékdy nedostupné a proto mize
dochazet k validaci treti stranou. Kombinaci rGznych poskytovatell dat se snizuji
pripadné mezery v Udajich a také se ovéruje vérohodnost rliznych pristupdl, a tim
se dosahuje prosazovanych environmentalnich nebo socialnich vlastnosti.

Zadny index nebyl uréen jako referenéni méfitko pro dosaZeni environmentalnich
a/nebo socialnich cild.

Informace o tom, jak jsou prosazovany environmentalni nebo socialni vlastnosti
fondu, lze nalézt v prilohach statutu fondu nebo v informacich pro investory
uverejnénych na internetovych strankach Podfondu.

Informace o tom, jak byly plnény ESG principy definované v souladu s SFDR, a
informace o celkovém dopadu fondu na udrzitelnost lze nalézt ve vyro¢nich
zpravach fondu zverejnénych v souladu se statutem podfondu.

Bez cile udrzitelnych investic

V souladu s ¢lankem 8 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2019/2088 o
zverejiiovani informaci tykajicich se udrzitelnosti v odvétvi financnich sluzeb
(nafizeni o zverejiiovani informaci) tento finanéni produkt podporuje
environmentalni nebo socialni vlastnosti, ale nema udrzitelny investi¢ni cil.

Fond pouziva Siroky vyklad udrzitelnosti. Environmentalni i socialni vlastnosti jsou
podporovany uplatfiovanim vlastniho pristupu Fondu k udrzitelnosti. To je zajisténo
uplatnénim souboru nastroji ESG Investié¢ni spole¢nosti v ramci investi¢niho
procesu:

Fond prosazuje zlepSovani energetické naro¢nosti nemovitosti ve svém portfoliu a
dosazeni Urovné uspornych budov — PENB C. Za timto ucelem fond aktivné vyuziva
potencialu pro sniZzeni spotreby energie, zejména z pohledu konstrukce budovy a
Uspor v ramci jejiho provozu a vyuziti energeticky Setrnych technologii, zatepleni,
obnovitelnych zdroji energie. Fond dale v souladu se statutem zvazuje nepfiznivé
dopady na ostatni faktory udrzitelnosti a snazi se jim predchazet nebo je
zmirnovat.

Investicni strategie

Klicovym pilifem investovani v ramci Silverline je podfond Silverline Real Estate
zameéreni na development rezidencnich nemovitosti. Tento Podfond je urcen
kvalifikovanym investordm, a tedy specifickou, jasné ohrani¢enou a Uzce
zameérenou investicni strategii na nemovitosti a Ucasti v nemovitostnich
spolec¢nostech. Cilem podfondu je maximalizovat navratnost pro investory a
generovat zisk. To v8ak za dodrzeni principl udrzitelnosti. Investi¢ni strategie je
zameérena predevsim na dva segmenty:

(i) Bytové domy v krajskych méstech - zde se predevsim jedna o rozsahlé
renovace a prestavby jiz existujicich nemovitosti. Fond cili na vysokou
prfidanou hodnotou predevsim diky rozsahlému rozsifeni uzitné plochy
nemovitosti a zaroven vyrazné zlepseni energetické naro¢nosti a
technickych kvalit objektu. Dochazi k optimalizaci tepelného plasté
budovy, vyspraveni veskerych otvord, budovani lokalnich obnovitelnych
zdrojd a dalSich energetickych opatreni.
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Fond realizuje také vystavbu novych bytovych domda, kde jsou
uplatriovany stejné principy. Cilem je zajistit budoucim obyvateldm
vysoky standard s ohledem na energetickou naro¢nost provozovaného
objektu. Zaroven dochazi k budovani sidel pro ptactvo nebo jiné zivocCichy
ve vnitroblocich, tak aby bylo zachovano jejich pfirozené hnizdéni,
vystavbu zelené, Ci jiné opatrfeni pro zlepsSeni stavu fauny a flory ve
meéstech ¢i obcich.

(ii) Rodinné domy a pozemky pro vystavbu rodinnych dom@ - predevsim se
jedna o vétsi uzemni celky kde dochazi ke kompletni pfipravé technickée
a dopravni infrastruktury pro vystavbu rodinnych domu. Investujeme
pouze do pozemkd jiz schvalenych k vystavbé obytnych budov
v Uzemnim planu. Zde fond ma za cil jiz v ramci projekcni pripravy
reflektovat veskeré specifika mistni biodiverzity a budovat infrastrukturu
s ohledem na ni. V konkrétnich pripadech to mize znamenat zachovat
napfr. biokoridory pro pohyb zvére, prace s ochrannymi biozénami apod.
Zaroven dochazi, stejné jako v bodu (i) k energeticky a environmentalné
privétivych resenim, prace s vyuzitim vsaku destové vody na pfimo na
pozemku, apod.

Pfistup Silverline je ve své podstaté jednoduchy, v kazdém nasem projektu oproti
pUvodnimu stavu chceme minimalné zachovat, ale ve vétsiné pripadd i vyrazné
zlepsit stav z pohledu ESG principd. Jedna se o PENB hodnoceni u prestavby a
revitalizace bytovych domda, kde by typicky mélo byt dosazeno alespon stupné ,,C*
(,vyhovujici/Usporny“). U nové vystavby rodinnych ¢&i bytovych domd je Zadouci
uroven ,B“ Ci vysSi.

Podil investic

Silverline primarné investuje do Kategorie #1 ,V souladu s E/S vlastnostmi® (viz.
schéma nize) zahrnuje investice financ¢niho produktu, které se pouzivaji k dosazeni
environmentalnich, nebo socialnich vlastnosti prosazovanych finan¢nim
produktem. Kategorie #2, ,Jiné“ zahrnuje zbyvajici investice finanéniho produktu,
které nejsou v souladu s environmentalnimi nebo socialnimi vlastnostmi, ani je
nelze kvalifikovat jako udrzitelné investice. PficemzZ nebyl stanoven minimalni podil
investic. Primarni oblasti investovani jsou investice v Kategorie #1 prficemz nékteré
mohou dle Regulativnich technickych standardd (dale jen ,,RTS*) splriovat
parametry jednotlivych podkategorii. Fond ale nema za cil a ani nebyl stanoven
minimalni limit investic do téchto podkategorii.
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Taxonomy-aligned

#1A Udrzitelné

#1B Jiné EfS

Investice vlastnosti

#2 liné

Kategorie #1 V souladu s E/S vlastnostmi zahrnuje investice finanéniho produktu, které se pouZivaji k dosaZzenf
environmentalnich nebo socidlnich vlastnosti prosazovanych finanénim produktem.

Kategorie #2 Jiné zahrnuje zbyvajici investice finanéniho produktu, které nejsou v souladu s environmentalnimi nebo
socidlnimi viastnostmi, ani je nelze kvalifikovat jako udrZitelné investice. Kategorie #1 V ladu s E/S vl

patri:

- Podkategorii #1A Udrzitelné zahrnujici udrzitelné investice s environmentélnimi nebo socialnimi cili,
- Podkategorii #1B Jiné E/S vlastnosti zahrnujici investice, které jsou v souladu s environmentalnimi nebo socidlnimi
vlastnostmi a nekvalifikuji se jako udrzitelné investice.

Monitorovani environmentalnich nebo socialnich vlastnosti

Fond se zaméruje predevsim na energetickou udrzitelnost. Referenénimi
hodnotami jsou predevsim nezavislé posudky PENB, kde fond vzdy cili na dosazeni
hodnoty po dokonceni realizace projektu, minimalné stupné C. Do tohoto
indikatoru vstupuji i jednotlivé tématycky zamérené cile jako napriklad prace

s vodou nebo obnovitelné zdroje energie a tepla. Dale jsou sledovany podil investic
v energeticky neefektivnich nemovitostech (PENB D a horsi), podil spotreby a
vyroby obnovitelné a neobnovitelné energie. Detailni popis je k dispozici na
webovych strankach fondu.

V ramci vykaznictvi Spolecnost sleduje sérii dobrovolnych indikatorl se
stanovenymi referenénich hodnot, které co nejlépe odrazi charakter podnikani
Podfondu - development rezidenénich nemovitosti. Tyto vlastnosti, hodnoty
ukazatell a souhrn kli¢ovych informaci ohledné aktiv v ESG bude Spole¢nost
alespon 1x ro¢né sdilet v ramci nefinan¢niho reportingu.

Metodologie

Metodologie je zaloZena na kritériich energetické narocnosti budov, ktera jsou
stanovena legislativou. Budovy, které jsou zpUsobilé byt pfredmétem investic fondu,
musi mit prikaz energetické naro¢nosti budov (PENB), ktery zarazuje budovu do
prislusné tridy v rozsahu A-G. Prikaz hodnoti spotfebu primarni neobnovitelné
energie potrfebnou pro provoz budovy, tedy energii na vytapéni, pripravu teplé vody,
chlazeni, Upravu vzduchu vétranim a klimatizaci a energii na osvétleni. Zakladem
pro posouzeni, zda prislusna nemovitost, respektive projekt, spliiuji prosazovanou
environmentalni vlastnost, je jejich prislusnost k tfidé C tedy Usporna. Kazda
budova po rekonstrukci musi po realizaci vystavby Silverline splhovat tuto uroven.
V pripadé, Ze budovy této tfidy nedosahuji nebo v budoucnu nebudou dosahovat,
posuzuje fond dlouhodobé nakladové optimalni moznosti snizeni energetické
naroc¢nosti na pozadovanou uUroven prostrednictvim investic do obnovitelnych
zdrojd nebo Upravu parametrd projektu.

U dal8ich jednotlivych parametrd Silverline primarné ziskava informace od
externich partnerl tedy Generalnich dodavateld staveb, energetickych a
vodarenskych spolecnosti se kterymi je v obchodnim styku. Zaroven s nimi
proaktivé fes$i moznosti moznosti zlepseni dopadd projektd.

U dobrovolnych parametrd, se typicky jedna o metodiku stanovenou pomoci
minimalni nebo maximalni referenéni hodnoty v daném parametru.
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Zdroje adaju a jejich zpracovani

V ramci procesu akvizice a projektovani developmentu novych nemovitosti jsou
zjistovany informace o energetické efektivité souc¢asného stavu a potencialu uspor,
které jsou vymezené v prlikazu energetické narocnosti budovy (PENB). Nezavisla
projekéni kancelar vzdy vypracovava energetickou analyzu budovy, identifikuje
potencial a opatfeni pro dalsi energetické uspory.

Zaroven dochazi k zpracovani nezavisly posudkl a pristupd pro zpracovani
konkrétnich specifik projektu predevsim s ohledem na faunu, floru, vodni
hospodarstvi apod. Tyto analyzy a opatfeni mohou byt zpracovany interné a také
muUze dochazet k externi dodavce experty na dané téma v¢. analyzy dopadu.

Omezeni metodologii a udaju

Popsané metodologie a udaje nepodléhaji vyznamnym omezenim nebo
nepresnostem, které by podstatnym zplsobem mohly ovlivnit naplnéni sledované
environmentalni vlastnosti. PENB mdzZe zpracovat energeticky specialista na
zakladé ziskaného opravnéni pro zpracovani prikazu. Energeticky specialista je bud
osoba fyzicka, nebo osoba pravnicka a je zapsan do seznamu energetickych
specialistd, ktery je v Ceské republice dohledatelny na strankach ministerstva
primyslu a obchodu. Obdobné plati pro region Slovenska a dalsich cilovych trha.
Posouzeni technického potencialu budov z hlediska konstrukce, Uspor a vyuziti
obnovitelnych zdroji energie, provadi odbornici pfimo na zakladé posouzeni
projektové dokumentace budov a mistniho Setreni.

U dalsich externich dat nehrozi také vyrazné riziko nepravdivosti protoze jsou
poskytovany nezavislymi spole¢nostmi, které jsou dodavatelé a na zakladé téchto
dat dochazi k fakturaci. Nezavislé analyzy jsou ve vét$iné pripadl také
konzultovany s organy statni spravy a ty je validuji pro vydani svych zavaznych
stanovisek k projektu nebo vystavbé.

Nalezita péce

Fond pri identifikaci investi¢ni prilezitosti zjistuje, s naleZitou péci, zda dana
prilezitost spliiuje pozadavky na ESG kritéria fondu a je v souladu s prosazovanymi
environmentalnimi a socialnimi vlastnostmi, ktery ma produkt spliiovat.
Vyhodnoceni je soucasti procesu investi¢niho rozhodovani a soucasti analyzy
investi¢ni prilezitosti pro vyhodnoceni investi¢ni spolecnosti. VSechny poznatky ke
kritériim udrzitelnosti jsou uvedeny v karté transakce.

Plnéni véech kritérii, cild a vlastnosti produktu probiha 1x ro¢né.
Politiky zapojeni

Spole¢nost nema implementovanu politiku zapojeni. VétSina spravovanych investic
sméruje do akvizic 100% podill nemovitosti a nemovitostnich spole¢nosti a do
realizace vystavby a pouze pfilezitostné investuje volné finanéni prostfedky do
likvidnich produktl s kratkodobym horizontem a to primarné do terminovanych
vkladl nebo produktl investujicich do REPO produktl. S ohledem na to, Ze podil
jednotlivych cennych papird na celkové hodnoté fondu (dale jen ,NAV*) a na
hodnoté jejich emitentl je nizky a vzhledem k povaze a strukture emitentl nebyly
potencialni dopady souvisejici s témito investicemi vyhodnoceny jako materialni.
Pripadny dopad politiky zapojeni by byl zanedbatelny.
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Urcena referencni hodnota

Tato Spolec¢nost nema urcen konkrétni index jako referencni hodnotu pro zjisténi
toho, zda je tento finan¢ni produkt v souladu s environmentalnimi nebo socialnimi
vlastnostmi, které prosazuje. Prehled indexd a referenénich hodnot k dobrovolnym
indikatordm je stanovena v Pfiloze 1. tohoto dokumentu.



