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Politika Fizeni rizika udrzitelnosti Silverline Fund SICAV a.s.

1. Obsah smérnice a Gvod

Tato politika je vypracovana podle ¢l. 3 nafizeni Evropského parlamentu a Rady
(EVU) 2019/2088 ze dne 27. listopadu 2019 o zverejiiovani informaci souvisejicich s
udrzitelnosti v odveétvi finanénich sluzeb (Sustainable Finance Disclosure
Regulation dale jen ,Nafizeni“ nebo ,,SFDR). Spole¢nost Silverline Fund SICAV a.s.,
se sidlem Panska 854/2, Nové Mésto (Praha 1), 110 00 Praha, ICO: 275 67 117 v&.
vSech jejich investi¢nich podfondl (dale jen ,Silverline* nebo ,Spolec¢nost®),
vypracovala tuto politiku za u¢elem informovani verejnosti a svych klientl o tom,
jak zacleniuje do svych procesi investi¢niho rozhodovani rizika tykajici se
udrzitelnosti v oblasti environmentalni, spoleCenské a fizeni spolecnosti (dale jen
LESG“).

Silverline dlouhodobé podporuje zodpovédnost v ramci investovani tedy
problematika ESG a spoletensky odpovédného investovani jsou dilezitymi tématy
nejen pro magement, ale i pro jeho investory z fad individualnich tak i
institucionalnich investord. Spoleénost souzni se snahou Evropské unie a
mezinarodnich organizaci o zvysovani stupné ochrany a zlepsSovani kvality Zivotniho
prostiedi nejen v Ceské republice, ale i na tzemi celé EU a celosvétoveé.

Klicovym pilifem investovani v ramci Silverline je podfond Silverline Real Estate
(dale jen ,podfond®) zaméreni na development rezidenénich nemovitosti. Tento
podfond je uréen kvalifikovanym investoriim. Plsobnost podfondu je definovana
statutem a tedy specifickou, jasné ohrani¢enou a Uzce zamérenou investicni
strategii na nemovitosti a Uc¢asti v nemovitostnich spole¢nostech. Cilem podfondu
je maximalizovat navratnost pro investory bez toho, aby doslo k negativnimu
dopadu oproti plvodnimu stavu na hlavni pilife ESG. Tedy z environmentalniho
hlediska zhorseni hodnocena objektu Prlkaz energetické naroc¢nosti budovy (PENB)
u prestavby bytovych domU nebo vystavby jak rodinnych tak i bytovych dom
horSich nez uroven C - tedy usporné/vyhovujici.

S cilem podpofit ochranu predevsim zivotni prostredi, ale i uchovavani vysokych
standardd v oblasti socialni a ,governence® tento dokument shrnuje klicové
aspekty fizeni udrzitelného rizika v ramci Silverline, ale také zplsoby integrace do
rozhodovacich procesl spoleénosti. V neposledni fadé v souladu s hodnotou
transparence se Spolecnost rozhodla poskytovat dostupna data o dopadech a
aktivitach v ESG oblast Siroké verejnosti. Cilem je, aby méli investori k dispozici
veskeré informace i s ohledem udrzitelnost v Silverline. Detailni pfistup

k zverejfiovani informaci je popsan ve smérnici Politika zverejrnovdni informace
podle ¢ldnku 10 SFDR podfondu Silverline Real Estate zverejnéné na webu
Spolecnosti.

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

BOZP Bezpecnost a ochrana zdravi pfi praci

Faktory udrzitelnosti environmentalni, socialni a zaméstnanecké otazky,
dodrzovani lidskych prav a otazky boje proti korupci a
Uplatkarstvi

PENB Posouzeni energetické naro¢nosti budov

Podfond Silverline Real Estate

Situace s rizikem udalost nebo situace v environmentalni nebo socialni

tykajicim se oblasti nebo v oblasti spravy a fizeni, ktera by v pfipadé,

udrzitelnosti Ze by nastala, mohla mit skute¢ny nebo mozny vyznamny

nepriznivy dopad na Zivotni prostredi, spoleCnost a v
krajnim pripadé i na hodnotu investice.

SFDR narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2019/2088 ze
dne 27. listopadu 2019 o zverejriovani informaci
souvisejicich s udrzitelnosti v odveétvi financnich sluzeb

SPV Special Purpose Vehicle — konkrétni spole¢nost uréena pro
jeden projekt s konkrétnim aktivem.

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

Udrzitelné cile Rekonstrukce a pfestavba starych budov a brownfieldd

Rezidenéni nemovitosti s hodnocenim nejhire Posouzeni
Energetické Naroc¢nosti Budovy (PENB) C

Optimalizace a vyuzivani udrzitelnych zdrojl energie

Podpora biodiversity

ZadrZovani vody v krajiné

Kvalitni vzdélavani

Vztahy s dodavateli a férova prace

3. Pristup k zahrnuti rizik udrzitelnosti v Silverline

Silverline identifikuje a pracuje s kliCovymi riziky udrzitelnosti. Rizika tykajicich se
udrzitelnosti v Silverline jsou zamérena primarné do rlznych forem investic
spojenych s nemovitostmi. Tyto rizika udrzitelnosti jsou do jisté miry vnimana jako
rlizna obecné& znama rizika (jako jsou trzni nebo provozni riziko). Rizeni téchto rizik
probiha pomoci zavedenymi vnitfnimi pfedpisd o posuzovani rizika udrzitelnosti, a
jejich evaluovani v ramci investi¢niho procesu Spolecnosti. S investicemi Silverline
a Podfondu jsou spojena nasledujici rizika, ktera mohou mit vliv na faktory
udrzitelnosti.

3.1. Environmentalni rizika
Riziko zivelnich skod na nemovitostech

Nemovitosti a developerské projekty mohou byt ohrozeny zivelnimi skodami,
typicky poskozenim pfi povodni, pozaru nebo vichfici. Silverline realizuje vystavbu
pouze v oblastech, které nejsou primarné ohrozeny pfirodnimi katastrofami a
nejsou napfr. v zaplavové oblasti. Zaroven dochazi k vyuzivani provérenych
stavebnich materiald a technicko-statického dozoru na stavbach tak, aby se
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rizikm predchazelo. Spole¢nost zaroven uzavira pojistné smlouvy s odpovidajicim
pojistnym krytim a i po svych dodavatelich vyZzaduje individualni pojisténi. Néktera
rizika, jako zvysujici se hladina mofi nebo rozsahlé lesni pozary, nejsou v prostredi
Ceské republiky bezprostfedné relevantni.

Riziko Greenwashingu

Greenwashingem se rozumi ziskani nespravedlivé konkurenéni vyhody tim, Ze se na
trh uvede financ¢ni produkt jakozto Setrny k zZivotnimu prostredi, i kdyz ve
skutecnosti neodpovida zakladnim environmentalnim standard@m. Toto riziko je v
podstaté klamavou reklamou, kdy je urlity produkt propagovan a oznacovan jako
~ekologicky“, ,udrzitelny“ apod., ackoliv neni zfejmé, jak environmentalni cile
napliuje. Silverline dba na to aby bylo pouzivano pouze zavazné nazvoslovi a
kritéria podle Narizeni a také nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2020/852 ze dne 18. Cervna 2020 o zfizeni ramce pro usnadnéni udrzitelnych
investic a o zméné narizeni (EU) 2019/2088, které stanovi jednotna kritéria pro
urceni toho, zda se hospodarska ¢innost kvalifikuje jako environmentalné
udrzitelna a pripadné v jaké mire.

SpoleCnost zaroven sleduje a pravidelné poskytuje vysledky dobrovolnych
indikatorU udrzitelnosti a popis implementovanych opatreni, jez jsou v detailu
popsané v Silverline politika zverfejiovani informace podle ¢ldnku 10 SFDR.

Riziko stavebnich a skrytych vad

Pro Silverline mohou vznikat stavebni a skryté vady pfi nakupu nemovitosti i
prodeji developerskych projektd.

Pri nakupu mohou mit nemovitosti skryté zjevné stavebni vady napr. dfevokazné
houby, hydrogeologické pogkozeni zakladl apod., pficemz tyto vady se obvykle
projevuji po delsi dobé. Toto riziko Silverline pfi nabyvani nemovitosti snizuje
radnym provedenim due diligence provérek v¢. posouzeni externimi technickymi
experty jako napfr. statik, mykolog pfip. jiny experta na dané konstruk&ni materialy.
Zaroven vznika posouzeni rizik spojenych s vadami, které skutecné nelze odhalit
jejich negativni dopad na oblasti stavebni a faktory udrzitelnosti. V pripadé
odhaleni skrytych vad Silverline postupuje v souladu s pravnim ramce dané zemé.

Pfi prodeji nemovitosti vznika riziko skrytych vad, kterym se spole¢nost snazi
zabranit vyuzitim technického dozoru investora a praci s provéfrenymi generalnimi
dodavateli staveb. Riziko je mitigovano zaru¢nimi lhGtami generalniho dodavatele a
jednotlivych subdodavateld, tak aby odpovidali, nebo presahovali lhity stanovené
zakony dané zemé.

Riziko ekologické zatéze a prace s odpadem

Ve vybranych pripadech mdze pracovat s lokalitami a budovami, které skryvaji
ekologickou zatéz (napf. zamorena pldda u pozemkd, toxické materialy vyuzité
v historickych budovach). V pripadé identifikace takovéto zatéze, Silverline vzdy
vyuziva odstranéni zatéze specilizované firmy a dba na spravné nakladani a
zpracovani odpadu v souladu s platnymi normami a zakony Ceské republiky &i
daného statu. Riziko je sniZzovano dUslednou due diligence prohlidkou a rozbory
expertl pred nakupem dané lokality.
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V ramci developerskych projektl potencialné vznika také stavebni odpad, at uz jde
o sut nebo jiny material. Silverline se snazi aktivné recyklovat (znovuvyuzit) vhodny
material (dfevo, zemina apod.) pfimo na stavbé s cilem snizit mnozstvi
produkovaného stavebniho odpadu. Veskery i pfesto vyprodukovany stavebni
odpad je, pokud je to mozné, tfidén a odvezen k recyklaci nebo radné ulozen

v souladu s platnymi normami daného statu.

3.2. Socialni rizika
Riziko spojené s pracovnimi podminkami

Ceska republika je vzhledem k &lenstvi v mezinarodnich organizacich G&astnikem
mezinarodnich imluv a dohod, které zarucuji vysokou uUroven ochrany
zaméstnancd, véetné rovnosti v zachazeni s nimi nebo bezpeénosti a ochrany
zdravi pfi praci. Silverline tato rizika minimalizuje dodrzovanim obecné zavaznych
pravnich predpist, zejména zakoniku prace. Na kazdou stavbu také pravidelné
dochazi koordinator BOZP, ktery ma na starost vypracovani smérnic BOZP a jejich
dodrzovani spole¢né s Technickym dozorem investora.

Riziko dodavatele a zneuzivani pracovni sily

Ve stavebnictvi historicky existovalo riziko tzv. Cerné prace, tedy zaméstnavani bez
radného finan¢niho ohodnoceni a zdanéni. V ramci veSkerych smluv s dodavateli
stavebnich praci je vylou€eno jakékoli zneuzivani pracovni sily a nepostupovani dle
Zakoniku prace. Silverline také mize provadét namatkové kontroly, aby zabranil
takovému chovani ze strany dodavatell. Zaroven je pozadovano, aby dodavatelé
dodrzovali principy spravedlivého odménovani zaméstnancl

Riziko sporu s najemci

V ramci nakupu nemovitosti mUze dojit k nakupu nemovitosti v dobé nakupu
obsazené najemniky pro prestavbu. Najemni vztah, v dobé nakupu nemovitosti
musi, byt vzdy podloZzen najemni smlouvou v souladu s pravnim ramce Ceské
republiky. Pfed nakupem nemovitosti musi byt vzdy vSechny najemni smlouvy

k dispozici a prochazeji pravni revizi a identifikaci potencialnich rizik vyplyvajicich.
Veskeré aktivity s ukonCovanim najemnich smluv probihaji v souladu s pravnim
ramce Ceské republiky nebo dané krajiny. Silverline se také aktivné snazi

s dostate¢nym predstihem informovat o zaméru ukonéeni najemniho vztahu a
minimalizovat jakadkoli nepfiznivy dopad na najemnika.

3.3. Rizika spojena s fizenim Spolecnosti
Provozni rizika

Provozni rizikem se rozumim ztrata zplsobena nedostatky nebo selhanim vnitfnich
procesu, lidského faktoru nebo vlivem vnéjsich udalosti. Konkrétni projevy mohou
mit mnoho podob, v jejichZz disledku mUze napr. dojit k poskozeni nemovitosti,
chybnému ocenéni apod. Silverline tato rizika minimalizuje na Urovni fizeni
jednotlivych SPVs, pomoci bezpodmine¢nym dodrzovanim obecné zavaznych
pravnich prfedpisl a vnitfnich procesl a systémem pravidelnych i ad hoc kontrol.
Druhou linii kontroly a fizeni tohoto rizika je dohled subjektl propojenych subjektd.
Primarné se jedna o vykon funkce obhospodarovatele a administratora investi¢ni
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spole¢nosti, dale pak nezavisla ocenéni nemovitosti znaleckou kancelafri a
nezavislym pravnim krytim externi pravni kancelari, ktera strzuje soulad pravni
dokumentace s pravnim ramcem. Treti linii kontroly je pravidelny ro¢ni audit
nezavislou auditni spole¢nosti, ktera je provadéna dle statu Spolecnosti.

Pravni a reputacni riziko

Kategorie pravnich a reputacnich rizik je zna¢né Siroka a mUze zahrnovat pravni
vady nemovitosti, spory souvisejici s nemovitostmi a s tim spojenou negativni
publicitu.

Z pohledu rizik tykajicich se udrzitelnosti mUze riziko spocdivat v greenwashingu (viz
vyse), tedy chybném oznadeni produktd za udrzitelné, ackoliv tyto podminky
nespliuji. To mize rovnéz zpUsobit negativni reputacni dasledky.

Rizika spojena s nekalym jednanim a spravou

Kategorie téchto rizik je velmi Siroka, mezi typické pfiklady patfi korupcni jednani,
poskozovani cizich prav, porusovani darnovych predpist apod. Zde predevsim
dochazi k mitigaci rizika pomoci externich partnerl jako je investi¢ni spolec¢nost a
depozitar fondu, ktery musi schvalit veskeré transakce fondu. Dale pak ma
Silverline pfisnou kulturu netolerance k jakémukoli takovému jednani.

ew s

4. Implementace fizeni rizik spojenych s udrzitelnosti do investicniho procesu
Silverline

V ramci investi¢niho procesu, ktery se fidi souborem vnitfnich predpisl, sleduje
potencialni nepfiznivé dopady v investi¢nich rozhodnuti na faktory udrzitelnosti.
Rizika tykajici se udrzitelnosti jsou zvazovana ve vsech fazich investi¢niho procesu,
od formulovani investi¢ni strategie, monitoring investiCnich prilezitosti, schvalovani
konkrétnich investic fondového kapitalu, dale pres planovani a projektovani
vystavby az po realizaci vystavby a po environmentalni stopu nemovitosti po
odprodeji (pfi provozu nemovitosti jejich obyvately). V prlibéhu akvizi¢niho procesu
také probiha provérka zohlednujici faktory a rizika udrzitelnosti, zejména
ekologickou zatéz nemovitosti.

eV ramci environmentalni udrzitelnosti jsou v ramci investi¢niho procesu Silverline
posuzovany predevsim faktory:

o Dosdhnout hodnoceni stavby po jejim dokoneni minimalné PENB ve
stupni [C - Usporny];

o Potencial zlepsit urovent PENB minimalné o 1 stupen;

o Zajistit adekvatni ochranu fauny (napf. migrace zvére) a flory (napfr.
ochrana rostlin)

o Prevence vytvoreni nebo rfeSeni nakladani s nebezpecnymi nebo toxickymi
materialy;

o Prevence rizika Zivelnich $kod tedy realizace projektd v lokalitach s
vyreSenou ochranou pred negativnimi zZivelnymi vlivy;

o Potencial moznosti ziskavat energie z obnovitelnych zdrojd; o umoznuji
plnohodnotnou kontrolu nad nakladanim se vstupy (mimo jiné energie,
voda, teplo, chlad, apod.) v€. moznosti komunitni energetiky;

o Soulad svého legislativné deklarovaného a realného uzivani; (Poznamka:
veskeré vyse uvedené podminky musi byt v souladu s mistni legislativou
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a regulacemi. V opacném pripadé se k nim nepfrihlizi (napf. pamatkova
ochrana apod.).

e Stejna pravidla jsou zohlednovano i v situaci, kdy Silverline nabyva do majetku
budovu neprimo, prostfednictvim jednotlivych projektovych nemovitostni
spole¢nosti (SPVs).

e Silverline zohlednuje rizika udrzitelnosti v ramci strategie spoleCnosti a to na
nejvyssi urovni (vybrany ¢len dozorci rady je zodpovédny za oblast
udrzitelnosti, postupy v fizeni investi¢niho procesu a oblast udrzitelného
financovani. Rizika udrzitelnosti a jejich vliv na spolecnost jsou analyzovana 2x
rocne.)

e V pribéhu akvizice projektu je riziko udrzitelnosti posuzovano a zohledrovano
pri schvalovani transakce a v karté transakce jsou popsana rizika spojena
s udrzitelnosti u konkrétniho projektu a zplsoby jejich fizeni.

e V ramci realizace jednotlivych developerskych projektd je riziko udrzitelnosti
primarné monitorovano a rizeno zodpovédnym projektovym manazerem, ktery
na pravidelné bazi reportuje soulad a hrozby a pfrilezitosti v oblasti
udrzitelnosti managementu spole¢nosti.

e V ramci vybérovych fizeni a zasmluvnovani klicovych dodavateld, predevsim pak
stavebnich spole¢nosti a projekénich a architektonickych spoleé¢nosti mlze byt
pozadovano, aby brali v potaz rizika a faktory udrzitelnosti v ramci jejich
dodavek.

¢ V souladu s pozadavky SFDR, Silverline pravidelné zverejiuje vysledky
dobrovolnych indikatord a prohlaseni o nepfiznivych dopadech na faktory
udrzitelnosti v€etné prohlaseni o politikach nalezité péce ve vztahu k témto
dopadim. Detailné je toto popsano v smérnici Silverline politika zverejriovdni
informace podle ¢ldnku 10 SFDR.

4. Zaver

Tato smérnice byla zpracovana v kontextu dostupnych vykladovych dokumentl a
SFDR smérnice samotné tak aby co nejlépe vyhovovala jejim pozadavkim.
Samotné financni trhy a finanéni produkty v kontextu udrzitelnosti prochazi
dynamickym vyvojem, ktery s sebou pfinasi také radu nejasnosti, z nichz lze zminit
vztah jednotlivych pravnich predpist z hlediska prednosti jejich aplikace, absenci
podkladovych informaci (napf. o objemu emisi sklenikovych plyn) pro ucely
radného informovani podle Nafizeni. V ramci legislativniho vyvoje a dodrzovani
nejnovéjsich narizeni Silverline na ro¢ni bazi, nebo v pripadé vyrazné legislativni
zmeény, reviduje tuto smeérnici.

Tato politika je platna ke dni 01. 09. 2024
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