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EF/\POGEO

Zprava nezavislého auditora k ovérovaci zakazce

ovéreni plnéni vybranych kovenanti uvedenych v prospektu emitenta,
spoleénosti CSNF SICAV, a.s., za obdobi od 1. 1.2024 do 31. 12. 2024

Spolegnost: CSNF SICAV, a.s.

Se sidlem: Hvézdova 1716/2b, Nusle, 140 00 Praha 4

Identifikacni Cislo: 065 61 705

Predmét podnikani: ¢innost fondu kvalifikovanych investorl podle § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF

Tato zprava nezavislého auditora k ovéfovaci zakadzce je uréena akciondfim a depozitafi fondu,
spolegnosti CSNF SICAV, a.s.

Uvod

V souladu se smlouvou o provedeni jiné ovéfovaci zakazky neZ auditu uzaviené se spoleénosti CSNF
SICAV, a.s., ICO: 065 61 705 (déle jen ,Spolegnost") ze dne 10.9.2025 (dale jen ,Smlouva o ovéfeni*)
jsme provedli ové&reni plnéni vybranych ukazatel(l uvedenych v prospektu Spole¢nosti jako emitenta.

Predmét ovéreni a stanovena kritéria

Predmétem nasi zakazky bylo provést ovéfeni plnéni vybranych ukazateli uvedenych v prospektu
emitenta, Spole¢nosti, CSNF SICAV, A.S., ZAKLADNI PROSPEKT PRO DLUHOPISOVY PROGRAM
v maximalini celkové jmenovité hodnoté vydanych a nesplacenych diuhopist 1.000.000.000 K¢ s
celkovou dobou trvani programu 10 let (dale jen ,Prospekt emitenta”) a vydat o tom nezavislou zpravu
auditora. Kritérii ovéreni tak jsou podminky uvedené v pfislusné &asti tohoto prospektu emitenta, které
byly pfedmétem ovéreni, jak bylo dohodnuto ve Smiouvé o ovéfeni.

Ugel zpravy a jeji omezeni

Tato zprava nezavislého auditora je uréena vyhradné ve smyslu uzaviené Smlouvy o ové&feni a nesmi
byt pouzita pro jiné Géely ani distribuovana jinym nez shora uvedenym pfijemcim. Zprava se tyka pouze
kritérii ovéieni a rozsahem Smlouvy o ovéreni a nesmi byt spojovana s ucetni zavérkou Spolecnosti
jako celkem.

Zodpovédnost predstavenstva

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za pfipravu podkladl k ovéreni pinéni koventantl a za plnéni
kovenantl Prospektu emitenta, uréenych k ovéfeni v souladu s piislusnymi pozadavky Prospektu
emitenta. Predstavenstvo Spoleénosti odpovida za zverejnéni pinéni kovenantl Prospektu emitenta
v souladu s podminkami uvedenymi v Prospektu emitenta. Predstavenstvo Spole¢nosti je rovnéz
odpovédné za pfiipravu finan¢nich Gdajl a nefinanénich informaci, jakoz i za navrh, implementaci a
udrzbu systémul a procesi vnitini kontroly a ucetnich zaznam(, které jsou nezbytné pro pfipravu
podklad(i pro ovéfeni pinéni kovenantll neobsahujici vyznamné nespravnosti a spliiujici pfislusné
pozadavky pravnich predpisu.
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Zodpovédnost nezavislého auditora

Ovéteni bylo provedeno v souladu s Mezinarodnim standardem pro ovéfovaci zakazky (ISAE) 3000
(revidovany) — ,Ovérfovaci zakézky jiné neZ audity nebo provérky historickych financnich informaci*. V
souladu s timto predpisem jsme povinni dodrzovat etické normy a naplanovat a provést ovéfeni tak,
abychom ziskali omezenou jistotu o pinéni kovenantil uvedenych v Prospektu emitenta, ktere byly
Smlouvou o ovéreni uréené k ovéieni.

Ridime se mezinarodnim standardem pro fizeni kvality ISQM 1 a v souladu s timto standardem byl
zaveden komplexni systém fizeni kvality, v&etn& internich zasad a postupl upravujicich soulad s
etickymi a profesnimi standardy a pfislusnymi pravnimi predpisy.

Dodrzujeme pozadavky tykajici se nezavislosti a dal$i pozadavky Etického kodexu pro auditory a tcetni
znalce, vydaného Radou pro mezinarodni etické standardy ucetnich (IESBA), ktery definuje zakladni
principy profesni etiky, tj. integritu, objektivitu, odbornou zpusobilost a fadnou péci, zachovani
davérnosti informaci a profesionalni jednani.

Shrnuti provedené prace

Vybé&r postuplizavisi na nagem usudku. Provedené postupy zahrnuji zejména dotazovani relevantnich
osob a dalsi postupy, jejichz cilem je ziskat diikazni informace o pinéni podminek vybranych ukazatell
v Prospektu emitenta.

Provedené ovéfeni predstavuje zakazku vyjadiujici omezenou jistotu. Charakter, Casova naroénost a
rozsah postupli, které se provadéji u ovéfovaci zakazky vyjadiujici omezenou jistotu, jsou oproti
pozadavkiim na zakazku vyjadiujici pfiméfenou jistotu omezené, a proto je i souvisejici mira jistoty
nizsi.

Nase ovéiovaci postupy zahrnovaly:

e porozuméni vybranych ustanoveni kovenant(, které byly pfedmétem ovéreni;

e porozuméni postuplim pfijatych dozoréi radou a predstavenstvem za Ucelem spinéni
pozadavk( vybranych kovenantl a posouzeni uplathovani piislugnych kritérii pro vypracovani
vyhodnoceni téchto kovenant(;

e posouzeni, zda byly vypotty ukazatel(l provedeny ve v8ech vyznamnych ohledech spravné die
podminek Prospektu emitenta;

e posouzeni, zda byly idaje o plnéni kovenantl zvefejnény zplisobem v souladu s podminkami
uvedenymi v Prospektu emitenta.

Upozoriiujeme, Ze zvefejnéni pinéni kovenantil z Prospektu emitenta nebylo soucasti auditu Ucetni
zavérky a ovéfeni vyro&ni zpravy ve smyslu zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich
predpis(l. V prib&hu provadéni ovéfovacich postupll jsme neprovadéli audit ani provérku financnich Ci
nefinanénich informaci pouZitych k ptipravé podkladt pro vyhodnoceni pinéni vybranych kovenantu. V
ramci nadich postupl jsme nicméné posoudili, zda informace uvedené pro jednotlivé vybrané kovenanty
nejsou ve vyznamném rozporu s poznatky, které jsme ziskali béhem auditu icetni zaverky Spolecnosti.

Vétime, Ze dlikazni informace, které jsme ziskali, jsou dostate¢né a vhodné, aby poskytly zaklad pro
nas zavér vyjadreny nize.
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Zavér

Na zakladé provedenych ovéfovacich postupl a ziskanych diikaznich informaci jsme zjistili nasledujici
skute&nosti o zvefejnénych informacich ohledné vybranych kovenantt, které byly pfedmétem Smiouvy
o ovéreni z Prospektu emitenta.

Zaveér ze zjisténi auditora k vybranym pozadavkl z Prospektu emitenta:

e Bodé&. 6.2 - Povinnost dodrzovat ukazatel LTV

K bodu uvadime, Ze zji§téna hodnota ukazatele stanovena die podminek Prospektu emitenta, tj.
konkrétné bodu ¢&. 6.2 byla ve smyslu podminek Prospektu emitenta dodrzena (hodnota 64,22 %).
Hodnota ukazatele byla zvefejnéna kdatu zpravy auditora na webové strance emitenta
(https://csnf.cz/pro-investory/). Zaroveii véak musime upozornit, Ze hodnota nebyla k 1.5. nasledujiciho
roku, k jehoZ 31.12. byl ukazatel vypoéten, zvefejnéna zplisobem uvedenym v Prospekiu emitenta.

e Bod ¢. 6.3 - Pomér VIA viéi dluhopisim

K bodu uvadime, Ze zjiténa hodnota ukazatele stanovena dle podminek Prospektu emitenta, tj.
konkrétné bodu &. 6.3 byla ve smyslu podminek Prospektu emitenta dodrzena (hodnota 43 %). Hodnota
ukazatele byla zvefejn&na k datu zpravy auditora na webové strance emitenta (hitps:/csnf.cz/pro-
investory/). Zaroven véak musime upozornit, ze hodnota nebyla k 1.5. nasledujiciho roku, k jehoz 31.12.
byl ukazatel vypocten, zvefejnéna zplisobem uvedenym v Prospektu emitenta.

e Bod¢. 6.4 - Pomér VIA vici PIA

K bodu uvadime, Ze zji§téna hodnota ukazatele stanovena dle podminek Prospekiu emitenta, tj.
konkrétné bodu &. 6.4 byla ve smyslu podminek Prospektu emitenta dodrzena (hodnota 29 %). Hodnota
ukazatele byla zvefejnéna k datu zpravy auditora na webové strance emitenta (hitps:/csnf.cz/pro-
investory/). Zarovef véak musime upozornit, Ze hodnota nebyla k 1.5. nasledujiciho roku, k jehoz 31.12.
byl ukazatel vypoéten, zverejnéna zplisobem uvedenym v Prospektu emitenta.

e Bod¢. 6.6 - Ugelové vyuziti vynost z Dluhopisového programu

K bodu uvadime, ze Spoletnost jako emitent pouZila béhem obdobi roku 2024, tj. v obdobi od
01.01.2024 do 31.12.2024, prostiedky ziskané z diuhopisového programu pouze k refinancovani svych
stavajicich zavazk(l ve smyslu bodu & 6.6 podminek Prospektu emitenta. Tato skuteCnost byla
zvefejnéna k datu zpravy auditora na webové strance emitenta (https://csnf.cz/pro-investory/). Zaroven
viak musime upozornit, Ze tato informace nebyla k 1.5. nasledujiciho roku, zvefejnéna zplsobem
uvedenym v Prospektu emitenta.

¢ Bod ¢&. 6.7 - Omezeni pouziti vynosl na provoz

K bodu uvadime, e Spoletnost jako emitent nepouzila b&hem obdobi roku 2024, tj. v obdobi od
01.01.2024 do 31.12.2024, prostiedky ziskané z dluhopisového programu na financovani provoznich
nakladd ve smyslu bodu &. 6.7 podminek Prospektu emitenta. Tato skute¢nost byla zvefejnéna na
webové strance emitenta (https://csnf.cz/pro-investory/). Zarovef v8ak musime upozornit, Ze tato
informace nebyla k 1.5. nasledujiciho roku, zvefejnéna zplisobem uvedenym v Prospektu emitenta.
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Prilohy ke zpravé auditora

Priloha &. 1: Vynatek z Prospektu emitenta — vybrané ukazatelé k ovéreni (body ¢. 6.2, 6.3, 6.4, 6.6 a
6.7)

V Praze dne 27.10.2025

4 15
Karlin, 186 0Q Praha 8
Opravnéni &. 6
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Pfiloha €. 1: Vynatek z Prospektu emitenta — vybrané
ukazatelé k ovéreni (body ¢. 6.2, 6.3, 6.4,6.6 a 6.7)
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CSNF SICAV, a.s. Z4kladni prospekt

CSNF SICAV, A.S.
ZAKLADNi PROSPEKT PRO DLUHOPISOVY PROGRAM

v maximalni celkové jmenovité hodnoté vydanych a nesplacenych diuhopist
1.000.000.000 K& s celkovou dobou trvani programu 10 let




CSNF SICAV, ass. Zé&kladni prospekt

6.2

takového zajisténi vzhledem k trzni praxi obvyklé,

(i) zastavni pravo zfizené k podilim v Nemovitostnich spoleénostech nebo
jinych spoleénostech nabyvanych Emitentem ve prospéch finanéni instituce,
ktera Emitentovi poskytla financovani nebo refinancovani k nabyti ucasti
na takové Nemovitostni spoleénosti nebo jiné spole¢nosti nebo financovani
za Uc¢elem zhodnoceni majetku Emitenta nebo takové spolecnosti, a/nebo

(iv) jiné zajisténi (vCetné dohody o podfizeni pohledavek Emitenta
za Nemovitostni spole¢nosti nebo jinou spole¢nosti pohledavkam finanéni
instituce) zfizené k aktivim v majetku Emitenta, pokud bylo Zzfizeno
za Ucelem zajisténi financovani nebo refinancovani poskytnutého dle bodu
(iii) vySe ve prospéch finanéni instituce, ktera Emitentovi nebo Nemovitostni
spolecnosti nebo jiné spole¢nosti poskytla financovani nebo refinancovani
a pokud je zfizeni takového zajisténi vzhledem k trzni praxi obvyklé;

(b) jakakoli zastavni nebo jinad zajiStovaci prava tfetich osob (stavajici ¢i budouci)
zfizena k aktivim v majetku jakékoliv Eeské obchodni korporace €i obdobné entity
zalozené a existujici podle jiného pravniho fadu, v niz ma Emitent pFimy €i nepfimy
podil na hlasovacich pravech;

(c) jakakoli zastavni nebo jind zajistovaci prava tretich osob (stavajici &i budouci)
vyplyvajici ze smluvnich ujednani Emitenta existujicich k Datu emise; nebo

(d) jakakoli zastavni nebo jind obdobna prava tfetich osob vyplyvajici ze zakona nebo
vznikla na zakladé soudniho nebo spravniho rozhodnuti.

Povinnost dodrzovat ukazatel LTV

Emitent se zavazuje zajistit, Ze do doby splnéni véech svych dluht vyplyvajicich
z Dluhopist vydanych a dosud nesplacenych v souladu s témito Emisnimi podminkami
bude ve vztahu ke Skupiné vZdy spinén ukazatel LTV.

Ukazatel LTV je definovan
jako: LTV =L/V
Kde:

L (nominalni hodnoty zavazkl Skupiny) znamenda prosty soucet zavazkl Skupiny
z Dluhopist a dalSich zavazk( Skupiny z Gvért zapujéek ¢&i jiné formy financovani
poskytnutého Skupiné tretimi osobami s vyjimkou financovani poskytnutého
bezuplatné (tj. bez urokl &i jinych poplatkl). Hodnota ukazatele se zvySuje rovnéz
o jakékoli Ruceni ziizené spole¢nosti ze Skupiny. Pro vylouéeni pochybnosti nebude
pro Ugely vypoctu LTV za zavazek povazovano Ruéeni, pfipadné jakékoli zajisténi
zfizené spolecnosti ze Skupiny za Ucelem zajisténi Ghrady viastnich dluhi Skupiny,
pokud je dluh, ktery takové Ruceni &i jiné zajisténi zajistuje jiz pro Gcely vypoétu LTV
evidovan jako dluh Skupiny, a to v rozsahu takto evidovaného diuhu. Diuhy podﬁzené
dluhiim z Dluhopist se pro vypocet ukazatele LTV nezohledni; Sy
V (hodnoty aktiv ve vlastnictvi Skupiny) znamena prosty souﬁe.t‘ hodnoty ,p"ie« N
uvedenych aktiv Skupiny: f \
(a) nemovitosti v majetku vSech spolecnosti ze Skupiny (déle‘ jen. ,Nihi’évjtbsﬂ")
stanovenou nezavislym znalcem na trhu nemovitosti. Ocen&ni musf odpovidat
standardim na tuzemském trhu ocefiovani nemovitosti. Vpﬁpagé Nemovitosti
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6.5 Omezeni vyplat

(a)

(b)

(d)

Emitent se zavazuje, Ze zajisti, Ze on, ani jiny ¢len Skupiny do doby splnéni vSech
svych dluhd vyplyvajicich z Dluhopist vydanych a dosud nesplacenych v souladu
s témito Emisnimi podminkami:

(i) neprovede pfimo &i nepfimo Zzadnou platbu na Ghradu dluhi podfizenych
dluhdm z Dluhopistl (v&etné platby Grokul) ve prospéch tieti osoby;

(i) nenavrhne usneseni o vyplaté ani nerozdéli nebo nevyplati jakoukoliv
dividendu, jiny podil ze zisku, podil na zakladnim nebo jiném vlastnim
kapitalu, jinou obdobnou platbu, Urok z nevyplacené dividendy, jinou vyplatu
nebo obdobnou &astku (napf. zalohu na dividendu, &i Grok z nevyplacenych
dividend); a

(i) neprovede jiné jednani majici obdobny ucinek jako pism. (i) a (ii) vySe ve
prospéch jakékoliv tfeti osoby,

(dale pro ucely tohoto &l. 6.5 jen ,Vyplata®).

Vyse uvedené omezeni Vyplat dle ¢&l. 6.5(a) se nevztahuje na Vyplaty od Clend
Skupiny jinému &lenu Skupiny.

Vyse uvedené omezeni Vyplat dle €l. 6.5(a) se nevztahuje na Vyplaty ve prospéch
spoleéniki daného &lena Skupiny, ktefi nejsou Eleny Skupiny ani konecnymi
vlastniky daného &lena Skupiny, v pomérné vysi odpovidaijici velikosti jejich pfimé
nebo nepfimé kapitalové Gcasti na daném ¢lenu Skupiny.

Vyse uvedené omezeni Vyplat dle &l. 6.5(a) se nevztahuje na Vyglat’)(’ypwp

Ultimatniho vlastnika: 0
@.
(i) dovyse 10.000.000 K&, nebo gé
[y b, Se
(i) v jakékoliv vysi, pokud v dusledku takové Vyplaty nepfekre€i
dle ¢l. 6.2 hodnotu 70 %. ?ﬂ
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6.8

6.9

Minimalni hodnota VIA Sar A %
n NG

Emitent se zavazuje zajistit, Ze do doby splnéni v8ech svych Lﬁl‘] vajicict o
z Dluhopisti vydanych a dosud nesplacenych v souladu s \t&mito misnimi- ):?.f

podminkami, bude hodnota VIA upsanych za penézité vklady cinit nejméné 20.000.000 Qf‘g/

Ké&. 7> 7
0305 2,054

Pribézné ocenovani



