NATLAND

RE DEVELOPMENT
PODFOND

Certifikat o poméru LTV

Natland Real Estate SICAV, a.s. na Gc¢et Natland RE Development podfond
dluhopisy s pevnhym urokovym vynosem ve vysi 7,75 %, p. a.
v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté az 600.000.000 K&
s datem splatnosti 21. kvétna 2029
ISIN CZ0003561748
(,,Dluhopisy“)

Vyrazy definované v emisnich podminkach Dluhopist (,,Emisni podminky*) maji stejny vyznam i v tomto

certifikatu.

1. V souladu s ¢lankem 4.9 Emisnich podminek potvrzujeme, Ze k rozhodnému datu 31. 12. 2024 gini
hodnota ukazatele LTV, pocitana jako pomér Skupinovych zavazkl a Skupinovych aktiv 68,83 %, tzn. Ze
neni vy8Si nez 70,00 %, které pfedstavuji Povolenou hodnotu. Kopie vypo&tu Poméru LTV je pfilohou
tohoto certifikatu.

2. V souladu s ¢lankem 4.9 Emisnich podminek prohlasujeme, Ze veSkeré Investi¢ni naklady vynalozené
Skupinou v obdobi 6 mésicl predchazejicich rozhodnému datu 31. 12. 2024, byly vynalozeny za
podminek béznych v obchodnim styku.

Natland Real Estate SICAV, a.s. na G¢et Natland RE Development podfond

V Praze 23. 4. 2025
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Hodnota ukazatele LTV k 31. 12. 2024

LTV = Z/(P+T) = 68,83%
z Zadluzenost Popis Ucet Subjekt
600 000 000,00(Vydané dluhopisy 521001 [NNP
6910 772,23 |Dodavatelé 342001 [NNP
3 600,00(Ostatpfimé dané 342201 [NNP
556 780,06|Zadriné 342500 [NNP
17 616,00|Zuc¢tovani se zaméstnanci 343001 [NNP
3 240,00(Zdravotni pojisténi 346001 [NNP
7 656,00(Socialni pojisténi 346002 [NNP
6 050,00(Zavazky z obchodnich vztah( 321001 [BOCH Investment
96 705,00(Ostatni zavazky 325001 [BOCH Investment
0,00(Zadctovani dani a dotaci 34 BOCH Investment
59 821 000,00(Prijaty uvér TRINITY BANK 461001 |BOCH Investment
30 000,00|Dlouhodobé prijaté zalohy - kauce 475001 [BOCH Investment
6 050,00(Zavazky z obchodnich vztaht 321001 (BP Veleslavin
0,00(Zadctovani dani a dotaci 34 BP Veleslavin
23 843,05|Zavazky z obchodnich vztaht 321001 (ClubHouse Phase Il
1 410,00|Z0c¢tovani se zaméstnanci 33 ClubHouse Phase Il
0,00(Zadctovani dani a dotaci 34 ClubHouse Phase Il
3 630,00(Zavazky z obchodnich vztah( 321001 [ClubHouse
1 410,00|Z0c¢tovani se zaméstnanci 33 ClubHouse
0,00(Zadctovani dani a dotaci 34 ClubHouse
21 829,77|Zavazky z obchodnich vztaht 321001 (Harfa
0,00(Zadctovani dani a dotaci 34 Harfa
6 050,00(Zavazky z obchodnich vztah( 321100 [Lipenecky statek
1 510,00|Zac¢tovani se zaméstnanci 33 Lipenecky statek
143 891,00(Zauctovani dani a dotaci 34 Lipenecky statek
3 630,00(Zavazky z obchodnich vztah( 321001 [Nad Parkem
0,00(Zadctovani dani a dotaci 34 Nad Parkem
3 630,00(Zavazky z obchodnich vztah( 321001 [PALIVAIS
0,00(Zadctovani dani a dotaci 34 PALIVA JS
55 000,00|Dlouhodobé prijaté zalohy 475100 |PALIVA IS
3 993,00(Zavazky z obchodnich vztah( 321001 ([Rezidence Kubistova
270,00]Zactovani s institucemi soc. zabezpecreni 336002 [Rezidence Kubistova
0,00(Zadctovani dani a dotaci 34 Rezidence Kubistova
14 400 000,00|Prijatéd pujcka DB 50% 36501 [Rezidence Kubistova
4 700 000,00|Prijata pujcka DB 50% 36506 [Rezidence Kubistova
1 600,00|Zavazky ke spolecniklim ze zavislé ¢innosti 366001 [Rezidence Kubistova
35 349 095,69|Z4vazky z obchodnich vztahl 321001 [Vilmot
11 852 873,00(Zavazky z obchodnich vztah( - zadrzné 321100 (Vilmot
360 000,00|Ostatni zavazky - P 325101 [Vilmot
0,00(Zadctovani dani a dotaci 34 Vilmot
69 416 404,61 |Prijaty uvér Raiffeisenbank a.s. 461002 |[Vilmot
Z Celkem 803 809 539,41




P Penézni prostiedky Popis Ucet Subjekt
152 436 789,33 |Bankovni ucet RB bézny 131001 |NNP
1897 426,57 |Bankovni ucet CS bézny 131005 |NNP
7 328 409,80(|Bankovni ucet RB Viktorka 131018 |NNP
1731 341,20(Bankovni ucet bézny 221002 |BOCH Investment
1289 257,54 (Bankovni ucet bézny 221101 |BP Veleslavin
3682 531,14 |Bankovni ucet RB 221005 |ClubHouse Phase Il
0,00|Bankovni ucet RB - terminovany vklad 221800 |ClubHouse Phase Il
214 543,07 Bankovni ucet CS bézny 221500 |ClubHouse
17 000 365,84 |Bankovni ucet RB 221005 [Harfa
0,00|Bankovni ucet RB - terminovany vklad 221800 [Harfa
12 063 049,90|Bankovni Gcet RB 221004 |Lipenecky statek
0,00|Bankovni ucet RB - terminovany vklad 221800 |Lipenecky statek
36 517,40|Bankovni ucet CS bézny 221001 [Nad Parkem
131 046,80|Bankovni ucet CS bézny 221001 [PALIVAIS
4 135,98|Bankovni ucet bézny 50% 221001 |Rezidence Kubistova
711 528,03|Bankovni ucet RB bézny 221004 |Vilmot
0,00|Bankovni ucet RB - terminovany vklad 221800 |[Vilmot
P Celkem 198 526 942,60
T Trzni hodnoty nemovitosti |Popis Ucet Subjekt
22 800 000,00|Rozestavéné jednotky dlim Na Viktorce - bez pozemkd |Posudek |[NNP
5400 000,00{Rozestavéné jednotky dim Na Viktorce - pozemky Posudek |NNP
1 000,00|Pozemky dle LV 974 Posudek |NNP
284 300 000,00(Kladno, Krocehlavy - pozemky Posudek |BOCH Investment
84 100 000,00|Rozestavény projek ClubHouse Posudek |ClubHouse
285 500 000,00|Rozestavény projek Vilmot Posudek |Vilmot
40 900 000,00|Projekt ClubHouse Phase Il Posudek |ClubHouse Phase Il
76 850 000,00|Rozestavény projek Rezidence KubiStova Posudek |Rezidence Kubistova
105 500 000,00|Pozemek BP Veleslavin Posudek |BP Veleslavin
48 900 000,00]Aredl Uhtinéves Posudek |PALIVA JS
15 100 000,00|Na Parkem - pozemky Posudek |Nad Parkem
T Celkem 969 351 000,00




NATLAND

RE DEVELOPMENT
PODFOND

Zprava o podnikani Skupiny za obdobi 1. 7. 2024 az 31. 12. 2024

1. Prehled projektt

V obdobi od 1. 7. 2024 do 31. 12. 2024 byly ve Skupiné Emitenta realizovany &i pfipravovany nasledujici
projekty:

Projekty v majetku Podfondu a Podfondem pfimo realizované:

Na Viktorce

Podfond je vlastnikem pozemku v Praze 3 o vymére 358 m2, na kterém buduje 5-ti podlazni dim s 8 byty a
10- ti parkovacimi stanimi.

- Projekt disponuje stavebnim povolenim
- Aktuéalné probihaji stavebni prace na hrubé stavbé budovy

- Byly uzavieny Smlouvy o smlouvach budoucich kupnich na 6 bytovych jednotek, 5 parkovacich
stani a 6 sklepnich kéji v objemu 61.228.173,- K&.

Projekty realizované prostrednictvim uéelovych projektovych spoleénosti (SPV) s majetkovou uéasti
Podfondu:

ClubHouse Phasel ll, a. s.

Spolecnost realizovala vystavbu projektu Prague City Golf Apartments v Praze — Lipencich, zahrnujici dva
domy s celkem 33 apartmany a samostatny objekt golfové klubovny s restauraci.

- Na Projekt bylo v roce 2023 vydano Kolaudacni rozhodnuti

-V popisovaném obdobi doslo k prodeji 3 ubytovacich jednotek, 5 sklepnich kéji a 5 parkovacich
stani. Vynosy v tomto obdobi dosahly objemu 15.128.671,87 K&.

Harfas.r. o.

Spolecnost realizovala vystavbu projektu Rezidence Harfistka v Praze — Vyso¢anech, zahrnujici tfi domy s
celkem 82 byty, 68 ubytovacimi jednotkami a ateliéry a s 21 komer¢nimi jednotkami.

- Na Projekt bylo v roce 2022 vydano Kolauda&ni rozhodnuti

-V popisovaném obdobi doslo k prodeji 31 parkovacich stani. Vynosy z téchto prodeji dosahly
objemu 11.090.916,- K¢.

VILMOT s.r. o.

Spole¢nost realizuje vystavbu a prodej rezidenéniho komplexu Lysolajsky dvir v Praze — Lysolajich
obsahujici 43 bytovych jednotek a 62 ks parkovacich stani.

- Projekt disponuje stavebnim povolenim
- Byla uzaviena Smlouva o dilo s generalnim dodavatelem a je dokonovana vystavba objekt(.

- Aktudlné jsou uzavieny smlouvy o Smlouvé budouci kupni na 26 bytovych jednotek, 26 sklepnich
koji a 30 parkovacich stani v celkovém objemu 234.587.451,- K& (bez DPH).

BP Veleslavin, a. s.

Spolecnost je vlastnikem pozemku v Praze — Veleslaviné o rozloze 8.930 m2, na kterych hodla vybudovat
bytovy dim s 88 byty, komerénimi prostorami v pfizemi a nezbytnym zazemim (sklepni kéje, parkovaci
stani).

- Probiha tizeni o vydani Uzemniho rozhodnuti.
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PALIVA JS, s.r. 0.

Spolecnost je vlastnikem pozemkl v Praze — Uhfinévsi o rozloze 4.809 m2, na kterych planuje vybudovat
bytovy dim s 86 byty, komerénimi prostorami v pfizemi a nezbytnym zazemim (sklepni koje, parkovaci
stani).

- Probiha tizeni o vydani Uzemniho rozhodnuti.

ClubHouse, a. s.

Spole¢nost je vlastnikem pozemk(l v Praze — Lipencich o rozloze 8.912 m2 a hodla na nich vybudovat
2 bytové domy s 43 byty a nezbytnym zazemim (sklepni koje, parkovaci stani) a dva rodinné dvojdomy.

- Projekt disponuje Stavebnim povolenim na vystavbu souboru 7 rodinnych domu, nicméné pro
realizaci vySe uvedeného zaméru je potfeba stavajici Stavebni povoleni zménit. Aktualné tak
probihaji jednani s pfislusnou méstskou Casti o vydani souhlasu s planovanou vystavbou, ktery je
pro zménu Stavebniho povoleni nezbytny.

Rezidence Kubistova s. r. o.

Spole¢nost je vlastnikem pozemkl v Praze — Podoli a Braniku o rozloze 5.828 m2, na kterych planuje
vybudovat bytovy dim s 55 byty, komerénim prostorem v pfizemi a nezbytnym zazemim (sklepni kdje,
parkovaci stani). Podfond je 50 % vlastnikem této spole¢nosti.

-V sougasné chvili probiha fizeni o vydani Uzemniho rozhodnuti.

Project Company Alfa, a. s.

Spolecnost je vlastnikem pozemku v Praze — Hajich o rozloze 18.903 m2, na kterych ma v umyslu vybudovat
polyfunkéni objekt lokalniho centra se 400 byty, komerénimi plochami o vymére 9.600 m2 a parkovacimi
misty pro rezidenty i navstévniky obchodniho centra. Podfond je, na zékladé smlouvy, drzitelem op&niho
prava opraviiujiciho jej k nakupu 100 % akcii spole€nosti.

- Byla vyhotovena ,Studie vlivu zaméru na zivotni prostfedi“ tzv. EIA, jez je pro projekt zamysSleného

rozsahu nezbytnou soucasti fizeni o vydani Stavebniho povoleni a je zpracovavana dokumentace
pro dalSi stuper stavebniho Fizeni.

BOCH Investment s.r.o.

Spolecnost je vliastnikem celkem 63.270 m2 pozemki v k. U. Kro¢ehlavy, které jsou tzemnim planem mésta
Kladna uréeny k obytné vystavbé. Dle schvalené urbanistické studie planuje spoleCnost v daném uzemi
vybudovat celkem 704 byt véetné pfisluSenstvi a nezbytné infrastruktury. Projekt je rozdélen na 5 fazi ve 2
etapach.

-V prosinci 2024 byl schvalen Stavebni zamér na vystavbu 1. faze zahrnujici 107 byta a nezbytné
infrastruktury pro 1. etapu.

Nad Parkem, s. r. o.

Spolecnost je vlastnikem pozemku v Praze — Lipencich o rozloze 1.847 m2, na kterych planuje vybudovat
bytovy dim s 12 byty, komerénim prostorem v pfizemi a nezbytnym zazemim (sklepni kéje, parkovaci stani).
Podfond tuto spole¢nost ovlada prostfednictvim dcefiného SPV Lipenecky statek, a. s.

- Aktualné probihaji jednani s pfislusnou méstskou €asti o vydani souhlasu s planovanou vystavbou,
pro potfeby Fizeni o vydani Stavebniho zaméru.
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2. Popis aktualnich trendu a vyhlidky jejich budouciho vyvoje.

Prognoéza Ceské narodni banky popsana v materialu ,Zprdva o ménové politice - zima 2025, schvaleném
bankovni radou CNB dne 13. tUnora 2025, konstatuje, Ze Seska ekonomika postupné ozZivuje. Jeji rlst je
tazen pfedevsim spotfebou domacnosti, ktera je podpofena obnovenym ristem realnych pfijmu, klesajicimi
urokovymi sazbami a postupnym zlepSovanim spotfebitelského sentimentu. Oziveni ekonomické aktivity
bude v letoSnim a pfistim roce nabirat na tempu. K tomu pfispéje obnoveny rast investi¢ni aktivity i zrychlujici
spotfeba domacnosti podpofena rychlym rastem realnych mezd. Za cely letoSni rok vzroste HDP o 2 %.
Dominantnimi tahouny zlstanou spotfeba domacnosti a fixni investice. Napéti na trhu prace se snizi a s tim
postupné zvolni i doposud zvySeny rust nominalnich mezd.

Spotfeba domacnosti se postupné pfiblizuje urovni pfed pandemii. Pomaha ji pfedevsim svizny a stabilni
rust realnych mezd. Realné pfijmy jiz del$i dobu rostou mirné rychleji nez realna spotfeba, coz se projevuje
ve vysoké mife uspor.

Rust uvérd domacnostem na bydleni ve ¢tvrtém Ctvrtleti zrychlil na droven 5 %. Objemy novych Cistych
hypoték zUstavaji vysoké v disledku zvySené aktivity na rezidenénim trhu motivované rustem cen
nemovitosti, lepSici se pfijmovou situaci doméacnosti a pozvolnym sniZzovanim urokovych sazeb. Stabilné
silnou poptavku po hypotékach potvrzuji i samotné banky v Setfeni ivérovych podminek bank. Dle progndzy
rist uvérd na bydleni v letoSnim i nasledujicim roce mirné zrychli v navaznosti na rostouci poptavku po
novych hypote€nich uvérech.

Dostupné udaje ukazuji na pocinajici prehfivani nemovitostniho trhu. Vlivem o¢ekavani pokracujiciho ristu
cen rezidencnich nemovitosti, rastu pfijmd a postupného snizovani urokovych sazeb dochazi k oziveni
poptavky po novych uvérech na bydleni. Nabidkova strana realitniho trhu pfitom vykazuje vysokou strnulost,
kdyz od ledna do listopadu 2024 bylo dokonéeno 15 % méné bytu nezZ ve stejném obdobi pfedchoziho roku.
Pocet zahajenych byt sice roste, vzhledem k dlouhodobym potfebam je vSak nadale nedostateCny.
Nerovnovaha na realitnim trhu tak vede k narGstu cen novych i starSich nemovitosti.

Relevanci tohoto rizika podtrhuje aktualni vyvoj nabidkovych cen bytu. Jejich meziroéni dynamika v prabéhu
loriského roku rapidné zrychlila a ve ¢tvrtém Ctvrtleti dosahla necelych 11 %. Také objem novych Cistych
hypoték se v poslednich mésicich pohybuje v realném vyjadreni okolo hodnot z pfed covidového obdobi,
které bylo charakteristické rychlym ozivenim realitniho trhu. To v8e se odehrava pfi jen pozvolna klesajicich
urokovych sazbach z hypoték. Pfipadny dalSi pokles sazeb tak m{ize poptavku po nemovitostech dale zesilit.
Na zakladé vySe uvedenych skute€nosti Ize konstatovat:

- Ceska ekonomika a realné mzdy stale rostou, mira uspor je vysoka

- je otekavan dalSi rast cen nemovitosti (zejména byt jichz neni na trhu dostatek) a poptavka po
nich roste

- objem novych hypoték se pohybuje okolo hodnot z pfed covidového obdobi

- urokové sazby Uvérl na bydleni se snizuji, a jejich dal$i pokles mlze poptavku po nemovitostech
dale zesilit

V Praze 23. 4. 2025
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