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Uvodni shrnuti

Nabizime Vam participaci na mezaninovém uvéru pro financovani konstrukéni faze prazského rezi-
denéniho projektu Simply Prosek, ktery je realizovan skupinou Neocity (pro bliz§i informace prosim
viz sekce Cast E: Developer).

Projekt Simply Prosek vznika na pozemku v ulici Bohusovicka. Projekt se nachazi 200 metrd od za-
stavky MHD Stfizkov (bus, metro). V p&si dostupnosti se nachazi stanice metra Stfizkov (3 minuty) a
Prosek (10 minut). Dal$i spojeni do centra zaji$tuji autobusy ze zastavky Sidli§té Prosek (smér metro
Vysod&anska, Ceskomoravska, Haje, Chodov), nebo Teplicka (smér Ceskomoravska, Nadrazi Hole-
Sovice). Projekt byl po ziskani stavebniho povoleni zahajen v Unoru 2025, kdy doslo k demolici pa-
vodniho pfizemniho objektu ob&anské vybavenosti. K datu zverejnéni Investi¢ni analyzy je projekt
v pokrocilé stavebni fazi, kdy je hotova hruba stavba a probéhla montaz oken a dvefi. V prabéhu
kvétna byly zahajeny prace na zatepleni fasady a betonovani finalnich podlah.

Projekt je tvofeny jednou budovou s péti nadzemnimi podlazimi a dvéma podzemnimi, kde jsou si-
tuované technologie budovy, parkovaci stani a sklepy. Po dokonceni bude soucasti objektu 88 bytu
s terasami a balkony o dispozicich 1+kk az 4+kk, 85 sklepl, 63 garazovych mist a 1 mala komer¢ni
jednotka. Nejvétsi zastoupeni maji v projektu byty 1+kk (40 jednotek) a 2+kk (40 jednotek), které
doplriuje nékolik vétsich byt 3+kk (7 jednotek) a jeden byt 4+kk, praimérna velikost bytu v projektu
je 47,5 m2. Kazda jednotka v projektu ma balkon, nebo terasu (primérné 6,2 m2).

Generalnimi dodavateli projektu jsou dvé externi spole¢nosti: JORDAK s.r.o., ktera provedla demo-
lici plivodniho objektu, vyc¢isténi pozemku a vyhloubeni stavebni jamy, a spole¢nost PP 53 a.s., ktera
jako generalni dodavatel zajistuje vystavbu projektu (pro zjednodus$eni se bude v dalSich ¢astech
této analyzy pod pojmem ,smlouva o dilo“ rozumét pouze smlouva o dilo se spole¢nosti PP 53 a.s.).
Dle smlouvy o dilo musi byt dilo pfedano bez vad a nedodélkl, k 30.11.2026. Dle prabéznych zprav
stavebniho monitora projekt postupuje dle harmonogramu a Ize o¢ekavat dokon&eni projektu k pla-
novanému terminu. Smlouva Upvest v8ak pocita s Casovou rezervou pro potencialni prodlouzeni
harmonogramu projektu a poZzaduje datum kolaudace nejpozdéji k 31.3.2027, byt lze o¢ekavat, Ze
kolaudace probé&hne jesté v roce 2026.

Celkové naklady realizace projektu mohou ¢&init maximalné 483,1 mil. K& bez DPH (z nichz
57,2 mil. K& pfipada na ,akvizi¢ni naklady*, konkrétné pofizeni pozemku. Celkové vynosy se o&eka-
vaji ve vysi 602,7 mil. K& bez DPH (jedna se rovnéz o minimalni pozadované vynosy dle Gvérové
smlouvy Upvest, které jsou o 7,3 % niz$i oproti ceniku GUvérovaného). ROIC projektu &ini 1,25x pfi
zachovani pozadovanych minimalnich vynost Upvest, coZ znaci zdravou vykonnost projektu. Pro-
jekt jiz dosahl vyznamného predprodeje ~90,6 % z minimalnich vynosu, coz pfi Uspésné realizaci
(ahradé doplatka kupnich cen) je dostateéna vy$e pFijmu z prodeje jednotek projektu pro spla-
ceni jak seniorniho Uvéru, tak uvéru Upvest.

Seniornim véfitelem projektu je Trinity bank a.s. (“Trinity bank“) na zakladé smlouvy o seniornim
avéru v maximalni vysi 400,0 mil. K& (odpovida cca 82,8 % celkovych odsouhlasenych nakladt pro-
jektu). Koneéna splatnost seniorniho Gvéru je stanovena na 30.9.2027. Dal§im zdrojem financovani
nakladl projektu jsou vlastni zdroje uvérovaného. Pouziti klientskych zaloh na hrazeni projektovych
nakladl je dle smlouvy Upvest vyslovné zakazano, i kdyz je takové pouziti podminéné povoleno dle
seniorni Uvérové smlouvy. Upvest vstupuje do financovani projektu v okamziku, kdy uvérovany jiz
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nacerpal 217,5 mil. K& seniorniho ramce a sou¢asné dosahl pfedprodejl (na zakladé budoucich kup-
nich smluv se sloZzenou zalohou na kupni cenu) v souhrnné vysi 546,0 mil. K& bez DPH (podminkou
pro Cerpani uvéru Upvest je vSak dosaZzeni mirné nizsiho predprodeje ve vysi 500,0 mil. K& bez DPH).

Mezaninovy Uvér Upvest je poskytovan za ucelem refinancovani ¢asti vlastnich zdroju uvérovaného
jiz proinvestovanych v projektu. Jeho predpokladana splatnost 30.6.2027 (cca 13 mésicl, za pred-
pokladu poskytnuti Gvéru k 31.5.2026) je navazana na predpokladany termin kolaudace projektu,
ktery je uvazovan s rezervou. Koneéna splatnost mezaninového uvéru je 31.10.2027 (1 mésic po datu
koneéné splatnosti seniorniho Gvéru). Splaceni Uvéru Upvest probéhne s nejvétsi pravdépodob-
nosti jednorazové (jistina + Uroky) z vynosu z prodeje jednotek projektu, po Uplném splaceni seni-
orniho véfitele. Urokova sazba je sjednana jako fixni ve vysi 8,0 % p.a., iroky jsou skladany (kapitali-
zovany) na ¢tvrtletni bazi (ke konci kalendainiho &tvrtleti).

Uvér je zajidtén notaiskym zapisem k pfimé vykonatelnosti a uznani dluhu a ru¢itelskym prohlagenim
za Uplné splaceni dluhu matefské spoleénosti Larrabee Trading Limited (v&etné cost overrun ga-
rance, za U¢elem kryti potencialnich vicenakladd projektu, limitovano do vyse 20,0 mil. K&). Po spla-
ceni seniorniho Uvéru ma uvérovany povinnost zfidit ve prospéch Upvest zastavni pravo jako prvni
v poradi ke svému 100 % podilu a k neprodanym (dokonéenym) jednotkam projektu.

Uvérovany ma na zakladé uvérové smlouvy Upvest mimo jiné povinnost dodrzovat maximalni hod-
notu ukazatele poméru dluh(i va¢i hodnoté nemovitosti (LTV) a maximalni hodnotu ukazatele po-
méru dluht vici proinvestovanym nakladtm (LTC). Tato maximalni hranice byla stanovena pro LTV
ve vysi 85,0 % a pro LTC ve vySi 110,0 %.

Mezi hlavni pfednosti projektu fadime vyznamny pfedprodej (ktery v dobé zahajeni ¢erpani Uvéru
Upvest predstavuje 90,6 % z minimalnich poZzadovanych vynosu a teoreticky umoZniuje plné splaceni
seniorniho uvéru a mezaninového uvéru Upvest po inkasovani v§ech kupnich cen za aktualné pred-
prodané jednotky na zakladé budoucich kupnich smluv), pokrogilou fazi stavby, tj. aste¢né mitigo-
vané konstrukéni a ¢asové riziko, a dale profesionalni protistranu s vyznamnymi zkusenostmi s po-
dobnymi projekty na Uzemi Prahy a s historii Uspé&sné spoluprace (Upvest poskytl Neocity prekle-
novaci seniorni Uvér, ktery byl fadné a v¢as splacen). V o¢ekavaném scénafi dojde do konce roku
2026 k dokonc¢eni stavby. Nejpozdéji béhem prvniho ¢tvrtleti 2027 by mélo dojit ke kolaudaci pro-
jektu a nasledné k postupnému splaceni seniorniho Gvéru Trinity bank a posléze i mezaninového
uvéru Upvest z vynosl z prodeje jednotek projektu. V pripadé pozdéjsiho splaceni uvéru Upvest
oproti splaceni seniorniho Gvéru, mize Upvest prevzit seniorni pozici v projektu (zfidit zastavni
pravo jako prvni v poradi k neprodanym jednotkam a 100 % podilu v Gvérovaném).

Naopak mezi hlavni rizika projektu rfadime potencialni prodlouZeni harmonogramu projektu ve
smyslu inkasa kupnich cen za jednotky projektu, navyseni rozpoctu projektu, potencialni odstoupeni
od uzavrenych budoucich kupnich smluv ze strany klientl a primarné pak absenci dohody ohledné
uzivaciho prava k pfistupovému pozemku ve vlastnictvi MC Praha 9 (které pokud nebude udéleno,
muze byt potencialni pfekazkou pro Uspé&snou kolaudaci), nesoulad mezi vysi skute¢né vynaloze-
nych vlastnich zdroji a vysi potencialné potiebnych vlastnich zdroji pro kryti celého rozpoctu pro-
jektu (15 mil. K&, které maji byt proinvestovany z vlastnich zdroji do dokon&eni projektu) a omezena
validita ru¢eni materské spolec¢nosti. Zminéna rizika se pokousime osetfit v ramci podminek uvérové
smlouvy a podrobnéji se jim vénujeme a kvantifikujeme je v ramci sekci Citlivostni analyza a Inves-

tiéni rizika.
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Pravni provérka neidentifikovala skutec¢nosti, které by znemoznovaly poskytnuti avéru. Dlraz byl
kladen na posouzeni nemovitostnich otazek (nabyvaci tituly, zatizeni nemovitosti, pfistup k pozemku
atp.), korporatnich otazek ohledné uvérovaného (kontrola rejstfik(, statutarniho organu atp.) a pro-
jektovych otazek (smlouva s projektanty, vefejnopravni dokumentace, smlouva o dilo s generalnim
dodavatelem, seniorni Uvérova smlouva, vzorova a uzaviena klientska dokumentace, dohoda s MC
Praha 9).

Technicka provérka neidentifikovala skute¢nosti, které by ohrozovaly poskytnuti véru. Hlavni ddraz
této provérky byl kladen na revizi vydanych verejnopravnich povoleni, revizi projektového rozpoctu,
smlouvy o dilo, monitoring reportl, casového harmonogramu, standard(l jednotek projektu a jejich
souladu s klientskou dokumentaci, na validaci prodejni plochy projektu, dostupnosti inZenyrskych
siti a dalSich moZnych rizik.

Reporting investordm bude probihat na kvartalni bazi.
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Oversubscription model fundraisingu

Fundraising projektu Simply Prosek bude probihat formou tzv. ,oversubscription“ modelu fundrai-
singu, ktery by mél umoznit participaci na jedné investi¢ni prilezitosti vétsimu poctu investoru.

Pouziti ,oversubscription* modelu pro tuto investi¢ni prilezitost znamena, Ze fundraising bude ote-
vien na &astku prevysujici potiebnou vysi (tj. pfevysujici objem poskytovaného uvéru dle uvérové
smlouvy) a nasledné, po uzavieni fundraisingu dojde k pokraceni investic véech participujicich in-

vestoru.

Nasobitel velikosti fundraisingu (resp. maximalni kratici koeficient) investiéni prilezitosti Simply Pro-
sek ¢ini 3x, tj. pfestoZe je maximalni uvérovy ramec dle Uvérové smlouvy sjednan na 95,0 mil. K¢
(,Aktualni investi¢ni cil“), bude fundraising otevien pro investice do souhrnné vyse az do 285,0 mil.

K& (,Navyseny cil fundraisingu®).

Po (i) dosazeni Navyseného cile fundraisingu nebo (ii) uplynuti Obdobi fundraisingu' dojde k pokra-
ceni investic vSech investoru (dle celkové projeveného zajmu) tak, aby se soucet participaci opét

dorovnal Aktualnimu investi¢nimu cili.

Podrobnéjsi informace o tomto typu fundraisingu naleznete v tomto ¢lanku.

'K ukoné&eni fundraisingu dojde bud’po dosazeni Navy$eného cile fundraisingu (tj. 285,0 mil. K&) (nejpozdéji véak
29.5.2026), nebo po uplynuti 24 hodin po dosazeni Aktualniho investi¢niho cile (tj. ¢astky odpovidajici 95,0 mil. K&).
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CAST A: PREHLED SMLUVNICH VZTAHU

Popis investicniho produktu

Produktem popisovanym v ramci této Investi¢ni analyzy je participace na mezaninovém Uvéru po-
skytovaném za ucelem refinancovani ¢asti vlastnich zdroji uUvérovaného jiz proinvestovanych
v projektu. Aktualni predpoklad Upvest reflektuje, Ze uvér bude splacen jednorazové k datu pred-
pokladané splatnosti 30.6.2027 (cca 13 mésicl trvani Uvéru). O¢ekavana splatnost tvéru Upvest byla
stanovena s ohledem na predpokladany (a sou¢asné nejzaz$i dle uvérové smlouvy) termin ko-
laudace projektu k 31.3.2027. Formalni den konec¢né splatnosti uvéru Upvest byl stanoven na
31.10.2027, tj. o 1 mésic pozdéji nez datum kone&né splatnosti seniorniho uvéru, které je stanoveno
na 30.9.2027.

Popis investi¢niho produktu

Participace (podileni se na vynosech a ztratach ze

Produkt smlouvy o uvéru)

Celkovy investi¢ni cil AZ 95 000 000 K¢

Aktualni investi¢ni cil 95 000 000 K&

Navys$eny cil fundraisingu 285 000 000 K¢ (nasobitel = 3x)

Minimalni vy$e investice 15 000 K¢&

Obdobi fundraisingu 19.5.2026 — 29.5.2026

Zacatek podileni se na vynosech Ode dne oznameni o Uuspésném ukonceni fundraisingu
Ocekavané datum splaceni tvéru 30.6.2027

Formalni Den konec¢né splatnosti uvéru 31.10.2027

Celkovy smluvni urok 8,00 % p.a.

Poplatek za poskytovani platebnich sluzeb 0,99 % az 1,27 % p.a. (dle vyse investice)

Investiéni pasma:2 Cisty urok: Cisty vynos (IRR)3:
|. pdsmo: investice 15 000 — 99 999 K& 6,73 % p.a. 7,00 %

II. pdsmo: investice 100 000 — 999 999 K& 6,87 % p.a. 7,15 %

I1l. pdsmo: investice > 1000 000 K¢& 7,01% p.a. 7,30 %

Uroky skladany (kapitalizovany) na &tvrtletni bazi (ke konci

ObdrZeni vynos kalendafniho &tvrtleti).

Uroky splatné spole&né s jistinou Uvéru jednorazové &i po
¢astech nejpozdéji ke Dni kone&né splatnosti uvéru.

2 Investi¢ni pasmo se uréuje na zakladé vyse prislibené investice pred jejim pripadnym pokracenim (z divodu
oversubscription, viz. kapitola Oversubscription model fundraisingu).

3 Zohlediuje &tvrtletni skladani urokd, pfedpoklad cerpani tvéru k 31.5.2026 a pfedpokladané (Uplné) splaceni
uvéru k datu oc¢ekavané splatnosti 30.6.2027.
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Pfi o¢ekdavaném cCerpani uvéru k 31.5.2026 a Uplném splaceni Uvéru k datu oc¢ekavané splatnosti
(30.6.2027), v kombinaci s ¢tvrtletni kapitalizaci urokd (ke konci kalendainiho &tvrtleti) a fixni droko-
vou sazbou ¢&ini ¢isty vynos pro investora, uréen metrikou IRR (vnitfni vynosové procento), 7,00 %
aZ 7,30 % p.a. (dle vy$e investice). Pro blizsi informace k této metrice navstivte tento ¢lanek.

V pripadé, kdy nebude dosazen Aktualni investi¢ni cil daného fundraisingu, ma Uvérovany pravo po-
zadat o Cerpani i nizs8i ¢astky ziskané verejnym fundraisingem. V pripadé nedosazeni Aktualniho in-
vesti¢niho cile daného fundraisingu ma uUvérovany rovnéz pravo odmitnout cerpani nizsi ¢astky
uvéru, v takovém pripadé budou participujicim investorim investice vraceny na jejich investorské
ucty. V pripadé prekroc¢eni Aktualniho investi¢niho cile v ramci fundraisingu dojde k pokraceni in-
vestic v8ech investorl (v momenté dosazeni Navy$eného cile fundraisingu nebo uplynuti Obdobi
fundraisingu*) — pro bliz$i informace k navy$enému fundraisingu navstivte tento ¢lanek.

Uvérovany mize splatit ivér od Upvest nejpozdéji v Den kone&né splatnosti (31.10.2027), a to jed-
norazové nebo po ¢astech (avsak vzdy po splaceni seniorniho Gvéru). Investor se podili na vyno-
sech ode dne oznameni o Uspé&sném ukonceni fundraisingu az do Uplného splaceni Uvéru. Samotné
uroceni na nacerpané ¢asti jistiny za¢ind dnem ¢Cerpani uvéru tvérovanym. Pfed nacerpanim uvéru
je vynos investor( chranén skrze tzv. rezervacni poplatek, jenz je ve stejné vysi jako urokova sazba.
Vynosy jsou investorlm vyplaceny po dané splatce uvéru ¢i urokl uvérovanym, vynosy odpovidajici
rezerva¢nimu poplatku (tj. rezervaci penéznich prostfedkd do doby splnéni podminek ¢erpani tavé-
rovanym) budou vyplaceny investorim spole&né s prvni splatkou urokd.

Shrnuti hlavnich principu avérového vztahu

Tato sekce shrnuje klicové podminky smlouvy o Uvéru uzaviené s projektovou spole¢nosti Neo-
city 9, s.r.o., jeZ je predmétem prezentované prileZitosti participace (podileni se na vynosech a
ztratach ze smlouvy o Uvéru).

Shrnuti smlouvy o uvéru

Typ uvéru Mezaninovy uvér

Uvérujici upvest s.r.o.

Uvérovany Neocity 9, s.r.o.

Developer Neocity

Uvérovy ramec AZ 95 000 000 K¢&

Urokova sazba 8,0 % p.a.

Zajidténi avéru = Notafsky zapis k pfimé vykonatelnosti pohledavky a uznani
dluhu

= Podfizeni splaceni veskerych uvérd a zapuljcek splaceni uvéru
Upvest (vyjma seniorniho Gvéru), véetné zfizeni zastavniho
prava k témto podfizenym zavazkim

4 K ukoné&eni fundraisingu dojde bud’po dosazeni Navy$eného cile fundraisingu (tj. 285,0 mil. K&) (nejpozdé&ji véak
29.5.2026), nebo po uplynuti 24 hodin po dosazeni Aktualniho investiéniho cile (tj. castky odpovidajici 95,0 mil. K&).
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= Zastavni pravo ke véem jednotkam projektu Simply Prosek ve
vlastnictvi Uvérovaného a podilu Gvérovaného jako 1. v poradi,
v&etné zdkazu zcizeni a dal$iho zatizeni (pouze po uplném spla-
ceni seniorniho Gvéru)

=  Rucitelské prohlaseni za upIné vraceni dluhu materské spolec-
nosti Uvérovaného Larrabee Trading Limited®

= Cost overrun garance do vyse 20,0 mil. K& materské spolec¢-
nosti Uvérovaného Larrabee Trading Limited

(i) refinancovani &asti vlastnich zdroju jiz proinvestovanych v pro-

Uc&el Uvéru jektu a (ii) financovani finanénich naklad( spjatych s ¢erpanim uvéru
Upvest
Typ uroceni SloZené, &tvrtletni frekvence (ACT/360)

Uroky a jistina splatné jednorazové &i po ¢astech nejpozdéji ke Dni

Splaceni tvéru . . .
konecné splatnosti uvéru

Obdobi fundraisingu 19.5.2026 — 29.5.2026
Cerpani Jednorazové

Den ocekavané splatnosti 30.6.2027

Den kone¢né splatnosti 31.10.2027

Nejbliz§i termin bezplatného refinan-

e 6 mésicl od cerpani
covani uvéru

Hlavni podminky €erpani uvéru Upvest

Doslo ke zfizeni Zajisténi uvéru
Schvaleni uzavfeni zajistovacich dokumentl spoleéniky Uvérovaného
Pfedlozeni pravomocného stavebniho povoleni (jiz splnéno)

Uvérovany prokaze na zékladé uzavienych budoucich kupnich smluv zasmluvnéni souhrnné vyse budoucich
vynosu ve vysi alespor 500 mil. K& bez DPH, a zaroven prokaze slozeni zaloh na kupni cenu kupujicimi jed-
notek projektu alespon ve vysi 50 mil. K& bez DPH. (jiZ spInéno)

Uvérovany pfedlozZil pisemny souhlas seniorniho véfitele s navazanim podfizeného financovani od Upvest a
uzavienim Uvérové smlouvy s Upvest. Za projeveni souhlasu se povazuje i uzavreni trojstranné dohody o
podfizeni dluhu mezi Uvérovanym, seniornim véfitelem a Upvest

Uvérovany prokazal zaplaceni kupni ceny za pozemek projektu a projektovou dokumentaci (v&. licence k ni)

Uvérovany predlozil veskeré monitoring reporty, dle jejichZ zavérd nejsou identifikovany 7adné zasadni sku-
te¢nosti ohrozujici dokonéeni projektu fadné a véas (jiZ spIlnéno)

Uvérovany predlozil pisemny souhlas seniorniho véfitele, Ze souhlasi s navy$enim ceny za dilo dle posledniho
dodatku ke smlouvé o dilo (jiz splnéno)

5 Uplatnéni ru¢eni na vyzvu Upvest. Do splaceni seniorniho dvéru musi Upvest na zédkladé smlouvy o podfizenosti s bankou
pfijaté zdroje z aplikace ru¢eni pfeposlat bance (ru¢eni véak nezanika). Pokud véak bude ruéeni realizovano formou poskyt-
nuti zapGjcky ruditele do Uvérovaného, kde takova zapujcka bude podfizena splaceni seniorniho Uvéru (za predpokladu ne-
existence pfipadu poruseni seniorniho Gvéru), je vyuziti ruéeni takovou formou mozné bez podminky odeslani prostiedkd
bance. V pfipadé vzniku a trvani pfipadu poruseni seniorniho Uvéru by pravdépodobné doslo k negociaci ohledné aplikace,
resp. vyuziti prostfedkd z ru¢eni materské spolecnosti Uvérovaného mezi Upvestem a bankou.
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Hlavni komeréni povinnosti uvérovaného

Maximalni vy$e LTV 85,0 %
Maximalni vy$e LTC 110,0 %
Minimalni prdmérné prodejni ceny Byty: 133 500 K&/m2 CPP bez DPH

Balkony, lodzie, terasy: 10 000 K&/m2 CPP bez DPH

Sklepy: 44 000 K&/m2 CPP bez DPH

Komeréni jednotka: 0 K&/m?2 CPP bez DPH

Parkovaci stani vnitini: 475 000 K&/stani bez DPH
Minimalni celkové vynosy (dle minimal- 602,7 mil. K& bez DPH

nich prodejnich cen)

Maximalni rozpoc&et (maximalni naklady)  483,1 mil. K& bez DPH

Kontrola béhem uvérového vztahu

V prlbéhu trvani uvérového vztahu budou kontrolni kroky Upvest zahrnovat zejména:
= Kontrolu finan¢niho planu a finan¢nich vykaz
= Dohled nad penéznimi toky projektu a plnénim finan¢niho planu
= Kontrolu udrZzovani vy$e ukazatele LTV aLTC
= Reporting

Kontrola finanéniho planu a finanénich vykazu

Penézni toky projektu Upvest kontroluje na kvartalni bazi, a to na zakladé plnéni finanéniho planu
projektu uvérovanym, ktery tvofi pfilohu tvérové smlouvy. PInéni finanéniho planu zahrnuje presné
vyc¢isleni vynalozenych nakladl projektu s rozpadem na skupinové polozky a kontrolu jejich dodr-
Zzovani s ohledem na maximalni rozpocet projektu, doloZeni realizace zasmluvnéni jednotek projektu
(na zakladé budoucich kupnich smluv) a s tim souvisejici kontrolu dodrzovani minimalnich primér-
nych prodejnich cen ve sledovaném kvartalu. Vstupy plnéné do finan¢niho planu pfipadné potvrzu-
jeme kontrolou finan¢nich vykazU. Kontrola finan¢nich vykazu, které budou zasilany vzdy do 60 dn0
po ukonceni uc¢etniho obdobi, bude probihat jednou ro¢né. Kontrola zpravy auditora, ktera bude
zasilana do 30.6. nasledujiciho roku za predchozi u¢etni obdobi, rovnéz bude probihat jednou ro¢né
(ma-li uvérovany zakonnou povinnost nechat si ovéfit u¢etni zavérku auditorem). Kontrola dafiového
pfiznani uvérovaného probéhne vidy do 15 dnl po jeho podani.

Udrzovani pozadované vyse LTV aLTC

Uvérovany je na zakladé Uvérové smlouvy povinen udrzovat po celou dobu uvérového vztahu hod-
notu ukazatele LTV (niz$i nebo rovnu 85,0 %) a LTC (niZ&i nebo rovnu 110,0 %). Hodnotu LTV a LTC
bude Upvest kontrolovat na kvartalni bazi na zakladé plnéni finan¢niho planu. Upvest mlze po uvé-
rovaném pozadovat dolozeni presné vyse vynaloZzenych nakladl uvedenych v ramci finan¢niho
planu pro potvrzeni vyse ukazateld LTV a LTC.

Reporting

Upvest bude informovat investory o stavu a vyvoji projektu na kvartalni bazi.
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CAST B: INVESTICNI ANALYZA
Popis projektu

Projekt Simply Prosek se nachazi na prazském Proseku a vznikd na pozemku v ulici Bohu$ovicka.
Projekt se nachazi 200 metru od zastavky MHD Stfizkov (bus, metro). V pési dostupnosti se nachazi
stanice metra Stfizkov (3 minuty) a Prosek (10 minut). Dal$i spojeni do centra zajistuji autobusy ze
zastavky Sidlisté Prosek (smér metro Vysocanska, Ceskomoravska, Haje, Chodov), nebo Teplicka
(smé&r Ceskomoravska, Nadrazi Hole$ovice).

Stavebni prace na projektu byly po ziskani stavebniho povoleni zahajeny v unoru 2025, kdy doslo
k demolici puvodniho prizemniho objektu ob&anské vybavenosti. K datu zverejnéni Investi¢ni ana-
lyzy je projekt v pokrocilé stavebni fazi, kdy je hotova hruba stavba a probéhla montaz oken a dvefi.
V pribéhu kvétna byly zahajeny prace na zatepleni fasady a betonovani finalnich podlah. Dle
smlouvy o dilo s generdlnim dodavatelem stavby, by mélo dojit k findlnimu predani dila bez vad a
nedodé&lkd k 30.11.2026. Uvérova smlouva Upvest podita s Easovou rezervou pro potencialni pro-
dlouzeni harmonogramu projektu a pozaduje datum kolaudace nejpozdéji k 31.3.2027, byt lze oce-
kavat, Ze kolaudace probéhne jesté v roce 2026.

Projekt sestava z budovy s péti nadzemnimi podlazimi a dvéma podzemnimi, kde jsou situované
technologie budovy, parkovaci stani a sklepy. V ramci projektu bude realizovano 88 bytl, 1 komeréni
jednotka, 63 gardaZzovych stani a 85 sklepl. Primérna vyméra bytu &ini cca 47,5 m?, v projektu jsou
nabizeny jednotky o dispozicich od 1+kk (40 jednotek, 28,5 - 36,7 m?) aZ do 4+kk (1 jednotka,
108,8 m?2).

Nejvyznamnéjsi zastoupeni maji jednotky o dispozicich 1+kk (45,5 % z celkového poctu, 33,6 % z cel-
kové prodejni plochy bytt) a 2+kk (45,5 % z celkového podétu, 49,8 % z celkové prodejni plochy
bytl). Kontrola aktualné dosazeného predprodeje, ktery ¢ini 546,0 mil. K¢ (90,6 % z pozadovanych
vynosl — podminkou pro ¢erpani Uvéru Upvest je vSak dosazeni mirné nizsiho predprodeje ve vysi
500,0 mil. K& bez DPH), potvrzuje atraktivitu zvoleného dispozi¢niho mixu. Nejvice jsou zatim za-

smluvnény byty o dispozici 1+kk (34 ze 40 kus( prodano) a 2+kk (37 ze 40 kusu prodano).
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Jednotky projektu
Byty

Balkony, lodzie, terasy
Komeréni jednotka
Sklepy

Garazova parkovaci stani

Pocet

88

85
63

Vyméra [m?]
4177,2
5451

42,0

221,5

827,2

Dispozice (byty) % z poétu % z NSA
1+kk 40 455 % 1402,6 33,6 %
2+kk 40 45,5 % 2 080,8 49,8 %
3+kk 7 8,0 % 585,1 14,0 %
4+kk 1 11% 108,8 2,6 %
Celkem 88 100,0 % 4177,2 100,0 %
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Situace na stavbé k 17.4.2026
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Prehled hlavnich parametri projektu / avéru (.KPIs™)

Polozka Hodnota

Pocet bytl 88
Celkova CPP byt [m?] 4177,2
© CPP byt [m?] 47,5
@ prodejni cena bytl [mil. K& v&. DPH] 7,2
Celkova CPP balkont/teras [m2] 545,1
Pocet parkovacich stani (garaze) 63
Celkova CPP sklept [m?] 221,5
Celkova CPP komerénich prostor [m?] 42,0
Minimalni vynosy dle Gvérové smlouvy [mil. K& bez DPH] 602,7
Maximalni naklady projektu [mil. K& bez DPH] 4831
ROIC [minimalni vynosy / maximalni naklady] 1,25x
Proinvestovanost celkovych nakladd projektu k vyhotoveni této analyzy (%) 59,0 %
Odhad maximalni hodnoty LTV v pribé&hu projektu (viz sekce Uvérové ukazatele) 82,1%
Max. LTV dle uvérové smlouvy 85,0 %
Odhad maximalni hodnoty LTC v pribé&hu projektu (viz sekce Uvérové ukazatele) 109,6 %
Max. LTC dle uvérové smlouvy 110,0 %
Casova osa projektu

= Akvizice pozemkl: bfrezen 2017
= Stavebni povoleni v pravni moci: duben 2024
= Demolice plavodnich objektl a zajisténi stavebni jamy: cervenec 2024 — unor 2025

=  Podpis smlouvy o dilo s generalnim dodavatelem: unor 2025 (PP 53, a.s. — vystavba pro-
jektu).

= Podpis seniorni Uvérové smlouvy: listopad 2024
= Obdobi fundraisingu: 19.5.2026 — 29.5.2026
= Casovy harmonogram projektu dle pfedpokladu Upvest:
o Nacerpani uvéru Upvest: 31.5.2026 (nejpozdéji véak do 30.6.2026)

o PoZadovany termin kolaudace: 31.3.2027 (nejzaz$i datum dle Gvérové smlouvy Up-
vest)

o Ocekavany termin splaceni seniorniho uvéru: 31.5.2027
o Predpokladané splaceni uvéru Upvest: 30.6.2027
o Konecna splatnost seniorniho Uvéru: 30.9.2027

o Kone¢na splatnost uvéru Upvest: 31.10.2027
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Projekt Simply Prosek se nachazi v ulici Bohusovicka, 200 metrl jihozapadné od zastavky MHD Stfiz-
kov (bus, metro). V pé&si dostupnosti se nachazi stanice metra Stfizkov (3 minuty) a Prosek (10 minut).
Dalsi spojeni do centra zajistuji autobusy ze zastavky Sidli§té Prosek (smér metro Vyso&anska, Ces-
komoravska, Haje, Chodov), nebo Teplicka (smé&r Ceskomoravska, Nadrazi Hole$ovice).

Blizké okoli projektu se vyznacuje primarné rezidenéni zastavbou.

Dostupnost

MHD St¥izkov (metro, bus) 3 min. (chuze)
MHD Prosek (metro, bus) 10 min. (chdze)
OC Jizerka (Penny, Teta drogerie) 6 min. (chutze)
Mensi nezavislé vecerky (3 v nejbliz§im okoli) 1 min. (chtze)
OC Billa Prosek (Datart, McDonald’s a dal$i) 14 min. (chdze), 2 min. (bus)
Obc&anska vybavenost ($koly, gymnazium, restaurace) 5-20 min. (chdze)
Centrum (Vaclavské namésti) Cca 20 min. (MHD), 25 min. (autem)

Prazkum trhu

Upvest pfi stanoveni minimalnich poZadovanych jednotkovych prodejnich cen projektu provedl
mimo jiné prizkum trhu, zaméreny na aktualni nabidkové ceny bytovych jednotek v konkurenénich
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projektech v okoli projektu Simply Prosek. Dle Deloitte Develop Index za Q3 2025¢ dosahovaly na-
bidkové ceny na Praze 9 pfiblizné 143 000 K&/m?, sousedni Praha 8 pfiblizné 152 000 K&/m? bez
DPH, Praha 6 — 156 000 K& / m? bez DPH. V poslednim ¢tvrtleti 2025 primérné nabidkové ceny
vzrostly na 147 000 K¢ / m2 bez DPH na Praze 9, na 164 800 K& / m? bez DPH na Praze 8 a na
166 600 K& / m2 bez DPH na Praze 6. Prahu 6 a Prahu 8 (nad ramec Prahy 9) povaZujeme rovnéz za
vhodny srovnavaci vzorek vzhledem ke kvalité lokality projektu. Primeérné ceny za Prahu 9 jsou
ovlivnény levnéjsi vystavbou v okrajovych ¢astech Prahy, a proto jsou mirné nizsi.

Zvoleny vzorek srovnatelnych konkurenénich novostaveb zahrnuje celkem ¢tyri projekty na Pro-
seku a Strizkové (Villa Stfizkovska, Stfizkovsky dvur, Byty nad Krocinkou IV, L1FE house), které na-
bidly celkem 484 jednotek. Nabidkova cena dosud volnych jednotek vzorku (108 ks dle Flatzone)
se pohybuje od 138 100 K& / m?2 bez DPH do 166 900 K& / m2 bez DPH. Je nutno podotknout, Ze
nabidkové ceny, prezentované na webovych strankach zvoleného vzorku projektd nemusi byt fi-
nalni, realizované, ceny. Analyza Flatzone na 153 prodanych bytech ve vys$e zminénych projektech
poukazuje na nabidkovou cenu od 135 tis. K& / m? do 148 tis. K& / m2bez DPH.

Prazkum trhu — Nabidkové ceny K& / m2bez DPH Zdroj

3Q 2025 Pramérna nabidkova cena Praha 6 156 000* Deloitte Develop Index
3Q 2025 Pramérna nabidkova cena Praha 8 1562 600* Deloitte Develop Index
3Q 2025 Prdmérna nabidkova cena Praha 9 143 400* Deloitte Develop Index
4Q 2025 Primérna nabidkova cena Praha 6 166 600* Deloitte Develop Index
4Q 2025 Primérna nabidkova cena Praha 8 164 800* Deloitte Develop Index
4Q 2025 Primérna nabidkova cena Praha 9 147 300* Deloitte Develop Index

* Deloitte index zverejriuje pouze ceny s DPH, jednd se o dopocet za predpokladu 12 % DPH

Realizované ceny 1/2025 - 4/2026 K& / m2bez DPH Zdroj

Stfizkovsky dvir 136 995  Flatzone
Byty nad Krocinkou IV 147 917  Flatzone
L1FE house 135 148 Flatzone

Velmi dulezitym indikatorem kvality projektu je Uspésny predprodej, ktery potvrzuje vhodné nasta-
veny mix bytl i cenovou politiku. Projekt ma v tuto chvili zasmluvnéno 78 z 88 bytu (odpovida 88,8 %
z celkové prodejni plochy bytd). Upvest stanovuje minimalni prodejni cenu projektu na urovni
133 500 K&/m? bez DPH, ktera se nachazi pod urovni dosud realizovanych prodejl a primérnych
nabidkovych cen v lokalité. V ramci dosazenych predprodejd dosahuje Uvérovany prdmérné ceny
137 273 K&/m2.

¢ https://www.deloitte.com/content/dam/assets-zone2/cz-sk/cs/docs/services/financial-advisory/real-
estate/develop-index/2025-q3-cz-develope-index.pdf
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InvestiCni merita

= Zvalidovany produkt: Mezaninovy uvér Upvest mize byt ¢erpan jednorazové ve chuvili, kdy
uvérovany dosahne vyznamné Urovné pfedprodejd ve vys$i 500,0 mil. K& (83,0 % z minimal-
nich vynosu). Jiz k okamziku zvefejnéni této analyzy disponuje Uvé&rovany pfedprodejem
vy$8im, nez je pozadovany (546,0 mil. K& bez DPH — odpovida 90,6 % z minimalnich vynosu),
a v ramci provérek byl tento predprodej potvrzen (kontrolou v8ech dosud uzavienych bu-
doucich kupnich smluv).

Jiz pfi zahdajeni financovani projektu Simply Prosek by tak aktualné dosazené predprodeje
(90,6 % z minimalnich vynos) mély byt dostate¢né ke kompletnimu splaceni seniorniho
uvéru a také mezaninového uvéru Upvest k datu predpokladané splatnosti, jelikoZz maximalni
ocekavané zadluzeni vici Trinity bank a Upvest k datu oc¢ekavané splatnosti uvéru Upvest
by mélo &init 503,6 mil. K&. Uv&rovany tedy teoreticky nemusi prodat zadnou dalsi jednotku,
aby mohl splatit seniorni Gvér a mezaninovy Uvér Upvest (ke splaceni obou uvéra viak fak-
ticky dojde aZ po inkasovani véech kupnich cen za aktualné predprodané jednotky).

Tuto pozicilze dle naseho nazoru povazovat za komfortnii v pfipadé potencialniho odstou-
peni od budoucich kupnich smluv ze strany nékterych klientl a nutnosti snizeni cenové po-
litiky, ¢i nutnosti rychlého doprodeje zbyvajicich jednotek. Postupu vypoctu break-even
momentu Uvéru Upvest se podrobnéji vénujeme v ramci sekce Citlivostni analyza.

= Pokrodéila faze projektu: K okamziku vstupu Upvest do projektu se projekt nachazi jiz v po-
krocilé fazi vystavby (generalni dodavatel by mél predat stavbu bez vad a nedodélkd jiz
k 30.11.2026, Uvérova smlouva Upvest poZaduje kolaudaci do 31.3.2027, byt k ni pravdépo-
dobné dojde pred koncem roku 2026), ¢imz jsou znaéné omezena konstrukéni rizika, pre-
devsim riziko navyseni stavebnich nakladl a prodlouzeni harmonogramu.

= Zkus$ena a kvalitni protistrana: Spoluprace s developerskou spole¢nosti Neocity predsta-
vuje velkou vyhodu pro uspésnou realizaci projektu. Neocity ma dlouholeté zkuSenosti v re-
ziden¢nim nemovitostnim segmentu v Praze, kde plisobi od roku 2010. V poslednich letech
developer dokoncil napfiklad projekt SBH Living, R2 Rokytka, V Zahradach, nebo Terasy
Brevnov. S Upvestem Neocity spolupracovalo pfi pfipravé projektu Veni Vidi Vinof v ramci,
kterého Upvest poskytoval preklenovaci seniorni uvér, ktery byl radné a véas splacen.
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InvestiCni rizika

= Riziko prodlouzeni harmonogramu: Jako jedno z potencialnich rizik projektu identifikujeme
mozné prodlouZeni harmonogramu projektu, a to z potencialniho prodlouzeni (i) vystavby
projektu, a primarné pak (ii) inkasa kupnich cen.

Riziko prodlouzZeni vystavby projektu plyne ze smlouvy o dilo na vystavbu projektu, ktera
byla uzaviena s externim dodavatelem, spole¢nosti PP 53, a.s. Smlouva o dilo obsahuje har-
monogram, podle kterého musi byt dilo predano bez vad a nedodélkd k 30.11.2026. Tech-
nicky poradce hodnoti dany termin jako realisticky a dosazitelny vzhledem k soucasné fazi
vystavby, ktera je v souladu s harmonogramem. Nezavisly stavebni monitor stavby rovnéz
neshledava s ohledem na aktualni postup vystavby rizika spjata s nedodrzenim tohoto har-
monogramu. Uvérova smlouva Upvest navic podita s ¢asovou rezervou a stanovuje nejzazsi
termin pro ziskani kolauda¢niho rozhodnuti na 31.3.2027.

Riziko pomalej$iho tempa inkasa kupnich cen, u jiz pfedprodanych jednotek (pfipadné dal-
dich predprodeji/prodejl) nelze ptfimo ovlivnit a odchylka od pfedpokladu vyvoje in-
kasa/prodeju dle finan¢niho modelu Upvest by méla za nasledek zejména pozdé&jsi termin
uplného splaceni seniorniho Uvéru a mezaninového uvéru Upvest. Dle predpokladu Upvest
by seniorni uvér mél byt splacen do dvou mésicu po kolaudaci a uvér Upvest nasledné mé-
sic po splaceni seniorniho Uvéru. Rezerva mezi o¢ekavanou (30.6.2027) a koneénou splat-
nosti (31.10.2027) uvéru Upvest &ini 4 mésice, coZ dava uvérovanému urdity prostor pro in-
kasovani kupnich cen, aniz by doslo k poruseni Uvérové smlouvy. Dal$i motivaci pro uvéro-
vaného je rovnéz nutnost inkasa 500 mil. K& bez DPH z prodeje jednotek projektu nejpozdéji
do 31.7.2027 (jako povinnost v ramci uvérové smlouvy Upvest).

Vlivu potencialniho prodlouzeni harmonogramu na ziskovost a Uvérové ukazatele projektu
se dale vénujeme v ramci sekce Citlivostni analyza.

= Absence uzivaciho prava k pristupovému pozemku ve vlastnictvi mésta: Potencialni ma-
jetkopravni riziko projektu spociva v absenci finalniho pravniho zajisténi uzivani ¢asti po-
zemku ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, na kterém jsou situovany vstupy do budovy pro
pési. Dle ,Dohody o udéleni souhlasu vlastnika k provedeni stavebniho zaméru“ ze dne
26.10.2023, uzaviené mezi Uvérovanym a MC Praha 9 plati, Ze souhlas mé&sta s realizaci
stavby nezaklada uvé&rovanému uzivaci pravo k pozemku po dokond&eni stavby. Uvérovany
a MC Praha 9 se v dohodé zavazaly, Ze nejpozdéji ke dni dokon&eni stavby uzaviou odpo-
vidajici pravni titul k uzivani. Uvérovany ma naklady na vypofadani zahrnuty v rozpo&tu pro-
jektu a aktivné situaci fesi, ale procesni riziko dosud pretrvava. Uvérova smlouva Upvest
navic stanovuje Uvérovanému povinnost zajistit odpovidajici pravni titul (zfizeni vécného
bfemene / uzavieni kupni smlouvy na pozemek) s MC Praha 9 nejpozdéji do 31.3.2027 (tj. ke
stejnému datu jako je pozadovana kolaudace), jelikoZ se jedna o ujednani, jehoZ absence
muze byt potencialni prekazkou pro uspésnou kolaudaci.

= Odstoupeni od uzavienych klientskych smluv: JelikoZ dosahl uvérovany jiz pred vstupem
Upvest predprodejl prevysujicich maximalni odhadované zadluzeni z titulu seniorniho ban-
kovniho Uvéru a mezaninového uvéru Upvest, potencialnim rizikem projektu je odstoupeni
klientl od uzavienych budoucich kupnich smluv, kvuli kterému by byl Uvérovany nucen uza-
virat nové klientské smlouvy za uc¢elem splaceni téchto obou uveérl. Odstoupeni kupujicich
od uzavienych budoucich kupnich smluv je umoznéno v pfipadé, ze (i) uvérovany poda
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insolvenéni navrh jako dluznik (resp. bude rozhodnuto o jeho Upadku), (ii) nedojde k vydani
kolauda&niho rozhodnuti ani do 6 mésict od 30.6.2027 (nejzazsi termin pro ziskani ko-
laudace dle klientskych smluv, tj. rezerva vi¢&i smlouvé o dilo a uvérové smlouvé Upvest je
zde dostate&na), a (iii) odchylky skuteé¢né a zasmluvnéné podlahové plochy bytu o vice nez
5,0 %. V kontextu provedenych provérek (véetné kontroly prodejnich ploch projektu) a po-
krocilé stavebni realizace projektu probihajici dle harmonogramu a v souladu s nakladovym
rozpoc¢tem povazujeme dané riziko spiSe za malo pravdépodobné.

Bonita ruéitele: Jednim z instrumentU zajisténi tvéru Upvest je rucitelské prohlaseni mater-
ské spole¢nosti Uvérovaného, spole¢nosti Larrabee Trading Limited. Tato spole&nost, ktera
je 50 % spoluvlastnikem projektu ma kypersky domicil a nesestavuje konsolidované ucetni
vykazy. Z tohoto didvodu nelze validné vyhodnotit ekonomickou hodnotu takového ruceni,
tedy posoudit, zda jeji vlastni kapital a penézni prostfedky jsou dostacujici k pokryti uvéro-
vého ramce Upvest v&etné urokl. Nicméné jde o spole¢nost, kterd drzi podily v jinych pro-
jektovych spole¢nostech skupiny Neocity a poskytuje jim projektové financovani v hodnoté
pres 340 mil. K& Primarné je pak uvér Upvest postaven oproti aktualné dosazenému pred-
prodeji projektu, tj. nevnimame rucitelské prohlaseni v tomto pfipadé za zasadni instrument
ochrany uvérové pozice.

Navyseni investi¢nich nakladG projektu: PrestoZze nakladovy rozpocet dle uvérové
smlouvy Upvest obsahuje stavebni rezervu nad ramec ceny dila dle smlouvy o dilo, ktera je
stanovena jako pevna, nelze zcela vyloucit riziko navyseni nakladl realizace projektu. Dale,
na rozdil od smlouvy s Upvest, neni v seniorni tvérové smlouveé Trinity bank stanoven presny
rozpocet nakladl projektu. Upvest limituje maximalni rozpocet naklad na drovni 483,1 mil.
K& bez DPH. Zadluzeni vic¢i seniornimu véfiteli mize ¢init maximalné 400,0 mil. K&, cozZ zna-
mena, Ze Uvérovany musi vynaloZit z vlastnich zdroju (bez pfihlédnuti k tvéru Upvest, jehoz
ucelem je refinancovani vlastnich zdroja uvérovaného) celkem 83,1 mil. K& bez DPH, aby
byly uhrazeny veskeré rozpod&tové naklady. Fakticky v8ak musel Uvérovany proinvestovat
67,6 mil. K& bez DPH (57,2 mil. K& bez DPH na akvizici pozemku + cca 10,4 mil. K¢ bez DPH
na Hard Costs a Soft Costs pro splnéni podminky equity first seniorniho véfitele), z ¢ehoz
vyplyva rozdil ve vysi 15,5 mil. K& bez DPH. Tato ¢astka tedy znazornuje potencialni potfebu
dodani dodatec¢nych vlastnich zdroji do projektu, a to nestandardné i po zahajeni ¢erpani
seniorniho uvéru. Tato potencialni potieba dodani vlastnich zdroji do projektu (pfi Uplném
vycéerpani projektového rozpodtu) je souc¢asné divodem hodnoty ukazatele LTC vy$si nez
100 %. Caste&né je riziko nutnosti doplnéni vlastnich zdroju o$etfeno v ramci rucitelského
prohlaSeni materské spole¢nosti Larrabee Trading Limited, kterd se mimo jiné zavazuje ke
kryti vicenakladu projektu az do vy$e 20,0 mil. K& (tj. vice, neZ potencialni mezera rozpodtu
nutna ke kryti z vlastnich zdrojd). Kromé toho, dle Gvérové smlouvy Upvest je Gvérovany
rovnéz povinen hradit jakékoliv vicenaklady projektu z vlastnich zdroji. Sou¢asné je uvéro-
vany motivovan k pfipadnému doplnéni vlastnich zdroju do projektu za uc¢elem jeho dokon-
¢eni i hodnotou predpokladaného realizovaného zisku, ktery by mél presahnout 100 mil. K&.
Naklady projektu budou kontrolovany pravidelné&, v rdmci kvartalniho reportingu. Vlivu na-
vy$eni projektovych nakladd (nad ramec rezervy) na ziskovost projektu se dale vénujeme v
ramci sekce Citlivostni analyza.

Nejedna se vSak o vyéerpavajici vyéet rizik projektu, kterych je mnohem vice.
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CAST C: FINANCNI ANALYZA

Kapitalova struktura projektu

P¥i poskytnuti Gvéru Upvest

Podil na celko- e Zastavni pravo
. . Véritel . ;
vych nakladech k nemovitosti
Seniorni Uvér 400,0 mil. 82,8% Trinity bank Ano (Trinity bank)
Mezaninovy uvér Upvest 95,0 mil. 19,7% upvests.r.o. -
Vlastni zdroje -11,9 mil. -2,5% Uvérovany/developer -

Predpokladana kapitalova struktura nakladd

500
450 95,0
400
350
300
250
200
150
100

50

4831

mil. K& bez DPH

-11,9

-50 Seniorni uvér Mezaninovy uvér Vlastni zdroje Celkové naklady
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Hlavni sloZkou kapitalové struktury projektu je seniorni tvér Trinity bank ve vysi 400,0 mil. K&. Zby-
vajici ¢ast nakladl projektu ma byt uhrazena z vlastnich prostredkl investora a ivérem Upvest bude
refinancovana. Hodnota vlastnich zdroji z pohledu kryti nakladového rozpoctu je zaporna, jelikoz
uvérem Upvest dochazi k uvolnéni vice vlastnich zdrojd, nez bylo pozadovano pro roz¢erpani seni-
orniho Uvéru. Takové uvolnéni vlastnich zdroji pfed dokon&enim projektu je mozné pouze kvl (i)
velmi pokrocilé stavebni fazi projektu a primarné pak (ii) dosazeného predprodeje, ktery vyznamné
presahuje odhadované maximalni zadluzeni projektu vUci seniornimu vériteli a Upvest.

Predpokladana kapitalova struktura vynos(
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Upvest
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JelikoZ jsou uroky na uvéru Upvest kapitalizovany a budou splaceny aZ spole¢né s jistinou uvéru,
sledujeme i pfedpokladanou kapitalovou strukturu k datu kone&né splatnosti. Dané zadluZeni vzta-
hujeme vi¢&i minimalnim vynostim z prodeje vSech jednotek projektu dle uvérové smlouvy.

Vyse vlastnich zdroju (resp. budouciho hrubého zisku) odpovida rozdilu minimalnich vynost a cel-
kového zadluZeni (v¢. o¢ekavanych kapitalizovanych urokd na tvéru Upvest)

Naklady

Celkové naklady projektu odhadujeme v souladu s rozpo¢tem predloZzenym Uvérovanym ve vysSi
483,1 mil. K¢ bez DPH. Celkovy odhad nakladl projektu je i v souladu s nazorem technického po-
radce a jeho realizovatelnost byla potvrzena v ramci Technické provérky. Jedna se také o maximalni
povolené naklady dle tvérové smlouvy Upvest. Nize prezentujeme celkovy odhadovany (maximalni)

rozpocet projektu.

Maximalni projektové naklady mil. KE bez DPH % Celkem (b:l(ti/:‘:ect::i;
Akviziéni naklady 57,2 1,8 % 19,3 % 13 558
Akvizi¢ni naklady* 57,2 11,8 % 19,3 % 13 558
Hard Costs 309,2 64,0 % 104,4 % 73 320
Pfimé stavebni naklady (véetné demolice) 296,1 61,3% 100,0 % 70 183
Stavebni/obecna rezerva 13,1 2,7% 4,4 % 3138
Soft Costs 85,4 17,7 % 28,8 % 20 242
Architekti, projektanti, TDI, inZenyring atd. 23,5 4,9 % 79% 5570
Development fee, admin. naklady 30,4 6,3% 10,3 % 7205
Pravni, darové apod. sluzby 10,7 2,2% 3,6% 2536
Naklady na prodej a marketing 20,8 4,3% 7,0% 4 930
Finance Costs 31,3 6,5 % 10,6 % 7 419
Finanéni naklady seniorni uvér 31,3 6,5% 10,6 % 7 419
Celkem 483,1 100,0 % 114 538

Akvizi¢ni naklady odpovidaji pfimym nakladdm pofizeni pozemku a ¢ini 57,2 mil. K& bez DPH. Odhad
rezidualni hodnoty pozemku projektu s pravomocné vydanym stavebnim povolenim (dle Upvest)
¢ini 98,2 mil. K& bez DPH (aplikace minimalnich vynosu, nakladu realizace projektu dle maximalniho
povoleného rozpodétu a pozadovaném zisku Uvérovaného 15 %).

Jednotkové maximalni pfimé stavebni naklady &ini 70,2 tis. K&/m?2 CPP bez DPH. Z celkovych pfi-
mych stavebnich nakladl ve vysi 296,1 mil. K& bez DPH je vétsina tvorfena cenou stavby dle smlouvy
o dilo s generalnim dodavatelem PP 53, a.s. Zbytek je tvoren (i) cenou demolice a zaji$téni stavebni
jamy dle smlouvy o dilo s dodavatelem JORDAK, s.r.o. (prace jiz byly kompletné realizovany a za-
placeny) a (ii) vedlej$imi stavebnimi naklady. Rezerva rozpod&tu &ini 13,1 mil. K& bez DPH (tj. cca 4,4 %
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z pfimych stavebnich nakladt), coZ s ohledem na zasmluvnéni valné vétsiny nakladového rozpodtu
hodnotime jako pfijatelnou hodnotu (dopadu pfipadného navys$eni stavebnich naklad nad ramec
maximalniho povoleného rozpoc¢tu se vénujeme v ramci sekce Citlivostni analyza).

Architektonické a projekeni prace dodala spole¢nost Loxia, a.s. na zakladé uzaviené smlouvy o dilo.
Prodej bytl a marketing je provadén spfiznénou spolec¢nosti ze skupiny, ucetni sluzby poskytuje
spfiznéna spole¢nost Uvérovaného, a to na zakladé servisni smlouvy.

V pripadé prekroceni maximalniho povoleného rozpoctu je Uvérovany povinen hradit veskeré vice-
naklady z vlastnich zdroja. K tomu se rovnéz zavazuje i materska spole¢nost uvérovaného, spolec-
nost Larrabee Trading Limited, v ramci rucitelského prohlageni (véetné cost overrun garance do
vy$e 20,0 mil. K&).

Hodnota proinvestovanych nakladd k vyhotoveni této analyzy Cinila cca 285,2 mil. KE bez DPH
(vCetné nakladu pofizeni pozemku ve vysi 57,2 mil. K&), tj. 59,0 % z celkovych maximalnich odsou-
hlasenych naklad( projektu.

Vynosy

Celkové ocekavané a soucasné pozadované minimalni vynosy z prodeje projektu ¢ini 602,7 mil. Ké
bez DPH. Minimalni vynosy projektu stanovené Upvest jsou v porovnani s cenikem Uvérovaného o
cca 7 % nizsi.

Uvérovany dosud pfedlozil uzaviené budouci kupni smlouvy s kupujicimi jednotek v objemu
546,0 mil. K¢ bez DPH, coZ predstavuje cca 90,6 % z ocekavanych prodejd. Podminkou pro ¢erpani
uvéru Upvest je v8ak dosaZeni mirné niz$iho predprodeje ve vysi 500,0 mil. K& bez DPH (83,0 %
z minimalnich vynosu). V ramci komeréni provérky probéhla kontrola vzorku uzavienych budoucich
kupnich smluv a jejich souladu s predloZzenym cenikem, pfehledem prodejnich ploch, platebnim ka-
lendarem a stavem sloZenych zaloh na projektovém uctu.

Uvérovany pfedpoklada dle svého ceniku prodej bytovych jednotek na drovni jednotkové ceny cca
142 tis. K&/m2 CPP bez DPH. Dle nazoru Upvest jsou o¢ekavani tvérovaného mirné nad dosazitelnou
cenou v lokalité, coZ potvrzuji i predprodeje projektu, kdy dosazena primérna cena odpovida cca
137 tis K&/m? bez DPH (jsou v8ak stale nad hranici minimalnich pozadovanych cen 133,5 tis. K&/m?
bez DPH). Nicméné, jiz pfi vstupu Upvest do projektu disponuje Uvérovany pfedprodeji dostatec-
nymi k Uplnému splaceni seniorniho bankovniho Uvéru a mezaninového uvéru Upvest.

Minimalni vynosy projektu (bez DPH)

Typ prostor . Pocet Vyméra [m?] cerl:glc'lgéuzgir?e/l Celkem v Kc':Dth,e;
jednotek jednotku
Byty 88 4177,2 133 500 557 629 500
Terasy, balkény, lodzie 545,1 10 000 5450 000
Komeréni jednotky 1 42,0 0 0
Sklepy 85 221,5 44 000 9 724 000
Garazova stani (auta) 63 n.a. 475 000 29 925 000
Celkem 602 728 500
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Uvérové ukazatele

Uvérovany ma na zakladé uvérové smlouvy mimo jiné povinnost dodrzovat ukazatele LTV (primarni
ukazatel, nebot Uvér je poskytovan zejména oproti hodnoté& smluvné sjednanych pfedprodejt) a
LTC. Ukazatele, stejné jako dodrzovani minimalnich prodejnich cen a maximalniho rozpo¢tu budou

kontrolovany na &tvrtletni bazi.
LTV

Ukazatel LTV pomé&rfuje soucet aktudlni vy$e dluhu na zakladé uvérové smlouvy Upvest, aktudlni
vy$e dluhu na zakladé seniorni ivérové smlouvy, obchodnich zavazkl po splatnosti a dafiovych za-
vazkl vic¢i budouci hodnoté projektu, ponizené o dosud neproinvestované naklady dle maximalniho
povoleného rozpod&tu.

Budouci hodnota projektu byla stanovena (i) pfed kolaudaci jako sou¢et zasmluvné&nych vynost (na
zdkladé budoucich kupnich smluv) a hodnoty dosud neprodanych jednotek projektu, uréené na za-
kladé minimalnich prodejnich cen a (ii) po kolaudaci jako souc¢et zasmluvnénych vynost (na zakladé
budoucich kupnich smluv) z jednotek, které jsou stdle v majetku uvérovaného, a hodnoty dosud
neprodanych jednotek projektu (v majetku uvé&rovaného), uréené na zakladé minimalnich prodejnich
jednotkovych cen.

Klientské zalohy nejsou do vzorce zahrnuty, jelikoZ nesmi byt pouzity k financovani ¢asti projekto-
vych nakladd ¢i refinancovani vlastnich zdroju.

Uroky na Gvéru Upvest jsou skladany (kapitalizovany) na &tvrtletni bazi a jsou splatné spole&né s jis-
tinou Uveéru nejpozdéji k datu konec¢né splatnosti.

Hodnota ukazatele LTV bude postupné rast pravé kvili prirGstajicim urokdm na uvéru Upvest a po-
stupnému ¢erpani seniorniho Uvéru vaci vystavenym stavebnim fakturam, neméla by vSak prekrocit
maximalni povolenou hodnotu.

Vstupy vypoctu LTV:
= Uvérovy ramec seniorniho uvéru: 400,0 mil. K&
= Uvérovy ramec mezaninového uvéru Upvest: 95,0 mil. K&
o Urokova sazba uvéru Upvest: 8,0 % p.a. (fixni)
o Ctvrtletni skladani urokd (ke konci kalendafniho &tvrtleti)

= Budouci hodnota nemovitosti na zakladé minimalnich cen: 602,7 mil. K&” bez DPH

LTV

Odhad pramérné hodnoty LTV v pribéhu projektu 78,7 %
Odhad maximalni hodnoty LTV v priibéhu projektu 82,1%
Maximalni hodnota LTV dle tvérové smlouvy 85,0%

”Minimalni hodnota projektu vychazejici z konzervativniho pfedpokladu zasmluvnéni veskerych jednotek pro-
jektu za pozadované minimalni primérné prodejni ceny.
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Odhadovany vyvoj LTV do pfedpokladaného splaceni seniorniho Gvéru
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Odhad primérné a maximalni vy$e LTV vychazi ze zjednodusenych piedpokladu (i) linearniho roz-
loZeni zbyvajicich predprodeji od okamziku predpokladaného cerpani uvéru Upvest (tj. od
31.5.2026), (i) linearniho rozloZeni neproinvestovanych nakladu projektu, (iii) splaceni seniorniho
uvéru k 31.5.2027. Pokles LTV v Q12027 je spojen s revaluaci hodnoty projektu po vydani kolaudac-
niho souhlasu, kdy v pfipadé stalého trvani platnosti vS§ech nyni uzavienych budoucich kupnich
smluv by hodnota projektu pro uc¢ely vypodtu ukazatele LTV ¢inila 619,9 mil. K& bez DPH (namisto
minimalni hodnoty 602 mil. K& bez DPH).

LTC

Jako dopliikovy ukazatel, bude sledovana hodnota LTC. Uvé&rovany ma na zakladé uvéroveé smlouvy
mimo jiné i povinnost dodrzovat maximalni hodnotu ukazatele poméru dluhd vici proinvestovanym
(uhrazenym) nakladdm (LTC). V &itateli ukazatele LTC je uvaZovana aktudalni vy$e dluhu na zakladé
uvérové smlouvy Upvest, aktualni vy$e dluhu na zdkladé seniorni ivérové smlouvy, obchodnich za-
vazkl po splatnosti, daffiovych zavazkd. Do jmenovatele vzorce vstupuji proinvestované naklady
v souladu s maximalnim rozpoctem.

Klientské zalohy nejsou do vzorce zahrnuty, jelikoZ nesmi byt pouzity k financovani ¢asti projekto-
vych nakladd ¢i refinancovani vlastnich zdroja.

Uroky na Uvéru Upvest jsou skladany (kapitalizovany) na &tvrtletni bazi a jsou splatné spole&né s jis-
tinou Uvéru nejpozdéji k datu kone&né splatnosti.

LTC

Odhad pramérné hodnoty LTC v pribéhu projektu 107,9 %
Odhad maximalni hodnoty LTC v priib&hu projektu 109,6 %
Maximalni hodnota LTC dle uvérové smlouvy 110,0 %
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Vstupy vypoctu LTC:
= Uvérovy ramec seniorniho Uvéru: 400,0 mil. K&
= Uvérovy ramec mezaninového uvéru Upvest: 95,0 mil. K&
o Urokova sazba uvéru Upvest: 8,0 % p.a. (fixni)
o Ctvrtletni skladani urokt (ke konci kalendainiho &tvrtleti)

= Maximalni povolené naklady: 483,1 mil. K& bez DPH

Odhady priimérné a maximalni vy$e LTC vychazi ze zjednodu$enych pfedpokladu: (i) linearniho roz-
loZzeni zbyvajicich pfedprodejti od okamziku pfedpokladaného ¢erpani (tj. od 31.5.2026), (ii) linear-
niho rozlozeni dosud neproinvestovanych nakladd projektu, (iii) splaceni seniorniho Gvéru
k 31.5.2027. Hodnota LTC v pfipadé tohoto projektu presahuje 100 %, jelikoZ dochazi k uvolnéni
vlastnich zdrojl, nad ramec ¢astky plvodné nutné pro zahajeni ¢erpani seniorniho uvéru. Takové
uvolnéni vlastnich zdroji pfed dokonc¢enim projektu je mozné pouze kvuli (i) velmi pokrocilé sta-
vebni fazi projektu a primarné pak (ii) dosazeného predprodeje, ktery vyznamné presahuje odhado-

Odhadovany vyvoj LTC do pfedpokladaného splaceni seniorniho tUvéru
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vané maximalni zadluzeni projektu vici seniornimu vériteli a Upvest. Hodnota LTC bude ke konci
projektu postupné klesat, jelikoz se o¢ekava nutnost doplnéni 15,5 mil. K& z vlastnich zdroju do pro-
jektu (viz. sekce Investi¢ni rizika).
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Citlivostni analyza

Upvest upozorfiuje, Ze citlivostni analyza je vhodna pro posuzovani pouze mirnych zmén v jednotli-
vych parametrech, jelikoZ pfi vyraznych poklesech v hodnoté jednoho parametru vétsinou dochazi
z dlvodu, ktery souc¢asné ovliviiuje i hodnoty jinych vstupl. Proto maze byt citlivostni analyza v né-
kterych pripadech zavadéjici.

Pro veskeré citlivostni analyzy uvedené nize je uvazovano Cerpani mezaninového uvéru Upvest dle
aktualniho pfedpokladu, viz Casova osa projektu).

Citlivostni analyza vlivu poklesu cen jednotek projektu na schopnost splaceni tvéru Upvest

Upvest v ramci Uvérové smlouvy zavazuje Uuvérovaného prodavat jednotky projektu pfinejmensim
za minimalni prodejni ceny a kazdy prodej za cenu niz$i musi Upvest pfedem odsouhlasit. Upvest
modeluje riziko poklesu prodejnich cen jednotek z dlvodu odstoupeni od uzavienych budoucich
kupnich smluv ze strany klient(i (a nutnosti uzavirat nové smlouvy za nizéi ceny) nebo neo¢ekavané
trZni situace. Pfi vypoc&tu uvazovanych hodnot je nutné brat v uvahu skute&nost, Ze jako prvni v
poradi bude splacen seniorni véritel a nasledné bude splacen zavazek za Upvest.

PrfestoZe musi Uvérovany k prvnimu ¢erpani uvéru Upvest disponovat predprodeji na zakladé smluv
o smlouvach budoucich kupnich o objemu 500 mil. K& bez DPH (83 % z poZadovanych minimalnich
prodejl), rizikem zlstava moznost vypovédi budoucich kupnich smluv klienty (v pfipadech uvede-
nych v sekci Investiénirizika) a nasledny prodej za ceny nizsi. Pfi vypovédi budoucich kupnich smluv
klienty (z jinych divodU, nez je uvedeno v sekci Investiéni rizika) je stanovena sankce pro kupujiciho
ve vys$i 10 % z kupni ceny jednotek, v pfipadé, Ze je napf. v prodleni s uhrazenim splatnych zaloh na
kupni cenu jednotky. Dopad na vynosnost projektu by tak byl niZsi, jelikoZ Uvérovanému by pravdé-
podobné zUstala ¢ast uhrazenych klientskych zaloh (ve formé zapocitatelnych sankci).

Pokles minimalnich absolutnich (celkovych) prodejnich cen

Snizeni min. prodejnich cen v % 3,0% 6,0 % 9,0 % 12,0 % 15,0 % 16,4 % 17,9 %
Celkové vynosy [mil. K& bez DPH] 584,6 566,6 548,5 530,4 512,3 503,6 495,0

Cena za m2 bytu [bez DPH] 129 495 125 490 121 485 117 480 113 475 111550 109 639

Cena za m? bytu [v&. DPH] 145 034 140 549 136 063 131578 127 092 124 936 122 796
Rezerva pro splaceni jistiny a urokt 78,2 % 60,7 % 43,3% 25,8 % 8,4 % 0,0% -8,3%
Rezerva pro splaceni jistiny 94,4 % 75,3% 56,3% 37,3% 18,2 % 9,1% 0,0 %

V pripadé plosného poklesu cen a vynosu z prodejl az o 16,4 % oproti minimalnimu vynosu a mini-
malnim prodejnim cenam dochazi k situaci, kdy vynosy projektu stale pIlné kryji uroky a jistinu seni-
orniho véritele a Upvest. Pfi poklesu vétsSim nez 16,4 % Upvest zacina odepisovat ¢ast urokd. Pfi
poklesu vynosl o vice nez 17,9 % dochazi k situaci, pfi niZ budou Uroky Upvest zcela odepsany a
Upvest za¢ne odepisovat i jistinu Uvéru.

Citlivost ukazatele ROIC na zvy$eni pfimych stavebnich nakladl projektu

Uvé&rovany jiz uzaviel smlouvu o dilo s generalnim dodavatelem stavby za cenu pevnou a projektovy
rozpocCet uvaZuje s rezervou na pripadné vicenaklady. Pfesto v§ak neni vylou¢ena mozZnost nardstu

Kvéten 2026



Simply Prosek

stavebnich naklad( projektu z ddvodu neo&ekavanych skuteénosti. Castecné je dané riziko oset-
feno v uvérové smlouvé Upvest, ktera stanovuje Uvérovanému povinnost hradit vicenaklady pfi pfi-
padném prekro¢eni maximalniho rozpo&tu z vlastnich zdroji. Kromé toho, podminkou ¢erpani tvéru
Upvest je uzavieni rucitelského prohlaseni (véetné cost overrun garance do vyse 20,0 mil. K& na
kryti vicenakladt projektu) od matefské spole¢nosti Uvérovaného. Upvest se dale zaméfil i na zhod-
noceni rentability (ukazatele ROIC) projektu v pfipadé navy$eni stavebnich nakladud (a tedy i celko-
vych nakladt projektu).

Ze zavéru citlivostni analyzy vyplyva, Ze i v pfipadé narlstu zasmluvnénych stavebnich nakladd o
cca 21,8 % by hodnota ROIC c¢inila stale pfijatelnych 1,10x. A to za situace, kdy uz bylo vyfakturovano
a uhrazeno 59,0 % z celkovych nakladl projektu. Na kritickou hodnotu 1,00x se ukazatel ROIC do-
stava aZ v pripadé narlstu stavebnich nakladu o cca 34,9 % (tj. 0 103,3 mil. K& bez DPH - odpis ce-
[ého zisku uvérovaného). Takovou rezervu povaZujeme za dostateénou.

Je také nutno podotknout, Ze celkova rezerva ve vysi 13,1 mil. K& byla hodnocena technickym po-
radcem jako dostate¢na vzhledem k zasmluvnéni vétsinové &asti projektového rozpod&tu.

Navyseni stavebnich nakladt

Navys$eni stavebnich nakladt v % 2,5% 50% 75% 10,0 % 12,5 % 21,8 % 34,9 %
Stavebni naklady celkem [mil. K& bez DPH] 303,5 310,9 318,3 325,7 B8N 360,7 399,4
ROIC 1,19x 1,17x 1,16x 1,14x 1,12x 1,10x 1,00x

Citlivost ukazatele ROIC a LTV na zvys$eni finanénich nakladl projektu pfi prodlouzeni harmono-
gramu projektu

Smlouva o dilo s generalnim dodavatelem stanovuje nejzazs$i milnik pro dokoncéeni a pfedani stavby
bez vad a nedodélkd (30.11.2026). Kolaudace bude realizovana pravdépodobné soubé&zné s odstra-
novanim pripadnych vad a nedodélkl. Dle poZadavkd smlouvy Upvest by ke kolaudaci mélo dojit
nejpozdéji do 31.3.2027, ale pravdépodobné bude ziskana jesté v roce 2026. Dle predpokladu Up-
vest by mélo dojit ke splaceni seniorniho Uvéru do 2 mésicl od nejzazsiho data kolaudace dle uvé-
rové smlouvy Upvest, tj. k 31.5.2027. Upvest analyzuje dopady na profitabilitu projektu z dlvodu
pripadného prodlouzZeni stavebnich praci / projektu / inkasa kupnich cen za jednotky v obdobi del-
3im, ne? je o&ekavané datum splaceni seniorniho Gvéru (31.5.2027). Pfi hodnoceni vlivu prodlou-
Zeni o¢ekavaného splaceni seniorniho Uvéru na ukazatele ROIC a LTV predpoklada Upvest navyseni
finan¢nich nakladd na seniornim Uvéru a Gvéru Upvest (bez realizace ptipadnych sankci). V8echny
ostatni naklady Upvest uvazuje neménné na zakladé zavaznych smluv s pevnou cenou Uvérovaného
s dodavateli. Naklady na seniorniho véfitele budou vyplaceny v pribéhu projektu ¢erpanim senior-
niho uvéru, resp. z inkasa kupnich cen jednotek projektu, zatimco urokové naklady Upvest budou
uhrazeny spole¢né s jistinou Upvest az po Uplném splaceni seniorniho Gvéru.

Analyza znazornuje, Ze i v pfipadé posunuti kolaudace projektu az o 18 mésicl nad ramec pozado-
vaného data kolaudace (tj. 11 mésict po koneéné splatnosti tvéru Upvest) zlstava projekt profita-
bilni na zakladé ukazatele ROIC pii odhadované hodnoté 1,10x. Navic v takové situaci by byly fi-
nanéni vicenaklady nejspise alespon ¢aste¢né kompenzovany sankcemi hrazenymi generdlnim do-
davatelem za nepredani dila dle termind uvedenych ve smlouvé o dilo s generalnim dodavatelem
stavby. Pfi takovém prodlouZeni by vSak dos$lo soucasné k prekro¢eni maximalni hranice LTV na

Kvéten 2026



Simply Prosek

urovni mezaninového uUvéru Upvest, coZ by vedlo k uplatnéni sankéniho uroku, ktery by motivoval

uvérovaného k co nejdfivéjs§imu snizeni Urovné zadluzeni.

Citlivost parametri ROIC a LTV na zvy$eni finanénich nakladd na seniornim Gvéru a avéru Upvest

pfi prodlouzeni realizace projektu

ProdlouzZeni projektu (mésice) 3 6 9 12 15 18
Navyseni finanénich nakladu seniorniho Gvéru (v mil. K&) 7,3 14,5 21,8 29,0 36,3 43,5
Navyseni finanénich nakladu Gvéru Mezanin Upvest (v 2,1 4,3 6,5 8,7 11,0 13,3
mil. K&)

Celkové naklady (v mil. K& bez DPH) 501,1 510,5 519,9 529,4 539,0 548,6
ROIC 1,20 1,18x 1,16x 1,14x 1,12x 1,10x
LTV (Mezanin) 851% 867% 882% 898% 91,4% 93,0%

Scénar: vliv ¢asteéného vypovézeni budoucich kupnich smluv na ,break-even“ moment tvéru
Upvest

Jako zasadni obecnou metriku pfi posuzovani komeré&nich rizik projektu vnimame hodnoty prodej-
nich cen potfebnych pro dosazeni tzv. ,break-even“ momentd. Jedna se o takovou primérné do-
sahovanou prodejni cenu nyni nezasmluvnénych bytovych jednotek, ktera pfi jejich prodeji zajisti
splaceni uvéru Upvest k datu jeho predpokladané splatnosti.

Vyvoj prodejnich cen pro break-even moment zavisi primarné na aktualné dosazenych predprode-
jich, které spliuji podminky minimalnich prodejnich cen danych tvérovou smlouvou Upvest. Odha-
dovana maximalni vy$e dluhd v pribéhu projektu &ini cca 503,6 mil. K& (seniorni Uvér + mezaninovy
uvér Upvest véetné nabéhlych uarokt) (,DAP*).

Jiz pfi zahdjeni financovani projektu Simply Prosek umoZfuji aktualné dosazené predprodeje
546,0 mil. K& (90,6 % z minimalnich vynosu) kompletni splaceni seniorniho Uvéru a také mezanino-
vého uvéru Upvest v&etn& nabé&hlych urokd. Uvérovany tedy teoreticky nemusi prodat zadnou dalsi
jednotku, aby mohl splatit seniorni Uvér a mezaninovy Gvér Upvest (ke splaceni obou uvérd vsak
fakticky dojde aZ po inkasovani véech kupnich cen za aktualné pfedprodané jednotky). ,Break-even®
moment ve vztahu k dosazenym predprodejim je tak fakticky nulovy.

Jak je zminéno v sekci Investi¢ni rizika, odstoupeni kupujicich od uzavienych budoucich kupnich
smluv je omezeno na konkrétni pfipady, a v kontextu provedenych provérek a pokrocilé stavebni
realizace projektu povazujeme dané riziko spiSe za malo pravdépodobné. Nicméné, v ramci daného
scénare sledujeme situaci, kdy kupujici ¢aste¢né odstoupi od uzavienych budoucich kupnich smluv
a pfedprodeje klesnou na 500,0 mil. K& bez DPH (podminka pfedprodeje pro ¢erpani tvéru Upvest),
a jeji vliv na ,break-even“ moment uvéru Upvest. Nize uvedena tabulka shrnuje tuto situaci. Dalsi
motivaci pro uvérovaného je rovnéz nutnost inkasa 500 mil. K¢ bez DPH z prodeje jednotek projektu
nejpozdéji do 31.7.2027 (jako povinnost v ramci Uvérové smlouvy Upvest).
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Break-even moment Mezaninovy uvér Upvest

Vys$e Gvéru Upvest [mil. K&] 95,0
Minimalni predprodej — podminka ¢erpani 83,0%
Pozadovany pfedprodej (podminka &erpani) [mil. K& bez DPH] 500,0
Predpokladany termin cerpani 31.5.2026
Predpokladany termin splaceni 30.6.2027
DAP (Seniorni Gvér + Uvér Upvest, v&. troku) [mil. K& bez DPH] 503,6
Zbyva prodat volné jednotky [K&/m? volnych byti bez DPH] - 5093
bez pfislusenstvi, pouze byty

Zbyva prodat volné jednotky [K&/m?2 volnych byta véetné& DPH] - 5 704
bez prislusenstvi, pouze byty

Diskont oproti minimalni jednotkové prodejni cené 96,2 %

Pro dosazeni Urovné DAP a splaceni obou uvéra zbyva tak dvérovanému zasmluvnit volné jednotky
(bez zahrnuti ptislugenstvi) za 5 093 K&/m? bez DPH, tj. s diskontem 96,2 % oproti pozadovanym mi-

nimalnim prdmérnym cenam.
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CAST D: PREDINVESTICNI PROVERKY

Komerc¢ni provérka Qupvest E«xs

Zaméreni provérky:

= Kvalitativni vyhodnoceni projektu z pohledu lokality, dostupnosti, skladby jednotek projektu
a jejich prodejnosti

= Kvantitativni vyhodnoceni projektu a vyhotoveni dynamického modelu penéznich tokd na
zakladé uzavienych kontraktd a dosaZenych predprodejl, nastaveni hlavnich komerc-
nich/uvérovych povinnosti a kvantifikace jejich vlivu na pozici tvéru Upvest

= Kontrola uzavienych budoucich kupnich smluyv, tj. konfirmace dosazeného predprodeje.

= Predikce vyvoje finan¢nich ukazatelG a kovenantl projektu a uvérovych vztahl v pribéhu
realizace projektu

Shrnuti zasadnich zjisténi provérky:

= Komeréni DD bylo zkompletovano interné a jeho vysledky jsou reflektovany v ramci to-
hoto dokumentu.

Technicka provérka
savills

Technickym poradcem Upvest na projektu je spole¢nost Savills.

Zaméreni provérky:

= Kontrola Uzemniho rozhodnuti, dokumentace pro stavebni povoleni, stavebniho povoleni,
povoleni k demolici, s dirazem na nestandardni podminky kolaudace, zavéry stanovisek
DOSS atp.

= Kontrola projektové dokumentace a souladu vymér projektu s cenikem

= Vyhodnoceni volného pfijezdu a pfistupu k pozemku projektu, pfipojek inZenyrskych siti a
pripadnych chybéjicich vécnych bfemen ¢&i jinych prekazek pripojeni a pristupu

= Kontrola monitoring report s ddrazem na dodrZeni data kolaudace, projektového roz-
poctu a prostavénosti a upozornéni na pripadné komplikace v prlbéhu vystavby

= Kontrola smlouvy o dilo s generalnim dodavatelem, s dlirazem na soulad rozsahu dila se sta-
vebnim povolenim, pevné ceny dila, harmonogramu vystavby a jeho souladu s finan&nim
modelem Upvest, zaruk, pojisténi atd.

= Vyhodnoceni nadkladového rozpoctu projektu s dlirazem na cenu dila dle smluv o dilo

= Vyhodnoceni souladu vzoru budouci kupni smlouvy se standardem realizace
Shrnuti zasadnich zjisténi provérky:

= Technické DD bylo zkompletovano dne 30.4.2026 bez nalezd, jez by ohrozily poskytnuti
uvéru Upvest.

= Technicka provérka upozoriiuje na potencialni majetkopravni riziko projektu spocivajici v
absenci finalniho pravniho zajisténi uzivani ¢asti pozemku ve vlastnictvi Hlavniho mésta
Prahy, na kterém jsou situovany vstupy do budovy pro pési. Dle ,Dohody o udéleni souhlasu
vlastnika k provedeni stavebniho zaméru“ ze dne 26.10.2023, uzaviené mezi Uvérovanym a
MC Praha 9 plati, Ze souhlas mésta s realizaci stavby nezaklada uvérovanému uZivaci pravo
k pozemku po dokon&eni stavby. Uvérovany a MC Praha 9 se v dohodé zavazaly, Ze nejpoz-
d&ji ke dni dokonc&eni stavby uzaviou odpovidajici pravni titul k uZivani. Uv&rovany ma
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naklady na vyporadani zahrnuty v rozpoctu projektu a aktivné situaci resi, ale procesni riziko
dosud pretrvava, jelikoz vyreseni této situace mize byt potencialni prekazkou pro ziskani
kolauda¢niho souhlasu.
o Uvérova smlouva Upvest stanovuje uvérovanému povinnost zajistit odpovidajici
pravni titul (zfizeni vécného biemene / odkup potfebné ¢asti pozemku od MC Praha
9) s MC Praha 9 nejpozdé&ji do 31.3.2027.

Pravni provérka ~EALS

Pravnim poradcem Upvest na projektu je advokatni kancelar Reals.

Zaméreni provérky:

= Kontrola nemovitostnich otazek: nabyvaci tituly (kupni smlouva na pozemek projektu od treti
osoby), kontrola pozemk v katastru nemovitosti, kontrola zatiZzeni, pfistupu k pozemku

= Kontrola tzemniho rozhodnuti, rozhodnuti o odstranéni plvodni stavby, stavebniho povo-
leni

= Kontrola smlouvy o dilo s generalnim dodavatelem stavby (PP 53, a.s.), smlouvy o dilo na
demolici plivodniho objektu a zajisténi stavebni jamy (JORDAK s.r.0.)

= Kontrola podepsané seniorni Uvérové smlouvy s ohledem na povinnosti a prohlaseni ovliv-
nujici pozici Upvest v projektu

= Kontrola klientské dokumentace. Kontrola vzoru budouci kupni smlouvy a jeho souladu se
vzorkem 15 uzavienych smluv

= Kontrola smluv s projektanty a servisnich smluv

= Kontrola dohody s MC Praha 9

= Kontrola spole¢nikl tvérovaného, UBOs a projektové spolec¢nosti v rejstficich (realizovano
interné, pravnim zastupcem Upvest)

= Kontrola smluv o zapuj¢kach projektové spoleénosti (realizovdno interné, pravnim zéstup-
cem Upvest)

Shrnuti zasadnich zjisténi provérky:

= Pravni DD bylo zkompletovano dne 23.4.2026 bez nalez(, jez by ohrozily poskytnuti
uvéru Upvest.
= Pravni poradce upozoriiuje, Zze cena dila dle smlouvy o dilo na vystavbu projektu (uzaviené
s generalnim dodavatelem PP 53, a.s.) byla navy$ena o 4,5 % oproti pivodnimu odhadu, pfi
podpisu smlouvy o Uvéru se seniornim véfitelem.
o Uvérova smlouva Upvest stanovuje jako CP pfedloZeni souhlasu seniorniho véfitele
s navySenim pozadovaného maximalniho limitu na cenu dila dle aktualniho znéni
smlouvy o dilo (tj. na ¢astku 259,5 mil. K& bez DPH). Souhlas seniorniho véfitele byl
predlozen.
=  Pravni poradce dale upozorfuje, Ze seniorni véfitel je opravnén postoupit jakoukoliv pohle-
davku ze seniorni Uvérové smlouvy na jakoukoliv tfeti osobu, tj. bez omezeni na osobu po-
stupnika (napf. pouze na regulované subjekty nebo banky s licenci v EU).
o Potencidlni pravni nastupce seniorniho véritele v§ak bude vazan stejnou smlouvou
o podrizenosti, kterou s Upvest uzavie seniorni véritel. Pokud by pravnim nastup-
cem seniorniho véritele nebyla jina banka, ale nebankovni subjekt, bude se jednat o
poruseni uvérové smlouvy Upvest a Upvest se bude pravdépodobné domahat na-
pravy tohoto poruseni formou splaceni uvéru Upvest (nahradou za zaptjcku ze sku-
piny Uvé&rovaného).
= Pravni poradce dale upozorniuje, ze prevod licence k projektové dokumentaci je vazan na
uplnou uhradu ceny dle smlouvy s architektem a Ze tato uhrada nebyla dolozena.

o Uvérova smlouva Upvest stanovuje jako podminku &erpani prokazani kompletni
uhrady ceny za projektovou dokumentaci a jejiho pfevodu na uvérovaného.
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Vlastnicka struktura uvérovaného

UBO UBO
50,0 %
Ella Ben Shach Eddie David Arditi
UBO UBO
500 %
Ehud Ben Shach Shabtay Sabi Bar-Noy
100,0 %
Neocity Projects Ltd.
=3
100,0 %
Larrabee Trading Limited Nova City Properties OOD
Y i
0.0 % 500 %
Zastavni pravo k pedilim (1. v pofadi) .
&
Zastavni pravo (1. v pofadi) ﬁj
& | ]
Seniorni avér ve vyai 'l‘ Mezaninovy Uver ve vysi
aZ 400,0 mil. K& az 95,0 mil. K&
Poskytovatel seniorniho dvéru Poskytovatel mezaninoveho Ovéru
TRINITY BANK a.s. upvest s.ro.
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CAST E: DEVELOPER

{
Neocity h NEQCITY

Neocity je prazsky rezidenc¢ni developer, ktery se zaméruje na realizaci bytovych projektd od roku
2010. Spole¢nost se zaméfuje na vystavbu komfortnich rezidencnich nemovitosti v atraktivnich
prazskych lokalitach s dirazem na pohodli a Zivotni styl. V poslednich letech mimo jiné dokon¢il
projekty SBH Living, R2 Rokytka, V Zahradach, nebo Terasy Bfevnov. Ve druhém c&tvrtleti 2026 ma
developer rozestavéné projekty Veni Vidi Vinof, Simply Prosek a ve spolupraci s developerem Da-
ramis také projekt Connect Vr3ovice.

S Upvestem Neocity spolupracovalo pfi pripravé projektu Veni Vidi Vinof, v ramci kterého Upvest
poskytoval preklenovaci seniorni uvér, ktery byl radné a vcas splacen.

Vybér rezidenénich projektt Neocity:

Nazev projektu Pocet jednotek Lokalita
Connect Vr$ovice Bytové domy 320 Praha - Vr$ovice
Veni Vidi Vinof Viladomy 134 Praha 9 - Vinor
SBH Living Bytové domy 69 Praha - Stérboholy
R2 Rokytka Bytové domy 50 Praha9 - Vysocany
V Zahradach Bytovy dim 60 Praha 8 — Liben
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Disclaimer

Spole&nost upvest s.r.o., IC: 058 35 526, se sidlem Jindfidska 937/16, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana u
Méstského soudu v Praze, sp. zn. C 348226 (dale jen ,Spoleénost”) v tomto dokumentu upozornuje Investory
(jakoz i dal$i adresaty jednani Spoleénosti) na nize popsana rizika a dal$i okolnosti a vymezuje zieknuti se od-
povédnosti ze strany Spole¢nosti vici Investorim (jakoZ i ostatnim subjektdm), jak nize uvedeno.

Tento dokument dopliiuje OPP, VOP, VOPPS a Ramcovou smlouvu Spoleénosti.

Spole&nost poskytuje informace pro Investory zejména (nikoli viak vylu¢né) ve formé odbornych nazor(, pro-
gndz, textl, grafu, tabulek, odhadl a stanovisek Spole¢nosti. Tyto informace jsou poskytovany Spoleénosti
s odbornou péci na zakladé podkladl aktualné dostupnych Spoleénosti a pfi vyuZiti jejiho know-how. Spole¢-
nost v8ak upozoriuje, Ze tyto informace maji toliko informaéni charakter, nejsou zavazné a poskytuji pouze
predpokladany vyvoj danych skute¢nosti v ¢ase.

Spole¢nost vychazi pii poskytovani informaci rovnéz z informaci poskytnutych Klienty, kdy tyto byvaji (avsak
nemuseji byt) ze strany Spole¢nosti pfiméfenym zplsobem kontrolovany, nicméné Spoleé¢nost neodpovida za
Uplnost, pfesnost ¢i pravdivost takto prevzatych informaci ani jejich Uplnost, pfesnost ¢i pravdivost jakkoli ne-
garantuje.

Zvefejnéné informace v popisu Uvéru pro G&ely Participace jsou poskytovany vyluéné pro informativni ucely
jako doplnkovy zdroj informaci a nelze je povazovat za formu reklamy, nabidky nebo doporuceni k nadkupu &i
prodeji bytovych nebo jinych prostor ¢i k investovani nebo uc¢inéni jakéhokoliv pravniho jednani. Spole¢nost
dale upozornuje, Ze z historickych nebo aktualnich hodnot nelze s presnosti predikovat budouci stav.

Veskeré informace, které Spole¢nost poskytuje, reflektuji ndzory Spolecnosti v dobé jejich zvefejnéni a mohou
byt pfedmétem zmén ¢&i doplnéni bez prfedchoziho upozornéni. Veskera uvedend historickd data maji pouze
omezenou informaéni hodnotu.

Informace jsou pfipravovany primarné pro Investory, u nichZz se o¢ekava, ze budou ¢init vlastni investi¢ni roz-
hodnuti a budou se o vyhodnosti investic do Participace na Uvéru rozhodovat samostatné, zejména na zakladé
naleZitého zvazeni ceny, pfipadného nebezpedi a rizik, jejich vlastni investi¢ni strategie a jejich vlastni pravni,
dariové a finan¢ni situace. Informace poskytnuté Spole¢nosti by nemély byt jedinym podkladem pro investi¢ni
rozhodnuti.

Seznam rizik, uvefejnény v popisu u jednotlivych Uvérl pro u&ely Participace, stejné jako seznam rizikovych
faktor( tykajici se Participace, ktery je uverejnén, jako Pfiloha ¢. 1 Obchodnich podminek participace na uvé-
rech, neni vy¢erpavajici a jsou zde uvadéna pouze nejpodstatnéjsi rizika.

Spole¢nost opétovné upozoriuje, Ze s investovanim jsou spojena rizika. Spole¢nost neprebira jakoukoli odpo-
védnost za ztratu nebo $kodu zplsobenou pouzitim jakékoli informace poskytnuté Spole¢nosti ani za disledky
jednani Investord v navaznosti ¢i ve vazbé na takové informace.

Spole¢nost nedoporucuje sjednavani vypujcek finanénich prostredk, vynakladani vétsiho mnozstvi finanénich
prostredk(, nez ma Investor k dispozici, ¢i vyuzivani prostfedkd uré¢enych pro jiné tcely, nez je obchodovani
za U&elem Participace na Uvérech (které vSak Investor &ini na vlastni riziko). V pfipadé pochybnosti ohledné&
jakéhokoli aspektu rizik souvisejicich s Participaci na Uvérech, doporucuje Spole&nost Investorovi, pfed sjed-
nanim pfipadné Participace na Uvéru, vyhledat nezavislé odborné poradenstvi & pomoc.

V ramci nasi snahy o transparentnost a naplnéni regulatornich pozadavk( Vas timto informujeme o skute¢nosti,
Ze zaméstnanci a vyznamni dodavatelé sluzeb upvestu investuji prostfednictvim participace do tohoto pro-
jektu. Zavedena interni pravidla umoznuji a podminuji investovani do tohoto projektu podepsanim ¢estného
prohlaseni, v ramci kterého zaméstnanec deklaruje, Ze neni ve stietu zajma.
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