INVESTICNI PRILEZITOST DUVERNE - NEVEREJNE

OFF-MARKET AKVIZICE

REFERENCNi STANDARD PO REKONSTRUKCI

Cs. armady

Bytovy diim pred revitalizaci

Ostrava-Michalkovice - 6 jednotek - 376,6 m2 - pozemek ~420 m2 - cihla

CELKOVA INVESTICE JEDNOTKY CISTY ZISK CiLOVE RoOI

25,3 ni. k¢ 6 byt 9,3 mil. ke 36,7 «
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01 - INVESTMENT HIGHLIGHTS 02

Value-add v cihle

Pripravena akvizice s jasnym value-add pfibéhem v Michalkovicich — lokalité, ktera
byla cenovym skokanem celé CR.

CELKOVA INVESTICE

25,3 mil. K&

Akvizice 11,99 + rekonstrukce 11,79 mil. K¢ + naklady
na prodej

JEDNOTKY

5 + 1 byt

5 byt( + prostor k prestavbé; dle RUIAN plvodné

EXIT / PLOCHA

376,6

Dle zaméreni: 340,8 m2 byty + 35,8 m2 prostor k
prestavbé. Cil 92 000 K&/m?2

CISTY ZISK / ROI

9,3 mil. KC

ROI 36,7 % za 18 mésicl (24,5 % p.a.), marze 26,9 %

kolaudovano 8 bytt

Cenovy skokan CR: nabidkové ceny byt v MSK +22 % yoy, realizované +21,3 % — druhy nejvyssi
rlst v zemi (Index Sreality.cz, data Q3 2025).

Regenerace lokality: sousedni Rezidence Dal Michal (24 jednotek, 2027) s cenami 99-110 000 K¢&/m?2
tahne hladinu celé ¢tvrti vzhru.

Nabidkova mezera: moderni byty s parkovanim v Michalkovicich prakticky chybi — pfiméa konkurence
minimalni.

Cihla: delsi Zivotnost, lepsi akustika a tepelna stabilita, vyssi vnimana hodnota u koncového kupce vs.
panel.

Piivodni kolaudace 8 bytti (RUIAN): diim je v registru veden jako bytovy diéim o 8 jednotkach —
potencial navratu k pdivodnim 8 bytim bez zasadnich administrativnich narokd.

Pozemek a rezervy: vlastni pozemek ~420 m?2 (parkovani a zazemi), plida 217 m2 se stavajicim
schodistém + 186,5 m2 sklepll — opéni potencial nad ramec base case.

Prijem od prvniho dne: 2 byty obsazené najemniky — objekt generuje vynos uz béhem pripravy
projektu.
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02 - FOTODOKUMENTACE 03

Aktualni stav budovy

Redlny snimek objektu Cs. armady — pred planovanou revitalizaci.

CIHLOVY DUM - 2 NP + PUDA

Cihlova stavba ve dvoupodlazni uli¢ni zastavbé v plvodnim stavu — 340,8 m2 bytové plochy v 5 bytech + nebytovy
prostor 35,8 m2 v 1.NP (moznost pfestavby na 6. byt). Dva byty obsazené najemniky. Vlastni pozemek cca 420 m2, plida
217 m? a sklepy 186,5 m? jako rezerva; konstrukce vhodna pro kompletni revitalizaci na Urovern moderniho bydleni.
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03 - CiILOVY STANDARD 04

Referen¢ni standard

Cilova uroven revitalizace — referenéni dokonceny projekt obdobného typu.

NOVOSTAVBOVY STANDARD

llustrace cilové designové a technické kvality dosaZitelné u objektl obdobného typu — moderni fasada, novéa okna,
parkovani a Uprava zelené. Jde o referenci srovnatelného dokonceného projektu, nikoli vizualizaci tohoto konkrétniho
domu.
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04 - LOKALITA A TRH

Ostrava-Michalkovice

Klidna zelena ¢tvrt s rychlym spojenim do centra Ostravy — v lokalité, ktera je
cenovym skokanem CR.

DOJEZD DO CENTRA OSTRAVY CHARAKTER GTVRTI

~10-12 min autem - trolejbus 104 ~19 min Periferni, zelena, klidna zastavba
RUST CEN BYTU MSK V LOKALITE

+22 % yoy (nabidkové ceny) NKP Dl Michal, $kola, obchody

REGENERACE LOKALITY
Rezidence Dul Michal zveda strop

Primo v lokalité vznika novy rezidenc¢ni projekt Rezidence Dil Michal (24 jednotek, dokon&eni 2027) s nabidkovymi
cenami 99-110 000 K&/m2. Novy kvalitni development v sousedstvi tahne cenovou hladinu celé ¢tvrti vzhiru a
potvrzuje poptavku po modernim bydleni.

DUKAZ TRHU - SROVNATELNE NABIDKY V LOKALITE

NEMOVITOST PLOCHA KC/M2 STAV
Rezidence DAl Michal — 2+kk 54,5 m2 ~109 000 Novostavba
Rezidence DUl Michal — 3+kk podkrovi 97,3 m? ~99 000 Novostavba
Novostavba 3+kk, ul. Kasalického 81 m?2 ~92 000 Novostavba
Rekonstr. 2+kk, ul. Cs. armady 55,4 m2 ~72 000 Po rekonstrukci

Horni hladinu (92-110 tis.) drzi novostavby, spodni referenci je reko na téze ulici (~72 tis.). Cilem revitalizace je posunout
produkt kvalitou provedeni k novostavbové hladiné — pasmo 82-92 tis. K&/m2. Zdroje: reality-ostrava.info, RK STING
(01-06/2026), nabidkové ceny.
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05 - PREDMET AKVIZICE 06

Skladba objektu

Cihlovy bytovy dim, 2 nadzemni podlaZi nad podsklepenim. Vyméry dle zaméreni
2026.

JEDNOTKA PLOCHA STAV
Byt ¢. 1 68,3 m?2 Volny
Byt €. 2 78,4 m2 Obsazeny (najemni prijem)
Byt¢. 3 68,8 m?2 Volny
Byt &. 4 76,7 m2 Volny
Byt¢. 5 48,6 m2 Obsazeny (najemni prijem)
Nebytovy prostor 1.NP 35,8 m? Moznost prestavby na byt €. 6

NAD RAMEC PRODEJNIi PLOCHY (V CENE)

PROSTOR VYMERA / POZNAMKA
Pozemek cca 420 m2 — parkovani a zazemi domu
Plda 217 m2 — stavajici schodisté, potencial vestavby
Sklepni koje 108,8 m?
Sklepni mistnosti (nebytové) 77,7 m2

ROZSAH REVITALIZACE
Standard novostavby

Nové rozvody (TZB), zateplena obalka (ETICS), nova okna a dvefe, kompletni rekonstrukce interiérd véetné jader a
kuchyni, prestavba nebytového prostoru 1.NP na 6. byt, modernizace spole¢nych prostor a venkovnich ploch
(parkovani, terén).

POTENCIAL ROZSIRENI
Pavodnich 8 byt dle RUIAN + pada

Dle zaznamu v RUIAN je objekt veden jako bytovy diim o 8 jednotkach (ptivodni kolaudace) — navrat k 8 bytlim je
proto mozny bez zasadnich administrativnich narokd. K tomu plida 217 m2 se stavajicim schodistovym pfistupem
jako prostor pro vestavbu. V base case neuvazovano (Cisty upside kupujiciho); rozsah doporucujeme posoudit ve

vlastnim due diligence.
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06 - FINANCNi MODEL 07

Developerska kalkulace

Koupé — revitalizace — prodej 6 jednotek. Cilova exit cena 92 000 K&/m2.

INVESTICNIi VYDAJE

POLOZKA DETAIL HODNOTA
1. Akvizice kupni cena domu 11 990 000 K¢
2. Rekonstrukce 376,6 m2 na standard novostavby (s DPH) 11 790 000 K¢
3. Naklady na prodej provize, marketing, pravo (~4,5 % z trzby) 1559 124 K¢

OD PRODEJE K ZISKU

Prodejni plocha (dle zaméreni) 376,6 m2
Cilova cena (exit) 92 000 K&/m?2
Trzba brutto 34 647 200 K¢
Naklady na prodej -1559 124 K¢
Cista trzba 33088 076 K&
Rekonstrukce —-11 790 000 K&
Akvizice —-11 990 000 K¢&

CELKOVA INVESTICE CISTY ZISK ROI / 18 MES.

25,3 mil. 9,3 mil.
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07 - CITLIVOSTNIi ANALYZA 08

Scénare navratnosti

Citlivost cistého zisku a ROI na exit cené. Cil 92 000 K&/m?2 zlstava pod hladinou
novostaveb v lokalité (99-110 tis.).

SCENAR / CENA M2 TRZBA BRUTTO CISTY ZISK ROI
92 000 K& — CiL 34 647 200 K¢& 9 308 076 K¢é 36,7 %
88 000 K¢ 33 140 800 K¢ 7 869 464 K¢ 31,1 %
85 000 K¢ 32 011 000 K& 6 790 505 K¢ 26,9 %
82 000 K¢ 30 881 200 K¢ 5711 546 K¢ 22,7 %
80 000 K¢ 30 128 000 K& 4992 240 K¢ 19,9 %

DUKAZ TRHU HODNOTOTVORNA TEZE

Comps podporuji horni hladinu Spread je jadro navratnosti

Dal Michal 99-110k a novostavba Kasalického 92k drzi Koupit pod hladinou hotového produktu — revitalizovat

strop; spodni reference je reko 2+kk na téze ulici (~72Kk). na novostavbovy standard — prodat 6 jednotek do

Cil 92k = novostavbova kvalita za revitalizacni cenu. rostouciho trhu. Lokalita roste, novy development zveda

strop, konkurence v cihle minimalni.
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