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VIZUALIZACE PO REKONSTRUKCI

rojekt Marjanka

Revitalizace cihlového bytového domu

Petfvald, okres Karvina - investi¢ni jednotka: 1 ddm / 4 byty

CELKOVA INVESTICE JEDNOTKY CISTY ZISK CiLOVE RoOI

9,1 mil. K& 4 byty 2,9 mil. K& 31 ,9 %
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01 - INVESTMENT HIGHLIGHTS 02

Deficit nabidky, silna poptavka

Revitalizace domu ve &tvrti Marjanka v Petivaldé — v nejsilngjsim najemnim trhu CR a
v lokalité s extrémnim deficitem nabidky.

CELKOVA INVESTICE

9,1 i ke

Akvizice 3,6 + rekonstrukce 4,9 mil. K¢ + naklady na
prodej

CISTY ZISK / ROI

2,9 i ke

ROI ~31,9 % (hruby rozdil exit-CAPEX 3,5 mil.), marze
~24 %

INVESTICNIi JEDNOTKA

1 dﬁm 4 byty

Ctvrt Marjanka celkem 17 dom(i — ucelen& moderni
rezidenéni zéna

DEFICIT NABIiDKY

jednotky inzeratd

V Petivaldé jen jednotky aktivnich nabidek vs. 100+ v
Havifové

Nejsiln&jsi najemni trh CR v dosahu: Havitov ma nejvy$si podil najemniho bydleni v CR — 46 %
(MMR dle SLDB 2021); Ostrava je nejvétsi trh najma v kraji. Dojezd 10-15 min.

Extrémni deficit nabidky: v Petfvaldé jen jednotky aktivnich nabidek byt( (vs. stovky v Ostravé, 100+
v Havifové) — produkt vstupuje do segmentu prakticky bez konkurence.

Cihlova konstrukce: delsi Zivotnost, lepsi akustika a tepelna stabilita nez drevostavby ¢i panel — vyssi
vnimana hodnota u koncového kupce.

Dostupnost = likvidita: cilova cena ~3 mil. KE/byt se zahradou a parkovanim odpovida cené
panelového bytu v Ostravé v plivodnim stavu (ovéfeno inzerci 2026).

Rust trhu MSK: Moravskoslezsky kraj cenovy skokan — ceny byt( za 2025 vzrostly fadové o ¢tvrtinu
(Index Sreality.cz).

Ucelena ¢tvrt: 17 dom0 v ramci Marjanky zvysuje prestiz a likviditu kazdé jednotky; objem hluboko
pod absorpéni hranici regionu.
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02 - FOTODOKUMENTACE 03

Aktualni stav a lokalita

Letecky snimek Ctvrti Marjanka v Petifvaldé — domy pred revitalizaci i v procesu
rekonstrukce.

CIHLOVY DUM - 6TVRT 17 bomU

Komorni rezidenéni ¢tvrt cihlovych domd se zahradami v Petivaldé. Investi¢ni jednotkou je jeden cihlovy dim uréeny k
revitalizaci a rozdéleni na 4 bytové jednotky; ucelena ¢tvrt 17 doma zvysSuje prestiz a likviditu kazdé jednotky.
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03 - CiLOVY STANDARD 04

Vizualizace po revitalizaci

Cilovy standard domu po revitalizaci na Uroven novostavby — se zahradou, pergolou a
parkovanim.

STANDARD NOVOSTAVBY

Moderni fasada, nova stfecha, venkovni obytné plochy se zahradou a parkovanim. Produkt cili na bonitnéjsi klientelu
hledajici alternativu k panelové vystavbé v dostupné cenové hladiné.
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04 - LOKALITA A TRH 05

Petrvald, okres Karvina

najemnim trhu CR.

DOJEZD HAVIiROV DOJEZD CENTRUM OSTRAVY
~10 min autem ~15 min autem

NAJEMNIi BYDLENi HAVIiROV NABIDKA V PETRVALDE

46 % — nejvyssi v CR jednotky inzerata (deficit)

NAJEMNi POPTAVKA
Nejsilngjsi trh CR
Havirov vykazuje podle S¢itani 2021 (SLDB 2021, zpracovano MMR) nejvyssi podil ndjemniho bydleni mezi ORP v

CR — 46 % (pro srovnani Brno 35 %). Ostrava je nejvétsi trh najmd v kraji. V okruhu 10-15 min od projektu existuje
pool desitek tisic najemnikd.

DEFICIT NABIiDKY
Investor neéeli konkurenci

Zatimco poptavka v okoli je obrovskd, nabidka v samotném Petivaldé je prakticky nulovd — jen jednotky aktivnich

inzeratll. Revitalizovany produkt okamzité obsazuje segment moderniho bydleni v lokalité.
REALITNi TRH MSK

Cenovy skokan

Moravskoslezsky kraj patfil v roce 2025 k nejrychleji rostoucim — ceny bytl vzrostly fadove o Ctvrtinu (Index
Sreality.cz). Cilova cena 3 mil. K&/byt odpovida cené panelového bytu v Ostravé v plvodnim stavu, coZ drzi vysokou
likviditu.

MARJANKA - PETRVALD - INVESTICNIi TEASER PRIVY FINANCE GROUP



05 - PREDMET AKVIZICE 06

Skladba investiéni jednotky

Jeden diim ve ¢tvrti Marjanka, revitalizovany na standard novostavby a rozdéleny na 4
bytové jednotky.

POLOZKA HODNOTA

Konstrukce Cihla
Investi¢ni jednotka 1.dim/ 4 byty
Ctvrt Marjanka celkem 17 domd
Cilova exit cena ~3,0 mil. K¢ / jednotka
Produkt byt se zahradou a parkovanim
Standard revitalizace na Uroven novostavby

VALIDACE HODNOTY
Bankovni odhad nad akvizici

Bankovni odhad trzni hodnoty objektu v plvodnim stavu ¢ini 4,0-4,5 mil. K& — nad akvizi¢ni cenou 3,6 mil. (Pozn.:
jde o bankovni odhad pro Ucely Uvéru, nikoli o znalecky posudek.) Rozdéleni domu na jednotky zvysuje likviditu
majetku pro exit.

ABSORPCE A RIZIKO
Pojistka likvidity
Mimoradné vysoky podil ndjemniho bydleni v okoli (Havifov 46 %) minimalizuje riziko neobsazenosti. Pokud se

prodej protahne, najemni varianta funguje jako pojistka likvidity.
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06 - FINANCNi MODEL 07

Developerska kalkulace

Model na 1 diim: koupé — revitalizace — prodej 4 jednotek. Cilova exit cena ~3,0 mil.
K&/jednotka.

INVESTICNIi VYDAJE

POLOZKA DETAIL HODNOTA
1. Akvizice pofizovaci cena domu 3 600 000 K&
2. Rekonstrukce revitalizace na standard novostavby 4900 000 K¢
3. Naklady na prodej provize, marketing, pravo (~5 % z trzby) 600 000 K&

OD PRODEJE K ZISKU

Pocet jednotek 4 byty
Cilova cena (exit) ~3 000 000 K¢/jednotka
Trzba brutto 12 000 000 Ké&
Naklady na prodej —600 000 K¢
Cista trzba 11 400 000 K¢
Rekonstrukce —4 900 000 K&
Akvizice -3 600 000 K&

CELKOVA INVESTICE CISTY ZISK

9,1 mil. 2,9 mil.

POJISTKA LIKVIDITY - DRZBA NA NAJEM

4 byty za ~12 tis. K&/més — hruby ro¢ni vynos ~6,8 % z investovaného kapitalu (akvizice + rekonstrukce, 8,5
mil. K&). Mimoradné silna najemni poptavka v okoli (Havifov 46 %) drzi riziko neobsazenosti nizko. Flip a hold
jsou alternativni strategie — nelze scitat.
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07 - CITLIVOSTNIi ANALYZA 08

Scénare navratnosti

Citlivost ¢gistého zisku a ROI na exit cené za jednotku; cil ~3,0 mil. K¢&.

SCENAR / CENA JEDN. TRZBA BRUTTO CISTY ZISK ROI
3200 000 K¢ 12 800 000 K& 3 660 000 K¢& 40,0 %
3000 000 Ké — CiL 12 000 000 K¢ 2900 000 K¢ 31,9 %
2 800 000 K¢& 11 200 000 K& 2140 000 K¢& 23,6 %
2 600 000 K¢ 10 400 000 K¢ 1380 000 K¢ 15,3 %

DUVERYHODNOST DAT DVA SCENARE

Ovéreny trzni pribéh Flip nebo hold

Najemni data (Havifov 46 %, nejvy$si v CR) potvrzena z Prodej jednotek (flip) vs. drzba na néjem (~6,8 % hruby

MMR/SLDB 2021; cena panelu v Ostravé ~3 mil. yield) jsou alternativni strategie. Hruby rozdil

ovérena inzerci 2026. Exit 3 mil./jednotka je cilova exit—CAPEX ¢ini 3,5 mil.; Cisty zisk po nakladech na

hodnota (trzné ambicidzni), citliva na velikost a typ prodej ~2,9 mil. pred financovanim a dani.

jednotky.
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