INVESTICNI PRILEZITOST DUVERNE - NEVEREJNE
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v
Smidova
Rezidenc¢ni diim pred rekonstrukci

Ostrava-Radvanice - Objekt A - 8 jednotek - 660 m?

AKVIZICNi CENA PRODEJNi PLOCHA HRUBY ZISK CiLOVE RoOI

1 4,9 mil. K& 660 m? 1 2,5 mil. 44,1 %
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01 - INVESTMENT HIGHLIGHTS 02

KliCové parametry objektu

Samostatny reziden&ni objekt v ramci portfolia Smidova — predpfipraveny k akvizici a
developmentu.

AKVIZICE PLOCHA CELKEM

14,9 mil. K& 660 m?

Vstupni cena objektu vé. odhad. podilu pozemku cca 510 m2 stavajicich + 150 m2 pudni vestavba

2135 m2

BYTOVE JEDNOTKY POZEMEK

8 vy cca2135

6 stavajicich (po rekonstrukci) + 2 nové v padni Odhadovany podil ze spole¢ného pozemku 5 030 m2
vestavbé (zatim nerozdélen)

Validovany benchmark: sousedni objekt ¢.p. 833 (10 let stara rekonstrukce) prodan nad 56 000
K&/m?. NasSe projekce 65 000 K&/m? zohlediuje standard novostavby 2026.

Padni vestavba: 150 m2 nové prodejni plochy bez navySovani zastavéné plochy — okamzité
zhodnoceni GFA (+9,8 mil. K& trzeb).

Lokalita v transformaci: prechod huté Liberty Ostrava pod SPV Nova hut (07/2025) — vyrazné cisténi
ovzdusi v Radvanicich, pfichod bonitnéjsi klientely.

Komorni rezidenéni zéna: Smidova jako enklava zahradniho charakteru, parkovani na vlastnim
pozemku.

Silny realitni trh: Ostrava brezen 2026 — primérna cena bytu 70 600 K¢/m2, mezimeésiéni rist +3,1 %.

SMIDOVA - INVESTIENI TEASER DUVERNE



02 - FOTODOKUMENTACE 03

Aktualni stav budovy

Realny snimek objektu Smidova — pred planovanou rekonstrukci.

TRIPATROVY CIHLOVY OBJEKT

Tripatrovy objekt v plvodnim stavu v zahradnim uspofadani (odhadovany podil pozemku cca 2 135 m2). Solidni
stavebni substance, plvodni fasada pripravena k revitalizaci. Klidové prostfedi obklopené vzrostlou zeleni,
parkovani na pozemku. Dispozi¢ni potencial pro plnohodnotnou rekonstrukci véetné pldni vestavby.

SMIDOVA - INVESTIENI TEASER DUVERNE



03 - CiLOVY STANDARD 04

Vizualizace po rekonstrukci

Cilovy standard objektu po kompletni rekonstrukci na Urovern novostavby 2026.

T

STANDARD NOVOSTAVBY 2026

Objekt po kompletni rekonstrukci — mansardova stfecha s plnohodnotnou pldni vestavbou, francouzskéa okna s
balkony, moderni fasada, parkovaci stani s permeabilnim povrchem. Zdroj tepla tepelné ¢erpadlo vzduch-voda,
akustické a tepelné izolace, pfiprava pro nabijeci stanice elektromobild.

SMIDOVA - INVESTIENI TEASER DUVERNE



04 - LOKALITA 05

Ostrava-Radvanice

Rezidenéni enklava v dynamicky transformujici se lokalité vychodni Ostravy.

DOJEZD DO CENTRA OSTRAVY PRUMYSLOVA ZONA HRABOVA

~10 minut autem (Nova Karolina) ~9 400 zaméstnanc(, 8 min autem
CHARAKTER ZASTAVBY OBCANSKA VYBAVENOST

Komorni, zahradni mésto Skoly, obchody v dochazkové vzdalenosti

TRANSFORMACE PRUMYSLOVEHO DEDICTVI
Strukturalni zlepsSeni lokality

Klicovym makrofaktorem pro Radvanice je transformace huti Liberty Ostrava, ktera v ¢ervenci 2025 presla pod
nového majitele — spolec¢nost SPV Nova hut. Stabilizace provozu pfi soubézném odstaveni vysokych peci a
koksovny prinasi vyrazné zlepSeni kvality ovzdusi v lokalité a otevira prostor pro prichod bonitnéjsi klientely.
Soucasné pocet zaméstnancl (cca 2 000) generuje stabilni poptavku po kvalitnim bydleni.

KOMPARATIVNIi VYHODA
Smidova jako rezidenéni enklava

V kontextu Radvanic predstavuje ulice Smidova unikatni komorni enklavu — cihlové domy v zahradach s vlastnimi

Vv

hledajici alternativu k panelové vystavbé v dostupné cenové hladiné.

REALITNi TRH OSTRAVA 2026
Aktualni trzni dynamika

Bfezen 2026: primérna cena bytu v Ostravé dosahla 70 603 K&/m2 s mezimésiénim rdstem 3,1 % (zdroj: Banky.cz,
Reality Cechy). Top novostavby v centru Ostravy prekraduji hranici 95 000 K&/m2. Trh je tazeny omezenou nabidkou
novostaveb a stabilizovanou poptavkou pii hypotécnich sazbach 4,2-4,6 %.

SMIDOVA - INVESTIENI TEASER DUVERNE



05 - PREDMET AKVIZICE 06

Skladba objektu

Stavaijici bytovy fond a potencidl pidni vestavby objektu Smidova.

SLOZKA BYTY PLOCHA PODIL
Stavajici byty (po rekonstrukci) 6 510 m2 77,3 %
Pldni vestavba (nové byty) 2 150 m2 22,7 %

PUDNIi VESTAVBA
Klicovy potencial zhodnoceni

Transformace nevyuzitého plddniho prostoru na 2 nové bytové jednotky predstavuje nejefektivnéjsi zplsob zvyseni
celkové prodejni plochy bez navysovani zastavéné plochy. Strategie je v souladu s charakterem stavajici zastavby a
Uzemnim planem lokality. Predikovany piirlistek 150 m2 nové prodejni plochy generuije pfi cilové cené dodate¢né
trzby ~9,8 mil. KC.

STANDARD NOVOSTAVBY 2026

Cilovy technologicky rozsah

Planovana rekonstrukce vychazi z pozadavkd trhu na Groven novostavby — tepelna erpadla vzduch-voda jako zdroj
tepla (nutnost pro prodej diky nizkym provoznim nakladd@im), revitalizace fasady, akustické a tepelné izolace, pfiprava
pro nabijeci stanice elektromobild, moderni rozvody a sanitarni technika.

SMIDOVA - INVESTIENI TEASER DUVERNE



06 - FINANCNi MODEL 07

Investicni kalkulace

Konzervativni base case scénér pfi prodejni cené 65 000 K&/mz2.

INVESTICNi VYDAJE (CAPEX)

POLOZKA DETAIL HODNOTA
1. Akvizice objekt + odhad. podil pozemku cca 2 135 m2 14 900 000 K¢
2. Rekonstrukce stavajicich bytu 510 m? x 18 000 K&/m? 9 180 000 K&
3. Padni vestavba 150 m2 x 28 000 K&/m? 4200 000 K¢&

TRZBY A HRUBY ZISK

POLOZKA HODNOTA

Prodejni plocha celkem 660 m?
Prodejni cena (base case) 65 000 K&/m?
Trzby brutto 42 900 000 K¢
Naklady na prodej (5 %) -2 145 000 K¢
Cisté trzby 40 755 000 K&
Celkové CAPEX —-28 280 000 K¢&

CAPEX TRZBY BRUTTO ROl BASE CASE

28,3 i 42,9 i

SMIDOVA - INVESTIENI TEASER DUVERNE



07 - CITLIVOSTNi ANALYZA 08

Scénare navratnosti

Citlivost hrubého zisku a ROI na vyvoji prodejni ceny za m2.
SCENAR CENA/M?2 TRZBY BRUTTO HRUBY ZISK ROI
Pesimisticky 55 000 K¢ 36 300 000 K& 6 205 000 K& 21,9 %
Konzervativni 60 000 K¢ 39 600 000 K¢ 9 340 000 K¢ 33,0 %
BASE CASE — 65 000 K¢ 42 900 000 K¢ 12 475 000 K¢ 44,1 %
Optimisticky 70 000 K¢ 46 200 000 K& 15610 000 K& 55,2 %
Maximalni 75 000 K¢ 49 500 000 K& 18 745 000 K¢& 66,3 %

REFERENCE BENCHMARK C.P. 833

Trzni opora pro projekcéni ceny

Base case 65 000 K&/m2 odpovida ostravskému
primérnému indexu bfezen 2026 (70 600 K&/m?)
snizenému o lokalitni diskont Radvanic a ponechava
konzervativni buffer ~35 % oproti top novostavbam v
centru Ostravy (95-100 000 K&/m?). Cenova Uroven je
podlozena redlnym prodejem sousedniho objektu ¢.p.
833 v lokalité.

SMIDOVA - INVESTIENI TEASER

Validace cenové urovné

Sousedni objekt ¢.p. 833 (497,81 m2, 11 jednotek) byl
prodan ve stavu deset let staré rekonstrukce za cenu
odpovidajici 56 246 K&/m2. Nase projekce na Urovni
novostavby (65 000 K&/m?) reprezentuje +16 % prémii
za &erstvy standard, technologie (TC vzduch-voda) a
moderni dispozice.
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