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OFF-MARKET ACQUISITION

Smidova 3BD

Rezidencni portfolio pfed rekonstrukci
Ostrava-Radvanice - 16 jednotek - 1 555 m?

AKVIZICNI CENA PRODEJNI PLOCHA HRUBY ZISK CILOVE ROI

35 mil. ke 1 555~ 21,31 25,9

PRIVY FINANCE GROUP - OSTRAVA 04 /2026



01 - INVESTMENT HIGHLIGHTS

KliCové parametry projektu

Tri reziden¢ni objekty, jeden investicni celek, pfedpfipraveny k akvizici a developmentu.

AKVIZICE

35 mil. K&

Vstupni cena za balik 3 objektt véetné 5 030 m?
pozemku

BYTOVE JEDNOTKY

22 bytl

16 stdvajicich (po rekonstrukci) + 6 novych v pudni
vestavbé

PLOCHA CELKEM

1555

1 173 m? stavajicich + 382 m? pldnich vestaveb

POZEMKY

5 030

Vlastni zahrady - prémiovy standard pro Radvanice

Validovany benchmark: sousedni objekt ¢.p. 833 (10 let stara rekonstrukce) prodan nad 56 000
K&/m2. NaSe projekce 70 000 K&/m?2 zohledriuje standard novostavby 2026.

Pudni vestavby: 382 m2 nové prodejni plochy bez navySovani zastavéné plochy - okamzité

zhodnoceni GFA.

Lokalita v transformaci: pfechod huté Liberty Ostrava pod SPV Nova hut (07/2025) - vyrazné
Cisténi ovzdusi v Radvanicich, pfichod bonitn&jsi klientely.

Komorni rezidenéni zéna: Smidova jako enkldva zahradniho charakteru, parkovani na vlastnich
pozemcich.

Silny realitni trh: Ostrava bfezen 2026 - primérna cena bytu 70 600 K&/m?2, mezimésicni rust

+3,1 °/o.




02 - FOTODOKUMENTACE 03

Aktualni stav budov

Realné snimky pfedmétnych objektt Smidova - pted plénovanou rekonstrukei.

= 2 e =

~~ AKTUALNIi STAV .- POHLED 1

Cihlovy dum v zahradnim usporddani s viastnim pozemkem. Solidni stavebni substance, ptivodni fasdda pfipravend k
revitalizaci. Klidové prostredi obklopené vzrostlou zelent.

~ l
AKTUALNi STAV - POHLED 2 |

Tripatrovd cihlova budova v plvodnim stavu. Viastni parkovaci prostor, generdzni pozemek vhodny pro dpravu
venkovnich ploch. Dispozicni potencidl pro plnohodnotnou rekonstrukci véetné pidni vestavby.
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03 - REFERENCNi REKONSTRUKCE 04

Cilovy standard

Reference na jiZ realizovanou rekonstrukci v ramci portfolia PFG - demonstrace cilového
standardu.

REFERENCNi PROJEKT -

b
e

TFipatrovy objekt po kompletni rekonstrukci na troveri novostavby - mansardovd stfecha s plnohodnotnou pudni
vestavbou, francouzské okna s balkony, parkovaci stani s permeabilnim povrchem, moderni fasada. Reference na
obdobné dimenzovany projekt z portfolia PFG.

REFERENCNi PROJEKT - DVOUPODLAZNI 5. -

Dvoupodlazni objekt po rekonstrukci s vyuZzitim pudniho prostoru - moderni mansarda se stfesnimi okny, kombinace bilé
fasddy a tmavého soklu. Demonstrace designové kvality dosaZitelné u objektti obdobného typu jako Smidovd 654, 805,
836.
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04 - LOKALITA 05

Ostrava-Radvanice

Reziden&ni enklava v dynamicky transformujici se lokalité vychodni Ostravy.

DOJEZD DO CENTRA OSTRAVY PRUMYSLOVA ZONA HRABOVA

~10 minut autem (Nova Karolina) ~9 400 zaméstnanctl, 8 min autem

CHARAKTER ZASTAVBY OBCANSKA VYBAVENOST

Komorni, zahradni mésto Skoly, obchody v dochazkové
vzdalenosti

TRANSFORMACE PRUMYSLOVEHO DEDICTVI

Strukturalni zlepSeni lokality

Klicovym makrofaktorem pro Radvanice je transformace huti Liberty Ostrava, ktera v Cervenci 2025 ptesla
pod nového majitele - spole¢nost SPV Nova hut. Stabilizace provozu pfi soubézném odstaveni vysokych

peci a koksovny pfinasi vyrazné zlepSeni kvality ovzdu$i v lokalité a otevira prostor pro pfichod bonitnéjsi
klientely. Soucasné pocet zaméstnancl (cca 2 000) generuije stabilni poptavku po kvalitnim bydleni.

KOMPARATIVNI VYHODA
Smidova jako rezidenéni enklava

V kontextu Radvanic predstavuje ulice Smidova unikatni komorni enklavu - cihlové domy v zahradéch s
vlastnimi pozemky 5 030 m?. Tato charakteristika je v ramci Sir§iho okoli vyjime€na a tvofi kliCovy

N

REALITNI TRH OSTRAVA 2026
Aktualni trzni dynamika

Bfezen 2026: primérna cena bytu v Ostravé dosahla 70 603 K&/m?2 s mezimési¢nim rastem 3,1 % (zdroj:
Banky.cz, Reality Cechy). Top novostavby v centru Ostravy prekraduji hranici 95 000 K&/mz. Trh je tazeny
omezenou nabidkou novostaveb a stabilizovanou poptavkou pfi hypotécnich sazbéach 4,2-4,6 %.
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05 - PREDMET AKVIZICE 06

Tri objekty, jeden balik

Strukturovany prodej celého portfolia v ramci jedné transakce.

STAV. PUDNi CELKEM

OBJEKT
PLOCHA PLOCHA PLOCHA

€.p. 654 6 510 m? 2 150 m? 660 m?
€.p. 805 4 252 m? 2 104 m? 356 m?
€.p. 836 6 411 m? 2 128 m? 539 m?
CELKEM 16 1173 m? 6 382 m? 1 555 m?

PUDNI VESTAVBY

Kli¢ovy potencial zhodnoceni

Transformace nevyuzitych pddnich prostor na 6 novych bytovych jednotek pfedstavuje nejefektivnéjsi zpisob
zvySeni celkové prodejni plochy bez navySovani zastavéné plochy. Strategie je v souladu s charakterem

stavajici zastavby a uzemnim planem lokality. Predikovany pfirtistek 382 m2 nové prodejni plochy generuje
pfi cilové cené dodatecné trzby ~26,7 mil. KE.

STANDARD NOVOSTAVBY 2026
Cilovy technologicky rozsah

Planovana rekonstrukce vychazi z pozadavku trhu na droven novostavby - tepelnd ¢erpadla vzduch-voda
jako zdroj tepla (nutnost pro prodej diky nizkym provoznim nakladdm), revitalizace fasady, akustické a
tepelné izolace, ptiprava pro nabijeci stanice elektromobill, moderni rozvody a sanitarni technika.
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06 - FINANCNi MODEL 07

Investicni kalkulace

Konzervativni base case scénar pfi prodejni cené 70 000 K&/m2.

Investiéni vydaje (CAPEX)

POLOZKA DETAIL HODNOTA
1. Akvizice 3 objekty + 5 030 m? pozemki 35 000 000 K¢
2. Rekonstrukce stavaijicich byt 1173 m2 x @ 24 270 K¢&/m? 28 467 000 K¢
3. Pldni vestavby 382 m2 x J 32 800 K&/m? 12 528 000 K¢&
4. Projekce, inzenyring, rezerva 15 % Z nakladl reko + nadstavby 6 149 000 K¢&

CELKOVE CAPEX 82 144 000 Ké&

Trzby a hruby zisk

Prodejni plocha celkem 1 555 m?
Prodejni cena (base case) 70 000 K&/m2
Trzby brutto 108 850 000 Ké
Naklady na prodej (5 %) -5442 500 K¢
Cisté trzby 103 407 500 K&
Celkové CAPEX -82 144 000 K¢

HRUBY ZISK 21 263 500 K¢

CAPEX TRZBY BRUTTO ROl BASE CASE

82,1 mil. 1 08,9 mil.
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07 - CITLIVOSTNi ANALYZA

Scénare navratnosti

Citlivost hrubého zisku a ROI na vyvoji prodejni ceny za m2.

SCENAR CENA/M? TRZBY BRUTTO HRUBY ZISK {e]!

Pesimisticky 60 000 K& 93 300 000 K& 6 491 000 K& 7,9 %

Konzervativni 65 000 K¢ 101 075 000 K& 13 877 250 K& 16,9 %

BASE CASE « 70 000 K¢ 108 850 000 K& 21 263 500 K& 25,9 %

Optimisticky 75 000 K& 116 625 000 K¢ 28 649 750 K¢ 34,9 %

Maximaln{ 80 000 K¢ 124 400 000 K& 36 036 000 K¢ 43,9 %
REFERENCE

Trzni opora pro projekéni ceny

Base case 70 000 K¢&/m? odpovida realistickému ostravskému priimeéru u kvalitnich zrekonstruovanych
cihlovych byt a ponechava buffer ~25 % oproti top novostavbam v centru Ostravy (95-100 000 K&/m?).
Konzervativni scénar 65 000 K&/m? odpovida ostravskému pramérnému indexu bfezen 2026 (70 600 K&/m?)
snizenému o lokalitni diskont Radvanic.

BENCHMARK C.P. 833
Validace cenové urovné v lokalité

Sousedni objekt ¢.p. 833 (497,81 m2, 11 jednotek) byl prodan ve stavu deset let staré rekonstrukce za cenu
odpovidajici 56 246 K&/m?2. Nade projekce na urovni novostavby (70 000 K&/m?) reprezentuje +24 % prémii
za &erstvy standard, technologie (TC vzduch-voda) a moderni dispozice.

Disclaimer: Tento dokument ma charakter indikativniho investi¢niho teaseru. Veskeré finanéni projekce, ceny a kalkulace jsou ilustrativni
povahy a vychazi z aktudlnich trznich dat a internich kalkulaénich podkladi. Skute¢né vysledky se mohou liSit. Dokument neptedstavuje
verejnou nabidku ani investi¢ni doporuéeni dle pfislusnych pravnich pfedpist. © 2026 Privy Finance Group.
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