INVESTIENI PRILEZITOST DUVERNE - NEVEREJNE

OFF-MARKET AKVIZICE

VIZUALIZACE PO REVITALIZACI

V ZImném dole

Rezidencéni celek 3 bytovych dom pred revitalizaci

Petfvald - 3 domy - 21 jednotek - ~1 168 m?2

CELKOVA INVESTICE JEDNOTKY CISTY ZISK CILOVE ROI

59,7 i «e 21y 15,0 i ke 25,2
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01 - INVESTMENT HIGHLIGHTS 02

Portfolio 21 byt na prahu Ostravy

Tii bytové domy k revitalizaci jako jeden celek — v rostouci rezidencni obci sousedici s
Ostravou, s nulovou konkurenci a ovéfenou bankovni prlichodnosti lokality.

CELKOVA INVESTICE PORTFOLIO

59,7 ni. ke 3 domy 2y

Akvizice 30,0 + rekonstrukce 26,0 mil. K¢ + naklady na 12x 3+1 - 6x 2+1 - 3x 1+1 - ~1 168 m2 bytové plochy -

prodej pozemky ~2 490 m2

CISTY ZISK | ROI ciLOVY EXIT

15,0 mil. KC 60—69 tis. K&/m2

ROI 25,2 % za ~24 mésicl, marze 20,1 % Cil 64 000 K&/m2 - 2,4-4,2 mil. K&/byt dle dispozice;
menSi jednotky v nejlikvidn&jSim pasmu trhu

Cenovy skokan CR: Moravskoslezsky kraj +25 % meziroéné (Index Sreality.cz, 1/2026) — nejrychleji
rostouci trh v zemi, doba prodeje ~36 dni.

Suburbium Ostravy, ne Karvinsko: Petfvald sousedi s ostravskymi obvody (Michalkovice 3,4 km),
centrum Ostravy ~13 min. Jedind obec regionu s rostouci populaci (+8 % od 2004).

Nulova konkurence: v Petfvaldé aktualné zadny aktivni inzerat prodeje ani pronajmu bytu — 21
modernich jednotek obsadi segment bez soupere.

Ovérena lokalita: v obci probiha revitalizace ¢tvrti Marjanka (17 dom() — banky zde financuji koncové
kupce i refinancovani bez rozporovani cen.

Lokalita v rlistu: pfimo v sousedstvi startuje developerska vystavba novostaveb rodinnych dom
(projekt ,Vas novy diim*) a v obci vznika Rezidence Rackova (2027) — nova vystavba potvrzuje
poptavku a zveda hodnotu okoli.

Prodejny mix: vedle rodinnych 3+1 nabizi celek 9 mensich bytl (2+1, 1+1) v cenach 2,4-2,9 mil. KE —
nejrychleji absorbovany segment trhu.
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02 - FOTODOKUMENTACE 03

Aktualni stav celku

Letecky snimek tfi domd na ul. V Zimném dole (07/2025) — pfed planovanou
revitalizaci.

3 DOMY - KLIDNA REZIDENCNIi ZONA

T¥i tiipodlazni bytové domy v plivodnim stavu, obklopené zastavbou rodinnych domdl, zeleni a poli. Vlastni pfijezd,
zpevnéné plochy a pozemky ~2 490 m2 v¢. zastavénych ploch. Bez zjisténych statickych poruch dle pasportd stavby
(08/2025).
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03 - CiLOVY STANDARD 04

Vizualizace po revitalizaci

Cilovy standard celku po kompletni revitalizaci — zateplené fasady, nova okna,
parkovisté a sadové Upravy.

MODERNIi REZIDENCNI CELEK

Moderni fasady, nové stfechy a okna, parkovaci stani a kultivované okoli. Vznika produkt, ktery v Petfvaldé zcela chybi:
moderni bydleni s parkovanim a zeleni na prahu Ostravy — bez pfimé konkurence v obci.
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04 - LOKALITA A TRH 05

Petfvald — rostouci suburbium Ostravy

Klidna rezidencni obec na vychodnim prahu Ostravy. Cenoveé gravituje k ostravské
periferii, ne ke Karvinsku.

DOJEZD CENTRUM OSTRAVY SOUSEDIi S OSTRAVOU
~13 min autem - Havifov ~10 min Michalkovice 3,4 km - Radvanice 3,8 km
DEMOGRAFIE NABIDKA BYTU VvV OBCI

7 409 obyv. - +8 % od 2004 (vyjimka regionu) 0 aktivnich inzerat(i (prodej i najem)

DUKAZ TRHU - SROVNANIi V AGLOMERACI (2025-26)

NEMOVITOST PLOCHA KCIM?2 TYP CENY
Novostavba Rezidence DUl Michal, O.-Michalkovice 47-97 m? 92-106 000 Nabidkovéa
O.-Michalkovice, 2+kk, ul. Cs. arméady 55 m2 ~72 500 Nabidkova
Senov, 3+kk po rekonstrukci 78 m2 ~71700 Nabidkova
Slezska Ostrava, 2+kk 62 m? ~66 100 Realizovana (6/2026)
Ostrava-Bélsky Les, panel 3+1 65 m2 ~57 500 Realizovana (5/2026)
Vratimov, 2+1 57 m2 ~56 100 Realizovana (4/2026)

Cilové pasmo 60-69 tis. KE/m? leZi mezi realizovanymi prodeji ostravské periferie (56—66 tis.) a nabidkovymi cenami
rekonstruovanych bytl (~72 tis.); strop drzi novostavby (92-106 tis.). Revitalizovany produkt s parkovanim a zeleni v
obci bez konkurence cili na horni ¢ast tohoto rozpéti; mensi dispozice (2+1, 1+1) nesou nejvyssi KE/mz2. Zdroje: reas.cz
(realizované ceny), reality-ostrava.info, inzerce 2025-26.

PROC LOKALITA PONESE CENU

Deficit + demografie + precedent

Petivald jako jedina obec v okoli populaéné roste (suburbanizace z Ostravy), nabidka byt(l v obci je nulova a &tvrt
Marjanka prokazuje, Ze banky v Petfvaldé financuji revitalizované bydleni bez rozporovani cen. Pfimo v sousedstvi
navic startuje vystavba novostaveb rodinnych domt — nova zastavba kultivuje bezprostfedni okoli a zveda hodnotu
lokality. Trh MSK roste nejrychleji v CR (+25 % r/r) a pii horizontu dokon&eni 2027—28 pracuje ¢as pro projekt.
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05 - PREDMET AKVIZICE 06

Predmet akvizice — jednotky as-is

Uceleny celek tfi domd, ul. V Zimném dole. Montovany panel, 3 NP + podsklepent,
pozemky ~2 490 m2. Pasporty stavby vE. vykresti (MM-Project, 08/2025), bez
zjiSténych statickych poruch.

pUm JEDNOTKA DISPOZICE PODLAZI PP M2 (BYTY)
Dim A Byt 1 3+1 1.NP 65,43 m?
Byt 2 3+1 1.NP 65,43 m?

Byt 3 3+1 2.NP 65,43 m?

Byt 4 3+1 2.NP 65,43 m?

Byt 5 3+1 3.NP 65,43 m?

Byt 6 3+1 3.NP 65,43 m2

DUim A — celkem 6 bytd 392,58 m?

Dim B Byt 1 3+1 1.NP 65,43 m?
Byt 2 3+1 1.NP 65,43 m?

Byt 3 3+1 2.NP 65,43 m?

Byt 4 3+1 2.NP 65,43 m?

Byt5 3+1 3.NP 65,43 m2

Byt 6 3+1 3.NP 65,43 m2

DUm B — celkem 6 bytt 392,58 m?

Dim C Byt 1 2+1 1.NP 45,30 m2
Byt 2 1+1 1.NP 37,07 m2

Byt 3 2+1 1.NP 45,30 m2

Byt 4 2+1 2.NP 45,30 m2

Byt 5 1+1 2.NP 37,07 m2

Byt 6 2+1 2.NP 45,30 m2

Byt 7 2+1 3.NP 45,30 m2

Byt 8 1+1 3.NP 37,07 m2

Byt 9 2+1 3.NP 45,30 m2

DUm C — celkem 9 bytt 383,01 m?

ROZSAH REVITALIZACE

Zateplena obalka (ETICS), nova stfecha, okna a dvefe, kompletni vyména TZB v¢. nového vytapéni a ohfevu vody,
sanace suterénu, pIna rekonstrukce interiérQ, spole¢né prostory a venkovni plochy s parkovanim (~1,2 mil. K&/byt).
Celek u jednoho vlastnika umoznuje prohlaseni vlastnika a prodej po jednotkach, po domech, nebo hold na najem.
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06 - FINANCNiIi MODEL 07

Developerska kalkulace

Koupé celku - revitalizace 21 jednotek - prodej. Cilova exit cena 64 000 K&/m?2
(pasmo 60-69 tis.).

INVESTICENi VYDAJE

POLOZKA DETAIL HODNOTA
1. Akvizice kupni cena celku (3 domy) 30 000 000 K¢
2. Rekonstrukce ~1 168 m?, 21 jednotek (cilovy rozpocet) 26 000 000 K¢
3. Naklady na prodej provize, marketing, pravo (~5 % z trzby) 3738 144 K¢

OD PRODEJE K ZISKU

Prodejni plocha 1168,17 m2 (21 byt()
Cilovéa cena (exit) 64 000 K&/m2 - 2,4-4,2 mil. K&/byt
Trzba brutto 74 762 880 K¢&
Naklady na prodej -3 738 144 K¢
Cista trzba 71 024 736 K&
Rekonstrukce —26 000 000 K¢
Akvizice —-30 000 000 K¢

CELKOVA INVESTICE CISTY ZISK ROI | ~24 MES.

59,7 i 15,0

POJISTKA LIKVIDITY - DRZBA NA NAJEM

21 jednotek za 7-11 tis. Ké/més dle dispozice — hruby ro¢ni vynos 2,2-2,5 mil. K& (~3,9-4,5 % z kapitalu
56,0 mil.). V obci nulova konkurenéni ndjemni nabidka; Havifov (10 min) m& nejvyssi podil ndjemniho bydleni
v CR (46 %).
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07 - CITLIVOSTNIi ANALYZA 08

Scénare navratnosti

Citlivost €istého zisku a ROI na exit cené za m2; cilova hodnota 64 000 K&/m2,

konzervativni scénare 55-58 tis. kotvené realizovanymi prodeji ostravské periferie.
SCENAR | CENA M2 TRZBA BRUTTO CISTY ZISK ROI
69 000 K¢ 80 603 730 K& 20 573 544 K¢ 34,3 %
66 000 K¢ 77 099 220 K¢ 17 244 259 K¢ 28,8 %
64 000 K¢ — CiL 74 762 880 K¢ 15 024 736 K¢ 25,2 %
58 000 K¢ 67 753 860 K¢ 8 366 167 K¢ 14,1 %
55 000 K¢ 64 249 350 K¢ 5036 883 K¢ 8,5 %

DUKAZ TRHU
Kde lezi cil

Realizované prodeje ostravské periferie 56—66 tis.
KE&/mz2, nabidkové ceny rekonstruovanych bytl ~72 tis.,
novostavbovy strop 92-106 tis. Cil 64 tis. = kvalitni
revitalizovany produkt v horni ¢asti pasma, stale vyrazné
pod reko nabidkami Ostravy; menSi dispozice (2+1,
1+1) hladinu K&/m? podpiraji.
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HODNOTOTVORNA TEZE
Spread + €as pracuji pro projekt

Koupit celek pod cenou nahradni vystavby -
revitalizovat na moderni standard — prodat 21 jednotek
do nejrychleji rostouciho trhu CR (+25 % r/r). |
konzervativni scénar 55 tis. drzi projekt v zisku; kazdych
+1 000 K¢&/m2 pridava ~1,1 mil. K¢ Cistého zisku.

DUVERNE



