Priloha ¢. 1 k dohode spolo¢nikov

Vzorovy vypocet podielov na zisku

Popis finanéného modelu projektu ndjomného byvania

Uvedena tabulka prezentuje zakladné technické a ekonomické parametre projektu
bytového domu uréeného na prenajom, ako aj jeho 10-ro¢ny finanény model.

Projekt je situovany na pozemku o vymere 4 291 m?, pricom celkové predajna (resp.
prenajimatelnd) plocha bytov a apartmanov predstavuje 6 899 m>. V objekte sa nachadza
133 bytovych jednotiek. Sucastou projektu je aj parkovanie — 120 podzemnych a 13
nadzemnych parkovacich miest. Podiel ceny vkladaného pozemku k hodnote projektu
bez ocenenia pozemku je 9.86%.

Modelvychadza z predpokladov priemernej mzdy v KoSickom kraji na urovni 1 507 € (2025)
a priemerného ndjomného vo vyske 11 €/m” mesaéne.

Project name: XXXXXXXXX

Velkost pozemku m2 4291
Prenajimatelna plocha bytov m2 6899
Pocet bytov ks 133
Pocet podzemnych parkovacich miest ks 120
Pocet nadzemnych parkovacich miest ks 13
Ocenenie pozemku 1648641
Celkova hodnota projektu bez ceny pozemku (GDV) 16 722 538
Podiel pozemku voci GDV 9,86%
Priemerna mzda v KoSickom kraji za 2025 1507 €

Priemernaa vySka najomného / m2 za 2025 11,0€

Finanény model zobrazuje vyvoj pocas 10 rokov, pricom zahffa:

e ro¢né najomné prijmy, ktoré su kazdoroc¢ne indexované (uz zohladnujlice 2 %
neobsadenost),

e prevadzkové naklady,

e Cisty prevadzkovy prijem,



e odpisy a poplatok za spravu (BWSG fee),
e Urokové naklady,

e danzprijmoy,

¢ vysledny hospodarsky vysledok.

Projekt generuje stabilne rastuci hospodarsky vysledok, od cca 170 tis. € v prvom roku az
po viac ako 320 tis. € v desiatom roku, pricom navratnost reflektuje postupny rast
najomného a optimalizaciu nakladov.

Osobitne je v modeli vyCisleny:
e podiel na zisku pre vlastnika pozemku (Pozemok GDV),

e garantovana dividenda viazana na hodnotu pozemku (indexovana o 2 % rocne
podl(a HICP).

Hodnota pozemku je stanovend na 1 648 641 €, pricom garantovana dividenda sa
postupne zvySuje z priblizne 37 tis. € roCne.

Model zaroven obsahuje splatkovy kalendar financovania (istina a uroky), ktory reflektuje
postupné splacanie Uveru pocas sledovaného obdobia.

Struktura prevadzkovych nakladov projektu (pred zdanenim)

Prevadzkové naklady projektu zahffiaju vSetky opakujluce sa vydavky spojené so
spravou, prevadzkou a udrzanim hodnoty nehnutelnosti. Ide najma o tieto polozky:

e Pravidelny CAPEX (nad ramec sinking fundu) - mesacné investicie do obnovy a
technického zhodnotenia majetku, ktoré presahuju planované rezervy (sinking
fund), s cielom zachovat Standard a hodnotu nehnutelnosti.

o Pravne sluzby (Legal costs) — naklady na priebezné pravne poradenstvo,
zmluvnu agendu a compliance.

¢ Interny asset management — naklady na riadenie aktiva na strane vlastnika,
vratane strategického a operativneho manazmentu projektu.

¢ Personalne naklady (Payroll) - mzdy a suvisiace odvody pre 2-3 zamestnancov
zabezpedujucich prevadzku a spravu objektu.

 Marketingové naklady - vydavky na obsadzovanie bytov, komunikaciu s
najomnikmi a podporu prenajmu.

« Uétovnictvo (Accounting) — vedenie Gétovnictva, reporting a administrativa.

¢ Audit - naklady na pravidelny externy audit finan&nych vykazov.



o Valuations (ocenovanie) - priebezné ocenovanie nehnutelnosti pre ucely
reportingu a financovania.

¢ Ostatné naklady (Other expenses) — r6zne prevadzkové vydavky, ktoré nie su
zahrnuté v predchadzajucich kategoriach.

o Leakage na servisnych poplatkoch (Service charges leakage) — naklady
vyplyvajuce z neobsadenosti jednotiek (napr. nepreucétovatelné sluzby), ktoré
znasa vlastnik.

o Poplatok za spravu a know-how (BWSG fee) - Sucast'ou prevadzkovych ndkladov
projektu je aj poplatok za spravu a poskytnutie know-how (tzv. BWSG fee), ktory je
stanoveny vo vyske 1 % z hodnoty projektu roc¢ne.

o Doba odpisovania nehnutelnosti je ratand na 80 rokov

Sucet tychto poloziek tvori celkové prevadzkové naklady pred zdanenim (Total
Operating Costs Prior Tax), ktoré vstupuju do vypoc&tu hospodarskeho vysledku
projektu.

Miera vynosnosti investicie (IRR)

Pri vklade pozemku do projektu a za predpokladu priemerného ro¢ného rastu jeho
hodnoty na drovni 4 %, ktory mozno povazovat za realisticky a dlhodobo udrzatelny
trend, dosahuje interna miera vynosnosti (IRR) priblizne 6 % p.a., a to konzistentne pri
investichom horizonte 10 aj 20 rokov.

Definicia a vyznam IRR:

Interna miera vynosnosti (Internal Rate of Return, IRR) predstavuje diskontnu sadzbu, pri
ktorej sa Cista sucasna hodnota (NPV) buducich pefaznych tokov z investicie rovna
nule. IRR vyjadruje efektivnu ro€nu mieru zhodnotenia kapitalu investora, pricom
zohladnuje ¢asovu hodnotu penazi.

IRR sa pouziva najma na:
e porovnanie atraktivity réznych investi¢nych prilezitosti,
e posudenie ekonomickej navratnosti projektu,
¢ podporu investicného rozhodovania z pohladu investora.

Vysledna hodnota IRR umoziiuje investorovi jednoducho vyhodnotit, &i projekt splfia
jeho pozadované vynosove kritéria v porovnani s alternativnymi investiciami a mierou
rizika.






Finan¢ény model na Prenajom bytov

Rocné najomné vratane 2% neobsadenosti
Prevadzkové naklady splo¢ného podniku

Cisty prijem po zaplateni prevadzky

Odpisy + BWSG fee

Splatka troku

Dan

Hospodarsky vysledok

Podiel na zisku podla podielu Pozemok k GDV
Garantovana Dividenda

Hodnota pozemku
Hodnota pozemku x 0,9 / 40, indexation HICP
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