INVESTMENT SUMMARY - STAV K 5. 10. 2026 I r
L]

Byt 1+kk, RuZinov - Bratislava

REAL ESTATE

BytR-1-38 m?+ loggia 4 m?  Akuvizicia 9/2023  Horizont 2023 - 2052 (30 rokov)  Posledny reélny rok 2025

UKAZKOVY REPORT - FIKTIVNE UDAJE

IRR INVESTORA NET PROFIT VLASTNY KAPITAL UVER K 31. 12. 2026 PREDAJNA CENA 2052

6,84 % 275988 € 42100 € 118 196 € 346 000 €
R ., za 30 rokov vratane predaja LTV 80 % z kiipnej ceny z 126 400 € - 3,5 % do 9/2033 182 000 € x 1,02526

+0,51 p.b. oproti akvizicnému planu ’

(6,33 %)

Kupa, financovanie a plan

Klpna cena 158000 €  VedlajSie naklady (kataster, 3900€  Zariadenie bytu 6600 € Hypotéka (80 % z ceny) 126 400 €

pravnik, provizia)

Urok / fixacia 3,5%na 10 rokov  Po fixacii (5-rocné fixy) 3,0%  Splatnost 30 rokov, anuita Mesacna splatka do 9/2033 567,59 €
Néjom v plane (bez 690 €/mes  Sprava najmu BHF 8 % znajmu Maly CAPEX (2027,2031, 1000€  VelkyCAPEX (2038 a 2052) 10000 €
indexacie) kazdych 5r)

Trhové cena dnes 182000€  Rastcenydo exitu 2,5 % rocne

Net cash flow po rokoch

Najom pokryje prevadzku aj splatku hypotéky takmer presne. Do minusu ide cash
flow len v rokoch s planovanym CAPEXom. Po skonceni fixacie v 9/2033 pri sadzbe
3,0 % klesne splétka a cash flow sa mierne zlepsi.
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Od najmu k Net CF

Z 8 280 € najomného zostane po prevadzke a hypotéke —46 €. Istina 2 624 € vSak
nie je ndklad, ale sporenie vo forme splateného Gveru.
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Odkial je Net profit

Stcet vSetkych tokov investora 2023 - 2052. Predaj je trhova cena 2052 minus
zostatok Uveru 4 824 €, ktory sa pri predaji splati.

Kumulativny cash flow bez predaja

VloZeny vlastny kapital 42 100 € sa z ndjmu pocas 30 rokov nevrati.
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Pri pakovom financovani 80 % a dnesnych trokoch plati nédjom hypotéku,
ale vynos investora vznika splacanim istiny a rastom ceny bytu. O vysledku
rozhoduje predaj.
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N4jomné za Prevadzkové CAPEX Uroky Istina Vlastny Predaj po Net profit
30 rokov naklady kapital splateni Gveru
IRR pri inych predpokladoch
Orédmovana bunka st aktualne vstupy. Najvacsiu vahu mé rast ceny bytu; 0,5 p.b.
rastu zmeni IRR zhruba 0 0,5 p.b.
MrieZka A - ndjom x rast ceny MrieZka B - drok po fixacii x rast ceny
¥ [ rast ceny — 10%  15%  2,0% 2,5% 30%  35%  40% ¥ [ rast ceny — 10%  15%  2,0% 2,5% 30%  35%  40%
590 €/mes 423% 480% 538% 5,93 % 648%  7,03% urok 2,0 % 561% 611% | 6,61% 7,10 %
640 €/mes 475% 530% 585% 6,38 % 690% 7,43% urok 2,5 % 545% 596% 6,47% 6,97 %

690 €/mes 529% 581% 633% [ 6,84% | 7,34% RN

740 €/mes 584% 633%  683% 7,31% 7,719% | 828%
790 €/mes 641% 687T% 7,34% 7,80 % 826% | 872% | 9,19%

trok 3,0 % 529% 581% 633% | 6,84 %

(irok 3,5 % 512% 565% 619% | 671% | 7,22%
(irok 4,0 % 494% 549% 604% | 6571%
(irok 4,5 % 476% 532% 589%  643%

trok 5,0 % 457% 515% 573% 6,28 %



Trhova hodnota vs. zostatok Gveru

Plocha medzi krivkami je vlastny kapital v byte. Podfarbené pasy st obdobia fixacie

od prvej splatky v oktdbri 2023.
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Realne roky a plan
2023 2024 2025 2026 2027
REALNE REALNE REALNE PLAN PLAN
Mesiace prenajmu 3 11 12 12 12
Gross yield 4,63 % 4,24 % 491 % 491 % 491 %
ROE (Net CF / equity) -0,20 % -3,47% -0,11% -0,11 % -2,48 %
ROA (nédjom / trh. hodnota) 4,94 % 4,21 % 4,70 % 4,55 % 4,44 %
Trhova hodnota 158 000 € 170000 € 176 000 € 182000 € 186 550 €
Zostatok uveru 31. 12. 125801 € 123354 € 120820 € 118196 € 115479 €
LTV k trhovej hodnote 79,6 % 72,6 % 68,6 % 64,9 % 61,9 %



Vynosy, naklady a cash flow (€)

Energie a sluzby plati ndjomnik zalohami, v tabulke st len ndklady vlastnika. Rok
2023 obsahuje iba oktéber az december.

2023 2024 2025 2026 2027
REALNE REALNE REALNE PLAN PLAN
Najomné 1950 € 7150€ 8280€ 8280€ 8280€
Fond oprav -114 € -456 € -540 € -540 € -540 €
Spravca domu -36 € -144 € -144 € -144 € -144 €
Poistenie -28 € -110 € -130 € -130 € -130 €
Dafi z nehnutelnosti 0€ -38¢€ -38€ =F8E =F8<E
Sprava najmu BHF -156 € -572¢€ -662 € -662 € -662 €
NOI 1616 € 5830€ 6766 € 6766 € 6766 €
CAPEX 0€ -480 € 0€ 0€ -1000 €
Uroky -1104 € -4 364 € -4 277 € -4 187 € -4 094 €
Istina -599 € —2447 € -2534¢€ -2624 € -2718 €
Net cash flow -86 € -1461€ -46 € -46 € -1046 €
Na €o davat pozor
1. Koniec fixacie 9/2033: model pocitasrefixaciou na 3,0 %. Pri 4,5 % by IRR kleslo na 6,43 %
(mriezka B).
2. Najblizsi planovany CAPEX 1 000 € v roku 2027; Net CF toho roka -1 046 €.
3. N4jom v plane nie jeindexovany. Zvysenie o 50 €/mes prida IRR +0,47 p.b..
4. Vypocet je pred zdanenim prijmu z prendjmu.
Histdria zmien modelu
DATUM TYP POPIS BUNKY IRR PRED IRR PO  NET PROFIT PO
15 09.2023 /lkl;v:)ziény plan: kiipa 158 000 €, ndjom 650 €/mes, hypotéka 126 400 € na 3,5 % (fix B _ 6,33% 244613€
10.01.2024 REALNA Rok 2023: najom od 10/2023, 3 mesiace podla planu Income 2023 6,33 % 6,33% 244613 €
12.01.2025 REALNA Rok 2024: vymena ndjomnika, byt 1 mesiac prazdny Income 2024 6,33 % 6,28% 244 015¢€
12.01.2025 REALNA Rok 2024: vymena bojlera CAPEX 2024 6,28 % 6,25% 243 535¢€
15.01.2026 REALNA Rok 2025: novy ndjomnik za 690 €/mes Income 2025 6,25 % 6,28% 243976 €
15.01.2026 REALNA Rok 2025: fond oprav zvySeny z 38 na 45 €/mes, poistenie 110 — 130 € Costs 2025+ 6,28 % 6,18% 241064 €
01.02.2026 PL Néjom v plane od 2026 = 690 €/mes (posledny redlny, bez indexacie) G27 6,18 % 6,56 % 252988 €
01.02.2026 REALNA Odhady trhovej hodnoty 2024-2025 (170 000 € /176 000 €) r.59 6,56 % 6,56% 252988 €
20.09.2026 Trhova cena dnes 182 000 € (2026), exit 2052 s rastom 2,5 % G18,G20 6,56 % 6,84% 275988 ¢€

BHF Real Estate - ukazka Investment Summary - vSetky Gdaje st vymyslené a sliZia len na ilustraciu.



