REZIDENCN{ PORTFOLIO

HOUSING ALFA

Osm najemnich nemovitosti
s platicimi najemniky v 6 krajich
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INVESTORSKA BROZURA

Rezidencni portfolio najemnich nemovitosti Housing alfa s.r.o.
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01 - O PROJEKTU INVESTICNI PRILEZITOST

HOUSING ALFA

Stante se spoluvlastniky portfolia
osmi najemnich nemovitosti

Housing alfa s.r.o. pofizuje rezidencni portfolio osmi obytnych nemovitosti rozmisténych
napri¢ Ceskou republikou, od Prahy pres stfedni, severni a jizni Cechy aZ po Moravskoslezsky
kraj. Portfolio kombinuje bytové jednotky v bytovych domech a samostatné rodinné domy.

Na rozdil od developerskych projektl ve vystavbé jde o existujici najemni nemovitosti se
stavajicimi platicimi ndjemniky. Portfolio nadale aktivné spravuje NOVA NEST s.r.o. ze
skupiny AssetHouse.

Kombinovana trzni hodnota portfolia byla stanovena na pfiblizné 44,5 mil. K¢. Investofri
vstupuji za kupni cenu 42,3 mil. K¢, tedy s 5% diskontem. Ocekavany vynos ¢ini 8,1 az 12,5 %
p.a.* v horizontu 3 let. Predpokladana renta z ndjemného ¢ini 3,7 % z vyse investice a je
zamyslena jeji Ctvrtletni vyplata.**

8 44,5 mil. Ké 3,7 %** 8,1-12,5 % p.a.

nadjemnich nemovitosti s platicimi odhadovana trzni hodnota predpokladana renta, ¢tvrtletni ocekavany vynos*
najemniky vyplata

* Predpokladané zhodnoceni nezohlediiuje dai z pfijmQ pravnickych osob placenou jednotlivymi subjekty ani pfipadnou dan z podild na zisku. Vynos je ocekavany, nikoli garantovany. ** Pfedpokladana renta z ndjemného ¢ini 3,7 % z vyse
investice a je zamyslena jeji Ctvrtletni vyplata. Skute¢na vyse renty v3ak zavisi na inkasu najemného a nakladech spole¢nosti. V pfipadé vypadku inkasa ndjemného nebo nutnosti neo¢ekavanych vydaja prekracujicich rezervy spole¢nosti
nemusi byt uhrazena v ocekavaném cCase, v o¢ekavané vysi nebo vibec.
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O projektu a
investicni prilezitosti

Portfolio Housing alfa tvori osm existujicich najemnich nemovitosti v Sesti krajich.
Nasleduijici strany predstavuiji akvizici, rozlozeni portfolia, jeho skladbu a strategii
dlouhodobého pronajmu.

ROI3ASK
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02 - PORTFOLIO CHARAKTER INVESTICE

EXISTUJICI NAJEMNI MAJETEK

Obsazené nemovitosti,
ne developersky projekt

Housing alfa s.r.o. ziskava nemovitosti odkoupenim od stavajiciho vlastnika, — | Sl 3,
| ] ! - ,;“/"'

spolec¢nosti NOVA NEST s.r.o. ze skupiny AssetHouse, a stava se tak vlastnikem
profesionalné spravovaného portfolia ndjemnich nemovitosti s dlouhodobé platicimi
najemniky.

Strategie cili na nemovitosti se stavajicim najemnim prijmem, nikoli na kratkodobé
rekreacni prondjmy ¢i nedokoncenou vystavbu. Odpada tak riziko zpozdéni nebo
nedokonceni stavby, které je typické pro developerské projekty.

Portfolio je nadale aktivné spravovano s cilem stabilizovat obsazenost, vynosy a
hodnotu jednotlivych aktiv.

obsazené platici bez rizika profesionalni

najemni nemovitosti stavajici najemnici nedokonceni vystavby sprava portfolia
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03 - AKVIZICE PORIZENI PORTFOLIA

STRUKTURA AKVIZICE

Portfolio se pofrizuje o 5 % vyhodnéji
vuci trzni hodnoté

Kombinovana trzni hodnota portfolia byla nezavisle stanovena prostrednictvim aplikace Valuo.cz k zari 2026, resp. spole¢nosti
RSM CZ a.s. Portfolio je nabizeno za zvyhodnénou cenu, investori tak pfi vstupu ziskavaji majetek s diskontem.

44 539 ooo Ké Kombinovana trzni hodnota osmi nemovitosti dle ocenéni RSM CZ a.s. a Valuo.cz,

posouzend nezavislou supervizi realitniho maklére.
ODHADOVANA TRZNi HODNOTA

42 300 ooo Ké Housing alfa s.r.o. portfolio odkupuje od spolec¢nosti NOVA NEST s.r.o. ze skupiny

AssetHouse. Rozdil oproti trzni hodnoté odpovida diskontu pfriblizné 5 %.
KUPNI CENA PORTFOLIA

40 498 OOO Ké Investori vstupuji kapitalové prostrednictvim platformy ROIER. Housing alfa vklada do

projektu vlastni zdroje ve vysi 2 500 000 K¢.
CiLOVA CASTKA UPISU

Investor tak nevstupuje do napadu na papire, ale do obsazeného najemniho majetku porizeného pod jeho trzni hodnotou.
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04 - LOKALITY

GEOGRAFICKA DIVERZIFIKACE

Portfolio rozlozené napric
Ceskou republikou

Portfolio je rozmisténo v osmi lokalitach v Sesti krajich. Diky
tomu neni hodnota portfolia zavisla na vyvoji jediného

regionalniho trhu a nadjemni prijem se opira o vice mistnich

poptavek.

Praha 9, Prosek

Kladno

Pfibram

Turnov

Bakov u Studnice
Vimperk

Markvarec u €. Rudolce

Stanislavice u C. Tésina

ROIIR

Hlavni mésto Praha
Stredocesky kraj
Stredocesky kraj

Liberecky kraj
Kralovéhradecky kraj
Jihocesky kraj
Jihocesky kraj

Moravskoslezsky kraj

8

lokalit

OSM LOKALIT V SESTI KRAJICH

® Turnov
® Bakov u Studnice
Kladno ® @ praha
® Pfibram
® Vimperk ® Markvarec

kraj

Stanislavice ®
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05 - SKLADBA PORTFOLIA BYTY A RODINNE DOMY

DVA TYPY POPTAVKY

Kombinace méstskych bytu
a rodinnych domu

Portfolio kombinuje pronajaté bytové jednotky ve vicepodlaznich bytovych domech a samostatné rodinné domy.
Rozklada tak poptavkové riziko mezi méstsky ndjemni trh a bydleni v mensich lokalitach.

BYT Praha 9, Prosek byt 2+kk, 44 m? 3

8T Turnov byt 2+1, 95 m* bytové jednotky

BYT Vimperk byt 3+1, 68 m?

poM  Kladno fadovy rodinny diim, 153 m? 7

oM Bakov u Studnice rodinny dim 6+kk, 183 m? redinnyeh comt, 2 toholsouber: Sidomuly
Pribrami

poM  Stanislavice u Ceského Tésina rodinny diim 4+kk, 257 m? a 1,7 ha pozemkat 2

DUM Markvarec u Ceského Rudolce rodinny diim 5+1, 180 m®
typy najemni poptavky: mésto a mensi obce

pOM  Pribram soubor 3 dom(, celkem 190 m?, pozemek 566 m*
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06 - STRATEGIE OD UPISU PO VYPORADANI

INVESTICNI STRATEGIE

Jasné definovana cesta od akvizice
po vyplatu investoru

Strategie je postavena na porizeni obsazeného najemniho majetku, jeho profesionalni spravé po dobu investi¢niho horizontu a na
predem definovaném exitu. Investi¢ni horizont je nastaven na 3 roky.

O1 02 03 04 05

[ @ @ @ @

Upis kapitalu Odkup portfolia Sprava a pronajem Exit projektu Vyporadani
postupné v transich pres od NOVA NEST s.r.o., najemné od platicich refinancovani nebo prodej vyporadani s investory a
platformu ROIER skupina AssetHouse najemnikd, zamyslena Casti Ci celého portfolia distribuce zisku

Ctvrtletni renta**

Z prostredkt ziskanych pri exitu bude provedeno vyporadani s investory a distribuce zisku. Exit mize probéhnout refinancovanim portfolia nebo
prodejem jeho ¢asti ¢i celku, podle situace na trhu v dobé exitu.

Investic¢ni horizont 3 roky - spravcovsky poplatek 0 % p.a. - investice od 1 000 K¢

** Predpokladana renta z najemného Cini 3,7 % z vySe investice a je zamyslena jeji ¢tvrtletni vyplata. Skutecna vyse renty vsak zavisi na inkasu najemného a nakladech spole¢nosti. V pripadé vypadku inkasa najemného nebo
nutnosti neocekavanych vydaju prekracujicich rezervy spole¢nosti nemusi byt uhrazena v o¢ekdvaném case, v ocekavané vysi nebo vibec.
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Nemovitosti
v portfoliu

Osm najemnich nemovitosti se stavajicimi platicimi najemniky. Kazda strana predstavuje
jednu nemovitost: jeji charakter, lokalitu, klicové parametry a hodnotu podle nezavislého
oceneéni.

ROI3ASK
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02 - NEMOVITOSTI V PORTFOLIU 1/8-KLADNO

RODINNY DUM, KLADNO

Radovy dim ve statutarnim mésté
kousek od Prahy

Patrovy, ¢aste¢né podsklepeny fadovy diim s uzitnou plochou 153 m? stoji na pozemku o
vymére 460 m?. Nabizi obytné mistnosti, kuchyn, hygienické zazemi i technické prostory a
ma plastova okna.

Kladno se 67 000 obyvateli leZi asi 25 km zapadné od Prahy. Diky dalnici Dé, silnici /61 a
Zeleznici je prirozenou volbou pro rodiny, které pracuji v Praze a hledaji dostupnéjsi bydleni s
plnou obc¢anskou vybavenosti.

Fadovy dum 153 m? Stfredocesky 8,80 mil. K&

typ a dispozice uzitna plocha kraj trzni hodnota, Valuo
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02 - NEMOVITOSTI V PORTFOLIU 2/8-PRAHA 9, PROSEK

BYTOVA JEDNOTKA 2+KK, PRAHA 9, PROSEK

Prazsky byt v dispozici, po které je stala
poptavka

Byt 2+kk o plose 44 m? se nachazi v 3estém nadzemnim podlaZi panelového domu na
prazském Proseku. Kompaktni dispozice je na prazském najemnim trhu dlouhodobé zadana
mezi jednotlivci i pary.

Prosek nabizi kompletni obcanskou vybavenost: skoly, zdravotnictvi, obchody i sluzby, a
rozvinutou méstskou hromadnou dopravu. Praha s 1,28 milionu obyvatel je nejvétSim
najemnim trhem v Ceské republice.

byt 2+kk 44 m? Praha 5,36 mil. K¢

typ a dispozice uzitna plocha kraj trzni hodnota, RSM CZ
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02 - NEMOVITOSTI V PORTFOLIU

RODINNY DUM VC. SAMOSTATNYCH POZEMKU, CESKY TESIN, STANISLAVICE

DUm po rekonstrukci interiért a 1,7 ha
pozemku navic

Samostatné stojici patrovy dim 4+kk s uZitnou plochou 257 m? stoji na pozemku o vyméfe
3 118 m?. Interiéry prosly rekonstrukci: nové rozvody vody, elektroinstalace a topeni, nové
koupelny, kuchynské linky i plastova okna. Obé podlaZi maji vlastni kuchyrisky kout, takze se
dim hodi i pro vicegeneracni bydleni.

Soucasti nemovitosti jsou navic pozemky o vymére 4 178 m” a dalsi pozemky o vymére
12 616 m?. Stanislavice jsou klidnou ¢asti Ceského Té&sina s napojenim na silnici 1/11.

dum 4+kk 257 m?2 Moravskoslezsky

typ a dispozice uzitna plocha kraj

ROIIR

3 /8- STANISLAVICE U CESKEHO TESINA

7,44 mil. KE

trzni hodnota, RSM CZ
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02 - NEMOVITOSTI V PORTFOLIU 4/ 8- PRIBRAM

SOUBOR 3 RODINNYCH DOMU, PRIBRAM

Tri domy po celkové rekonstrukci v
jednom arealu

Soubor tfi pfizemnich rodinnych dom( se nachazi v tésné blizkosti historického centra
Pribrami. Domy jsou dispozi¢né resené jako vicebytové jednotky k bydleni, vSechny prosly
celkovou rekonstrukci a jejich stavebné technicky stav je hodnocen jako dobry.

Plocha tfi dom( ¢ini celkem 190 m?, pozemky 566 m?. K areélu patfi zdény sklad, garaz a
venkovni posezeni, vytapéni zajistuji dvé plynové kotelny. Pfibram s 33 000 obyvateli je
regionalnim centrem asi 60 km od Prahy.

3 domy 190 m? Stredocesky 8,30 mil. K¢

typ a dispozice plocha 3 domu kraj trzni hodnota, Valuo
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02 - NEMOVITOSTI V PORTFOLIU 5/8-TURNOV

BYTOVA JEDNOTKA 2+1, TURNOV

Velkorysy byt v srdci Ceského rije

Byt 2+1 s nadpriimérnou uzitnou plochou 95 m? se nachazi v pfizemi samostatné stojiciho
domu nedaleko centra Turnova. DUm prosel ¢aste¢nou rekonstrukci: ma novou stresni
krytinu, izolace a nové rozvody vody a odpadu. Byt ma plvodni bukové parkety a klasicka
Spaletova okna.

Turnov se 14 600 obyvateli je dopravnim uzlem Ceského raje s napojenim na Liberec i Jic¢in a
s kompletni ob¢anskou vybavenosti.

byt 2+1 95 m? Liberecky 4,70 mil. Ké

typ a dispozice uzitna plocha kraj trzni hodnota, RSM CZ
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02 - NEMOVITOSTI V PORTFOLIU 6/ 8-BAKOV U STUDNICE

RODINNY DUM, STUDNICE, BAKOV

Prostorny rodinny dum v Kladském
pomezi

Samostatné stojici, castecné podsklepeny rodinny diim s dispozici 6+kk a uZitnou plochou
183 m? stoji na velkorysém pozemku o vymére 1 859 m?. Obytné pfizemi i podkrovi maji
kazdé vlastni koupelnu. K dispozici je také sklep a plda.

Dam lezi v klidné obci s priblizné 250 obyvateli nedaleko Nachoda. Silnice 11/304 ho spojuje s
Nachodem a Novym Méstem nad Metuji a dal s Hradcem Kralové.

dum 6+kk 183 m?2 Kralovéhradecky 3,24 mil. K¢

typ a dispozice uzitna plocha kraj trzni hodnota, RSM CZ
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02 - NEMOVITOSTI V PORTFOLIU 7/ 8- VIMPERK

BYTOVA JEDNOTKA 3+1, VIMPERK

Rodinny byt v brané Sumavy

Byt 3+1 s uzitnou plochou 68 m? se nachazi v cihlovém tfipodlaznim domé ve Vimperku. Byt
je ¢astecné modernizovany: ma novou kuchyn, novou koupelnu a od roku 2015 plastova
okna. Predmétem koupé je podil na bytovém domé, ktery odpovida tomuto bytu.

Vimperk se 7 300 obyvateli nabizi materské, zakladni i stfredni Skoly, zdravotnicka zafizeni,
kulturni instituce a sportovisté. Silnice 1/4 ho spojuje se Strakonicemi a Prahou a na jihu s
hrani¢nim prechodem Strazny.

byt 3+1 68 m? Jihoéesky 2,97 mil. K&

typ a dispozice uzitna plocha kraj trzni hodnota, Valuo
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02 - NEMOVITOSTI V PORTFOLIU 8 /8 - MARKVAREC U CESKEHO RUDOLCE

RODINNY DUM, CESKY RUDOLEC, MARKVAREC

Venkovské bydleni v klidu jihoCeské
veshice

Samostatné stojici pfizemni diim s podkrovim nabizi dispozici 5+1 a uZitnou plochu 180 m? na
pozemku o vyméFe 1 781 m?. Tradi¢ni zdéna stavba se sedlovou stfechou z palenych tasek
poskytuje dostatek prostoru pro velkou rodinu.

Obec Markvarec leZi asi 3 km od méstyse Cesky Rudolec na Jindfichohradecku. Silnice 11/409
ji spojuje s Taborskem i Slavonickem az k hranici s Rakouskem.

dim 5+1 180 m? Jihocesky 3,73 mil. K&

typ a dispozice uzitna plocha kraj trzni hodnota, Valuo
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Parametry a
struktura investice

Investori vstupuji do projektu prostrednictvim platformy ROIER. Nasledujici strany shrnuiji
parametry Upisu, zdroje a pouZiti prostfedku, strukturu investice, predpokladanou rentu,

transe a podminky vynosu a exitu.

ROI3ASK
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03 - PARAMETRY PODMINKY INVESTICE

| Parametry investice v prehledu

Investofi vstupuji do projektu kapitalové prostiednictvim platformy ROIER. Upis probihad postupné v transich, spravcovsky poplatek je nulovy a
investovat Ize jiz od 1 000 K¢.

Cilova castka 40 498 000 K¢
Pocet akcii celkem / v jedné transi 2 000 000 / 250 000
Sbirka jednotlivé transe 3 mésice od vystaveni
Investi¢ni horizont 3 roky
Oc¢ekavany vynos 8,1-12,5 % p.a.*
Predpokladana renta z ndjemného 3,7 % z investice, Ctvrtletné**
Spravcovsky poplatek 0% p.a.
Poplatek za investici 1 % z investované castky
Minimalni investice 1 000 K¢

* Predpokladané zhodnoceni nezohledruje dan z pfijmu pravnickych osob placenou jednotlivymi subjekty ani pfipadnou dar z podil(i na zisku. Vynos je o¢ekavany, nikoli garantovany. ** Pfedpokladana renta z ndjemného ¢ini 3,7 % z
vyse investice a je zamyslena jeji Ctvrtletni vyplata. Skutecna vyse renty vsak zavisi na inkasu ndjemného a nakladech spolecnosti. V pripadé vypadku inkasa najemného nebo nutnosti neocekavanych vydajli prekracujicich rezervy
spole¢nosti nemusi byt uhrazena v o¢ekavaném case, v o¢ekavané vysi nebo vibec.
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03 - RENTA CTVRTLETNI VYPLATA

PRIJEM Z NAJEMNEHO

Predpokladana renta 3,7 %
s ctvrtletni vyplatou

Predpokladana renta z ndjemného ¢ini 3,7 % z vyse investice a je zamyslena jeji ¢tvrtletni vyplata. Renta vychazi z
najemného, které plati stavajici najemnici osmi nemovitosti portfolia.

3,7 % 4x roche 8

predpokladana renta z vyse investice zamyslena ctvrtletni vyplata nemovitosti s platicimi najemniky

UPOZORNENI

Skutecna vyse renty vSak zavisi na inkasu ndjemného a nakladech spolecnosti. V pripadé vypadku inkasa ndjemného nebo nutnosti neocekavanych vydaja
prekracujicich rezervy spolecnosti nemusi byt uhrazena v ocekdvaném case, v oc¢ekavané vysi nebo viibec.
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03 - FINANCOVANI ZDROJE A POUZITI PROSTREDKU

Partner vklada do projektu
vlastni kapital

Kupni cena portfolia je kryta kombinaci investorského Upisu a vlastnich zdroj(i spole¢nosti Housing alfa s.r.o. ve vysi 2,5 mil. K¢. Partner projektu tak
do akvizice investuje vlastni prostfedky a je na vysledku portfolia pfimo zainteresovan.

ZDROJE POUZITI

Investorsky Upis pres ROIER 40 498 000 K¢ Kupni cena portfolia 42 300 000 K¢
Vlastni zdroje Housing alfa s.r.o. 2 500 000 K¢ Rezerva na poplatky a mimoradné vydaje 698 000 K¢
ZDROJE CELKEM 42 998 000 K¢ POUZITi CELKEM 42 998 000 K¢

Prostredky jsou ur¢eny na nakup portfolia osmi ndjemnich nemovitosti od spolec¢nosti NOVA NEST s.r.o. ze skupiny AssetHouse. Zbyvajici ¢ast tvori
rezerva na poplatky a mimoradné vydaje.
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03 - STRUKTURA

Struktura investice

KDO V PROJEKTU VYSTUPUJE

Investofi vstupuji kapitalové prostrednictvim platformy ROIER. Vlastnikem portfolia se stava spole¢nost Housing alfa s.r.o., ktera na spraveé

nemovitosti nadale spolupracuje se spole¢nosti NOVA NEST s.r.o. ze skupiny AssetHouse.

5 Investuji od 1 000 K¢ prostfednictvim platformy ROIER, Gpis
01 - INVESTORI 2 000 000 akcii v osmi transich po 250 000.

2

Spolecnost, jejimz cilem je akvizice podilu na spolecnosti Housing
02 - ROIER Investicni 1, a.s. alfa s.r.o. v ramci projektu skupinového investovani (ekvitniho
crowdfundingu).

2

Vlastnik portfolia osmi ndjemnich nemovitosti, vklada vlastni
03 - HOUSING ALFA s.r.o. zdroje 2,5 mil. K¢, zajistuje pronajem a exit projektu.

ROIIR

PARTNER - NOVA NEST s.r.o.

Skupina AssetHouse; pavodni vlastnik
portfolia, ktery nadale zajistuje
profesionalni spravu a dohled nad
jednotlivymi nemovitostmi.
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03 - TRANSE

Upis probiha v osmi transich

Celkem 2 000 000 akcii je rozdéleno do osmi transi po 250 000 akciich. Sbirka kazdé transe trva 3 mésice od jejiho vystaveni.

1.

TRANSE

250000

akcii - 3 mésice

2.

TRANSE

250 000

akcii - 3 mésice

2 000 000

akcii celkem

ROIIR

3.

TRANSE

250 000

akcii - 3 mésice

transi

4.

TRANSE

250 000

akcii - 3 mésice

S.

TRANSE

250 000

akcii - 3 mésice

6.

TRANSE

250 000

akcii - 3 mésice

7.

TRANSE

250 000

akcii - 3 mésice

POSTUPNY UPIS

8.

TRANSE

250 000

akcii - 3 mésice

250 000

akcii v kazdé transi

3 meésice

sbirka kazdé transe
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03 - VYNOS A EXIT OCEKAVANE ZHODNOCEN(

VYNOS INVESTORU

Ocekavany vynos 8,1 az 12,5 % p.a.

Investori vstupuji do projektu kapitalové prostfednictvim platformy ROIER a za investici o celkovém objemu 40 498 000 K¢
ziskavaji ocekavany vynos 8,1 az 12,5 % p.a.* Investi¢ni horizont je nastaven na 3 roky.

Exit projektu bude realizovan refinancovanim, pfipadné prodejem ¢asti ¢i celého nemovitostniho portfolia. Z nasledné ziskanych
prostredk( bude provedeno vyporadani s investory a distribuce zisku.

8,1-12,5 % 3,7 % 3 roky 0 % p.a.

OCEKAVANY VYNOS P.A.* PREDPOKLADANA RENTA** INVESTICNi HORIZONT SPRAVCOVSKY POPLATEK

* Predpokladané zhodnoceni nezohlednuje dan z pfijmu pravnickych osob placenou jednotlivymi subjekty ani pfipadnou dan z podil(i na zisku. Vynos je ocekavany, nikoli garantovany. ** Predpokladana renta z najemného cini
3,7 % z vyse investice a je zamyslena jeji Ctvrtletni vyplata. Skutecna vyse renty vsak zavisi na inkasu ndjemného a nakladech spolecnosti. V pfipadé vypadku inkasa ndjemného nebo nutnosti neocekavanych vydaja prekracujicich
rezervy spolecnosti nemusi byt uhrazena v ocekavaném case, v o¢ekavané vysi nebo viibec.
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Hodnota
portfolia

Hodnota portfolia vychazi z nezavislych ocenéni jednotlivych nemovitosti. Nasledujici
strany ukazuji ocenéni po nemovitostech, vysi diskontu pri vstupu a metodiku, ze které

ocenéni vychazeji.

ROI3ASK
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04 - OCENEN( HODNOTA PO NEMOVITOSTECH

| Ocenéni jednotlivych nemovitosti

Trzni hodnoty jednotlivych nemovitosti stanovila znalecka spolec¢nost RSM CZ a.s. a nastroj Valuo.cz. Odhad hodnoty portfolia byl navic posouzen
nezavislou supervizi realitniho maklére.

NEMOVITOST VP ZDRO3J OCENENI TRZNi HODNOTA
Kladno Rodinny ddim Valuo.cz, 19. 9. 2026 8 799 000 K¢
Pribram Soubor 3 domu Valuo.cz, 19. 9. 2026 (3 ocenéni) 8 300 000 K¢
Stanislavice u Ceského Tésina Rodinny diim a pozemky RSM CZ ass. 7 444 000 K¢
Praha 9, Prosek Byt RSM CZ ass. 5360 000 K¢
Turnov Byt RSM CZ ass. 4 700 000 K¢
Markvarec u Ceského Rudolce Rodinny dim Valuo.cz, 22. 9. 2026 3726 000 K¢
Bakov u Studnice Rodinny ddim RSM CZ ass. 3 240 000 K¢
Vimperk Byt (podil na domé) Valuo.cz, 18. 9. 2026 2970 000 K¢
KOMBINOVANA TRZNi HODNOTA PORTFOLIA cca 44 539 000 K¢
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04 - DISKONT VSTUP POD TRZN{ HODNOTOU

VYHODNA CENA

Investori vstupuji s 5% diskontem
oproti trzni hodnoté

Portfolio je investor(m nabizeno za 42,3 mil. K¢, tedy s 5% diskontem oproti nezavisle stanovené trzni hodnoté 44,5 mil. K¢.
Investori tak pri vstupu do projektu okamzité ziskavaji portfolio pod jeho redlnou trzni hodnotou.

44,5 m i I. Ké ODHADOVANA TRZNi HODNOTA
[ ] AV 4
42,3 mil. Kc
[ ) \V4
2,2 Ml I. KC ROZDIL VE PROSPECH PORTFOLIA

Cca 5 % DISKONT PRI VSTUPU

Rozdil mezi trzni hodnotou a kupni cenou nepredstavuje budouci vynos z pronajmu. Jde o samostatny pohled na hodnotu pofizovaného majetku v jeho souc¢asném
stavu, ktery vytvari rezervu pro exit projektu.
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04 - METODIKA JAK VZNIKLA OCENENI

| Dva nezavislé zdroje ocenéni

Kazda nemovitost portfolia byla ocenéna porovnavaci metodou, tedy na zakladé cen srovnatelnych nemovitosti v okoli. Ocenéni zpracovaly dva na
sobé nezavislé zdroje.

RSM CZ a.s. Valuo.cz

ZNALECKA A PORADENSKA SPOLECNOST ONLINE NASTROJ PRO ODHAD TRZNIiCH CEN

Porovnavaci ocenéni vychazi ze tfi az ¢tyr srovnatelnych nemovitosti, a Valuo vyuziva data z katastru nemovitosti a uskute¢nénych prodejt. Z
to z realizovanych transakci zapsanych v katastru nemovitosti i z prodejd v okoli za poslednich 6 mésict vybird nejpodobné;jsi

aktualni nabidky. Jednotkové ceny jsou upraveny koeficienty za zdroj nemovitosti podle parametrd, stavu, stari a lokality, vyrazuje
informace, polohu, technicky stav, vybavenost a velikost nemovitosti a nerelevantni ceny a odlisnosti zohlednuje koeficienty. Pocet
pozemku. srovnavanych nemovitosti zavisi na poctu relevantnich prodejd v

lokalité. Nastroj vyuZivaji banky, napriklad CSOB, Ceska sporitelna a
Moneta, a vice nez 3 500 realitnich maklér.

OCENENE NEMOVITOSTI OCENENE NEMOVITOSTI

Praha 9 Prosek - Turnov - Bakov u Studnice - Stanislavice Kladno - Vimperk - Markvarec - Pfibram (zaFi 2026)
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Kazda investice do nemovitosti je spojena s riziky. Nasledujici strany je oteviené
pojmenovavaji a ukazuiji, jak s nimi struktura portfolia a jeho sprava pracuiji.

ROI3ASK
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05 - RIZIKA HLAVNI RIZIKA

Najemni portfolio pracuje s nékolika
typy rizik

Cilem neni tvrdit, Ze rizika jsou eliminovana, ale ukazat, kde se nachazeji a jak s nimi pracuje struktura portfolia a jeho sprava.

o1

Inkaso najemného

Prijem portfolia i vyplata renty
zavisi na inkasu najemného od
najemnikd a na nakladech
spolecnosti.

ROIIR

02

Hodnota nemovitosti

Vysledek exitu zavisi na trzni
hodnoté nemovitosti v dobé
refinancovani nebo prodeje
portfolia.

Konkrétni opatfeni ke kazdému riziku shrnuje nasledujici strana.

03

Realizace exitu

Refinancovani i prodej zavisi na
podminkach financovani a
realitniho trhu na konci
investi¢niho horizontu.

04

Technicky stav

Jde o existujici, prevazné starsi
budovy, u kterych je potreba
pocitat s priibéznou Udrzbou a
opravami.

31



05 - RIZIKA RIZIKA A OPATRENI{

Transparentné také o rizicich

Rizika nezlehcujeme. Struktura portfolia, zplsob pofizeni i profesiondlni sprava jsou nastaveny tak, aby jejich dopad omezovaly.

RIZIKO OPATRENi A KONTROLA

Inkaso najemného Nemovitosti maji stavajici platici najemniky. Portfolio je rozloZzeno do osmi lokalit v Sesti krajich a kombinuje byty a
rodinné domy, takZe vypadek najmu v jedné nemovitosti neohroZuje celé portfolio. Obsazenost stabilizuje
profesionalni sprava NOVA NEST s.r.o.

Vyplata renty Skutecna vyse renty vSak zavisi na inkasu nadjemného a nakladech spolecnosti. V pripadé vypadku inkasa najemného
nebo nutnosti neocekavanych vydajl prekracujicich rezervy spolec¢nosti nemusi byt uhrazena v ocekadvaném case, v
ocekavané vysi nebo vibec.

Pokles hodnoty nemovitosti Investofi vstupuji za kupni cenu pfiblizné o 5 % niz3i, nez je nezavisle stanovena trzni hodnota. Tento rozdil vytvari
rezervu vUCi pripadnému poklesu cen.

Realizace exitu Exit je moZné realizovat refinancovanim nebo prodejem, a to ¢asti i celého portfolia. Osm samostatnych nemovitosti
umoznuje postupny prodej podle situace na jednotlivych trzich.

Technicky stav a adrzba Sou¢asti pouziti prostfedkd je rezerva na poplatky a mimoradné vydaje. Cast nemovitosti jiZ prosla rekonstrukci
(Pribram, Stanislavice, ¢astecné Turnov a Vimperk).
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Partner projektu
a shrnuti

Housing alfa s.r.o. je vlastnikem portfolia a na jeho spravé spolupracuje se skupinou
AssetHouse. Investofri vstupuiji pres platformu ROIER a spole¢nost ROIER Investi¢ni 1, a.s.

ROI3ASK
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https://www.assethouse.cz

06 - PARTNER

AN

HOUSING ALFA

Kdo za projektem stoji

Housing alfa s.r.o. je spolecnost zamérena na pofizeni a dlouhodobou spravu portfolia
rezidencnich najemnich nemovitosti. Portfolio nakupuje od spole¢nosti NOVA NEST s.r.o. a
do projektu vklada vlastni zdroje ve vysi 2,5 mil. K¢.

Na spravé nemovitosti Gzce spolupracuje se spolecnosti NOVA NEST s.r.o. ze skupiny
AssetHouse a.s., jejiz tym zajistuje profesionalni spravu a dohled nad jednotlivymi
nemovitostmi. Cilem je, aby kapital investort stabilné rostl a generoval pravidelné vynosy
diky aktivni a transparentni spravé celého portfolia.

ROIIR

SPOLECNOSTI V PROJEKTU

HOUSING ALFA s.r.o.

vlastnik portfolia, pronajem, sprava a exit projektu

ROIER Investic¢ni 1, a.s.

akvizice podilu na Housing alfa s.r.o. v ramci skupinového
investovani

ROIER

investi¢ni platforma, prostrednictvim které investori do
projektu vstupuji

NOVA NEST s.r.o.

skupina AssetHouse, profesionalni sprava a dohled nad
nemovitostmi
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06 - LIDE LIDE ZA PROJEKTEM

VEDEN| SPOLECNOSTI

| Lidé za projektem

Mgr. Zbynék Laisek,
MBA

Ing. Jan Béhounek

Predseda predstavenstva Jednatel

ROIER Investi¢ni 1, a.s. Housing alfa s.r.o.

ROIIR 35


https://www.roier.cz/investicni1

06 - SHRNUT{ INVESTICE V CISLECH

HOUSING ALFA

| Investice v &islech

Souhrn spojuje rozsah portfolia, jeho hodnotu, strukturu Gpisu a podminky vynosu. Cisla jsou podrobné rozvedena v predchozich kapitolach.

8

ndjemnich nemovitosti v 6 krajich

40,5 mil. K¢

cilova ¢astka Upisu

3 roky

investicni horizont

44,5 mil. K¢

odhadovana trzni hodnota

2,5 mil. K¢

vlastni zdroje partnera

0 % p.a.

spravcovsky poplatek

42,3 mil. Kc

kupni cena

3,7 %**

renta, Ctvrtletni vyplata

1%

poplatek za investici

ccab%

diskont pfi vstupu

8,1-12,5 %

ocekavany vynos p.a.*

od 1000 K¢

minimalni investice

* Predpokladané zhodnoceni nezohledriuje dan z pfijmu pravnickych osob placenou jednotlivymi subjekty ani pfipadnou dari z podil(i na zisku. Vynos je oc¢ekavany, nikoli garantovany. ** Pfedpokladana renta z ndjemného ¢ini 3,7 % z
vyse investice a je zamyslena jeji Ctvrtletni vyplata. Skutecna vyse renty vsak zavisi na inkasu nadjemného a nakladech spolecnosti. V pripadé vypadku inkasa najemného nebo nutnosti neocekavanych vydajli prekracujicich rezervy
spole¢nosti nemusi byt uhrazena v oc¢ekavaném case, v o¢ekavané vysi nebo vibec.
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06 - SHRNUTI PROC HOUSING ALFA

| Pét hlavnich dtivodu pro investici

O'l Platici najemnici Obsazené najemni nemovitosti se stavajicimi platicimi ndjemniky, bez rizika zpozdéni nebo
nedokonceni vystavby.

02 Ctvrtletni renta Predpokladana renta z ndjemného 3,7 % z vyse investice se zamyslenou ctvrtletni vyplatou.**

03 Vstup pod trzni hodnotou Kupni cena 42,3 mil. K¢ je pfiblizné o 5 % nizSi nez nezavisle stanovena trzni hodnota 44,5 mil.
K¢.

04 Dvoiji diverzifikace Osm lokalit v Sesti krajich a kombinace méstskych byt a rodinnych dom( v mensich lokalitach.

05 Partner s vlastnim vkladem Housing alfa vklada vlastni zdroje 2,5 mil. K¢, spravu zajistuje NOVA NEST ze skupiny
AssetHouse.

Platici ndjemnici. Ctvrtletni renta. Vstup s diskontem. Definovany exit.

** Predpokladana renta z najemného Cini 3,7 % z vySe investice a je zamyslena jeji ¢tvrtletni vyplata. Skutecna vyse renty vsak zavisi na inkasu najemného a nakladech spole¢nosti. V pripadé vypadku inkasa najemného nebo
nutnosti neocekavanych vydaju prekracujicich rezervy spole¢nosti nemusi byt uhrazena v o¢ekdvaném case, v ocekavané vysi nebo vibec.
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06 - ZAVER

Dulezité informace pro investory

Tento dokument je informacnim a prezentacnim materidlem k projektu Rezidencni portfolio nemovitosti Housing alfa s.r.o. Uvedeny vynos
predstavuje oc¢ekavani zalozené na definovanych predpokladech, nikoli garanci budouciho vynosu, vyse ndjemného, obsazenosti nemovitosti,
podminek refinancovani ani terminu a ceny prodeje pfi exitu.

Predpokladana renta z ndjemného ¢ini 3,7 % z vyse investice a je zamyslena jeji ¢tvrtletni vyplata. Skutecna vyse renty vsak zavisi na inkasu
najemného a nakladech spolec¢nosti. V pripadé vypadku inkasa ndjemného nebo nutnosti neoc¢ekavanych vydaja prekracujicich rezervy
spolecnosti nemusi byt uhrazena v ocekdvaném case, v o¢ekavané vysi nebo vibec.

Skutec¢né vysledky mohou byt ovlivnény zejména vyvojem najemniho a realitniho trhu, inkasem najemného, naklady na spravu a Udrzbu,
podminkami financovani a dafiovym prostredim. Pfedpokladané zhodnoceni nezohledriuje dan z pfijm0 pravnickych osob placenou jednotlivymi
subjekty ani pripadnou dan z podilt na zisku. Vynos je o¢ekavany, nikoli garantovany.

TrZzni hodnoty nemovitosti vychazeji z ocenéni RSM CZ a.s. a nastroje Valuo.cz ke dni jejich zpracovani a mohou se v ¢ase ménit.

m Kontakt: office@assethouse.cz

m Partner projektu: Housing alfa s.r.o.
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DULEZITE INFORMACE
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