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Stante se spoluvlastniky
apartmanu v rekreacnim
stredisku

Zeleznd Ruda, v krasné &asti
Narodniho Parku Sumava.

apartmanyjavorska.cz



http://apartmanyjavorska.cz

O investicni prilezitosti
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DIVIDENDY

Z projektu, odvijejici se
od prondjmu apartmanu
na Booking.com.
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ZISK Z PRODEJE

UBYTOVANI

v tomto apartmanu
(benefitovy VIP program
se slevou na ubytovani).
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Jedna se o0 nakup apartmanu
v komplexu Apartmany
Javorska.
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Developer jiz Uspesne postavil a kompletne
prodal jeden apartmanovy dum v centru
Zelezné Rudy, nyni dokoncuje a prodava
dalsich 18 apartmanu v druhém domé

a jeden z téchto apartmanu chceme koupit

pro investici na ROIER.
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e \VsSechny mensiapartmany vtomto dome jsou iz
predprodané v nizsich patrech. Zbyva ke koupi horni
patro, kde jsou vétsi apartmany vhodnéjsi pro vetsi
rodiny a zaroven vhodneéjsi pro pronajmy na
Booking.com.
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e Nakup apartmanuve vyssSim standardu ve vyssim
patre s balkonem s vyhledem, za 12 350 000, vCetne
sklepni koje a garazového stani. Apartman
Kupujeme se slevou oproti prodejni cené v realitni
kancelari (developer v ramci ceny apartman finalné
dovybavi, aby byl pripraveny na pronajem). Kazda
transe investice kupuje ¥ apartmanu.
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e Cena byla stanovena dle benchmarku jiz prodanych
apartmanu v tomto komplexu, nasledné poskytnul
developer slevu.
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Stanete se akcionari Ucelové Apartmany z tohoto komplexu Minimalni ¢astka investice:
vytvorené akciové spoleCnosti budou pronajimané pres 5.000 Kc¢.
ROIER investi¢ni 1, a.s. Booking, tak jako se



http://roier.cz

Financovani



ROIIG

Cilova castka investice 12.900.000 K¢, minimalni
sbirana castka 3.225.000 K¢ (v pripadé porizeni pouze
ctvrtiny apartmanu).

Investice pokryva naklad na porizeni vlastniho
apartmanu, rezervu na provozni naklady prvniho
roku, rezervu na pripadné opravy a nezbytné naklady
na provoz a.s.

Predpokladany exit z investice je 5 let. Po 5 letech
planujeme dat apartmany na trh na prodej.

Ocekavany rocni dividendovy vynos z pronajmu je
oCekavan ve vysi 1,85-2,3 %.

Vynos z rustu ceny nemovitosti je ocekavany ve vysi
7-10 % rocCne.

Celkovy planovanany vynos je mezi 7,8-12% p.a. rocneé

Vynosy nejsou garantované!
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Velikost / dispozice apartmanu

2+ kk, vymeéra 104,70 m?2

Pozn: posledni kupni smlouva byla uzavrena na byt €. 9,1+ kk, vymeéra
64,81 M2 byla za kupni cenu ve vysi 7.000.000 KCc.
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e Celkovy 5lety vynos pro investory je oCekavan mezi
™ 39 % v konzervativni varianté az 60 % v
optimistické varianté.

e ROIER Investicni 1, a.s. koupi 95 % spolecnosti
Apartmany Sumava s.r.o., do kterého byl pfeveden
tento apartmany

e PUvodni vlastnik (developer) si v této s.r.o.
ponecha 5 %, aby nadale cely projekt ridil
a dohlizel na pronajem a finalni prodej.

e VSechny akcie spole¢nosti, tj. 2 miliony kmenovych
akcii, budou rozdéleny mezi investory ve vSech
Investicnich kolech podle pomeéru zainvestovanych
finan¢nich prostredku.
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Dividendy

Konzervativni scénair ||

Optimisticky scénar

3,00 % 2,80 %

2,53 %

2,12 %

2,06 %

1,94 %

2,00 %

1,84 %

1.56 % 1,71 %

Rok 1 Rok 2 Rok 3 Rok 4 Rok 5

1,50 %

1,16 %

1,00 %

0,50 %

0%
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Kapitalovy vynos

18 000 000 K¢
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Statistiky a prognhdézy
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Progndéza od realitni
spolec¢nosti REVO Reality

REVO Reality s.r.o.

Odhad rdstu ceny - Zelezna Ruda (2026-2031)

e Odhadovany roéni rust:
o 6-9 % p.a.

o V pfiznivych podminkach i vice

e Odhad zhodnoceni za 5 let:
o cca +30 az +45 % hodnoty hemovitosti

e Dulezita upozornéni:

o Jedna se o kvalifikovany odhad (bez zaruk)

VyVoj muze ovlivnit makroekonomicka situace (CZ
I globalné)

o predikce nepoditd s mimoradnymi / krizovymi
udalostmi
e Zaver:

o pristabilnim vyvoji trhu oCekavame naplnéni
uvedeného scénare
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Statisticka analyza na zakladé Zelezna Ruda [
minulych obdobi Pizefisky kraj [N

Vyvoj cen bytu za m2 dle webu Sreality:

140 000 K¢ 134 990 K¢

117 352 Ké

120 000 K¢

112 293 K¢

100 000 K¢ 96 028 K¢

79 732 K¢

80 000 Kc

73 904 Kc

60 822Kc

60 000 K¢

55 467 K¢

40 000 K¢

20 000 K¢

O Kc

2020 2022 2024 2026
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Prognoza
od spolecnosti ROIER

Cena horskych apartmanu a rekreac¢nich nemovitosti

v Ceské republice progla v poslednich letech
dynamickym vyvojem, kdy po obdobi extrémniho rustu
v letech 2020-2022 nasledovalo urcité ochlazeni a v roce
2025 opétovné oziveni trhu.

Dlouhodoby prumérny rdst hodnoty nemovitosti
v CR se od roku 2017 pohybuje kolem 10,7 % roéné.
U horskych apartmanu v nejzadanéjsich lokalitach
(Krkonose, Sumava, Jizerské hory) byva toto tempo
Casto vysSi nez u béznych bytu (11 %-15 %) kvuli
omezené nabidce v chranénych oblastech.




19

ROIIG

roier.cz

V poslednich péti letech (2020-2025) prosly
ceny horskych apartmanu dvéma fazemi:

Prumeérny rocni rust:

Pohyboval se v rozmezi 12-15 %.

Stabilizace (2023-2024):

Doslo k ochlazeni a rust se zpomalil na
jednotky procent (cca 5-6 %).

Vrchol (2020-2022):

Béhem pandemie a bezprostredné po ni
ceny rekreacnich nemovitosti rostly i 0 20 %

rocne.

Aktualni stav (2025):

Trh opét oziva s mezirocnim rdstem
realizovanych cen u novych bytu az o 16,6 %.

Zdroj: Cesky statisticky urad



ROIAR roier.cz

Prumeérny roc¢ni narust cen
kratkodobého pronajmu
(poslednich 5 let)

Kratkodobé pronajmy na horach (Airbnb,
Booking) vykazuji vyssi volatilitu nez
dlouhodobé najmy:

e Prumeérny roéni rust: Odhaduje se na 7-10 %.

e Faktory rustu: Ceny jsou tazeny inflaci, rostoucimi
naklady na energie a spravu, ale | rostouci kvalitou
nabizenych objektu.

e Srovnani s dlouhodobym najmem: Zatimco
dlouhodobé najmy rostly tempem cca 5-7 % rocne,
kratkodobé ubytovani v turistickych resortech
zdrazovalo rychleji kvuli vysoké poptavce po domaci
rekreaci.

Zdroj: Conbiz.eu
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Ro¢ni narust najmu v horskych lokalitach a u
rekrea¢nich objektd v CR se v poslednim roce
(2024-2025) pohyboval v prumeéru mezi 6 % az 12 %.
Tento rust je tazen vysokou poptavkou po "druhém
bydleni" a omezenou nabidkou v atraktivnich centrech.

Horska strediska: V lokalitach jako Krkonose nebo
Sumava, kde horské apartmany tvofi vyznamnou &ast
trhu, je tlak na najemné vyssi. Analyzy pro rok 2025
naznacuji, ze ndjemné v atraktivnich lokalitdch muze
mezirocné vzrust o 17-30 %, pokud se zapocte i efekt
kratkodobych pronajmu.

Omezena vystavba v NP Sumava
drzi stale ceny nahore.

Zdroj: Ceska Narodni Banka




Rizika projektu
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Trzni riziko
(exit)

Obsazenost
a nizsi vynosy

Ocenovani rezidencnich nemovitosti a ochota domacnosti utracet za rekreaci
podléha vyvoji ekonomiky. Muze dojit k ochlazeni trhu, coz by mohlo prodlouzit
dobu prodeje apartmanu po 5 letech nebo mirné snizit planovany zisk z jejich
prodeje.

Projekt proto disponuje flexibilni strategii — pokud by trh v dobé planovaného
exitu nebyl pro prodej priznivy, nemovitosti zUstanou nadale v majetku
spolec¢nosti a budou investorum plynule generovat pfijmy z prondjmu az do
celkového oziveni trhu.

Vynosy z pronajmu, a tedy i vyplacena dividenda, nejsou fixné garantované.
Stabilita pfijmu zavisi na turistické poptavce u kratkodobych prondjmu a na
platebni moralce u pronadjmu dlouhodobych. Toto riziko vyznamné snizuje
samotna prémiova lokalita Zelezné Rudy.

Diky atraktivnimu celoroCnimu vyuziti (lyzarské arealy i letni cykloturistika) neni
projekt zavisly pouze na jedné sezoné. Pronajem budeme provozovat
prostrednictvim platformy Booking.com.
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Nelikvidita
investice

Manazerské
a provozni

Investice do majetkové ucasti (akcii) je primarné vazana na pétilety horizont
a tyto podily nejsou verejné obchodovatelné na burze. Rychly predcasny
odprodej tak neni garantovan.

Pro investory, ktefi by presto potrebovali z projektu vystoupit drive, planujeme
vytvorit sekundarni trh (interni vyvéska), podobné jako na uverovych projektech,
spravovany platformou ROIER, kde budou svuj podil nabidnout k odkupu jinym
zdjemcum z rfad investoru. V tuto chvili neni vyvéska zprovoznéna, ale
predpoklada se, Ze v prubéhu zZivota projektu zprovoznéna bude.

Uspéch projektu stoji na kvalitnim operativhim fizeni — od marketingu a spravy
rezervaci az po uklid a udrzbu. Selhani lidského faktoru by mohlo vést k horsim
recenzim a propadu zajmu.

Z toho duvodu se o bezproblémovy kazdodenni chod stard primo puvodni
developer, jehoz cilem je dlouhodob3d ziskovost, bezvadny technicky stav
nemovitosti a v dobé exitu nasledny prodej nemovitosti na trhu za maximalni
cenu. Celkovy dohled nad spravou projektu navic zajistuje investicni platforma
ROIER.
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U projektl skupinového financovani existuje moznost,
ze se nevybere celd cilova castka 12 900 000 K¢ potrebna
k ndkupu apartmanu a vytvoreni potrebné provozni rezervy. Projekt ma proto
o o pevne stanovenu minimalni hranici dspéechu ve vysi 3 225 000 Kc.
Riziko
financovani

Pokud se vybere alespon tato castka, kampan je uUspésna a poridi se jedna
ctvrtina apartmanu. Tim je zajisteno, ze nedojde k bezucelnému zablokovani
finan¢nich prostfedkd investorud. Pokud by se nevysbirala ani minimalni ¢astka,
investordm se jejich investice vrati.
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Ochrana investice:

Centralni depozitar
4. cennych papiru

e Zaknihované akcie jsou evidovany
na individualnich majetkovych uctech
investoru v DLT evidenci CDCP.

e Mezivilastnikem projektu a investicnim SPV bude
pred vyplacenim investice uzavrena spolecnicka
smlouva, ktera dava investicnimu SPV kontrolu
nad klicovymi rozhodnutimi.

e |[nvesticni SPV ma pravo tzv. tag-along, t.
spolecného prodeje v pripade, kdyby vilastnik
projektu prodaval svuj podil na projektové
spolecnosti.

e V dozorcCirade projektové spolecnosti, ktera bude
Zfizena, zasedne zastupce spolecnosti ROIER.




O viastnikovi projektu
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Spole&nost APARTMANY Javorska s.r.o. postavila
v Zelezné Rudé na adrese Javorska 561 bytovy ddm y }, y
s 27 bytovymi jednotkami., které byly rozprodany | L V%

do osobniho vlastnictvi. Ve 2. etapé byl postaven JEESSREEES

bytovy ddm na adrese Zeleznd Ruda, Javorska 580 L/ Ay NI L
s 18 bytovymi jednotkami.

Spolecnici spoleé¢nosti APARTMANY Javorska s.r.o.
maji dlouholeté zkusenosti s vystavbou,
rekonstrukcemi a pronajmy nemovitosti.

Jednatel vlastnika projektu a projektové spolecnosti
Magr. Jifi Wallenfels je minoritnim vilastnikerm ROIER
Invest, s.r.o.

Nijak se nepodili na rizeni ROIER Invest, s.r.o.
Je pro nas vwhodou délat projekt s nam znamym a
proverenym vlastnikem projektu.



https://www.apartmanyjavorska.cz/

Lokalita
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e Zecleznd Ruda patfi k nejrychleji se rozvijejicim horskym stfediskdm v CR s idedInim
celorocnim vyuzitim, coz zajistuje stabilni prijmy z pronajmu. Strategicka poloha na
hranici s Némeckem, pfimo mezi Narodnimi parky Sumava a Bavorsky les, pfirozené
omezuje masivni novou zastavbu a chrani tak exkluzivitu vasi investice. Projekt tezi nejen

z vyborné dopravni dostupnosti (do 2 hodin z Prahy), ale predevsim ze silné kupni sily
bonitni némeckeé klientely

e V zime oblast nabizi spickové lyzovani s alpskymi parametry na sousednim
Velkém Javoru (Grof3er Arber) 1 v oblibenych tuzemskych arealech jako
Ski&Bike Spicak Ci Pancir. Vse doplnuje husta sit preshrani¢nich bézeckych stop.

e Mimo zimni sezdnu generuji apartmany plynulé vynosy diky obrovskému zajmu o jarni,
letni a podzimni aktivni odpocinek. Lokalita nabizi stovky kilometru cyklostezek a
turistickych tras k unikatnim ledovcovym jezerdm (Cerné, Certovo, Laka), nejvétsimu
sumavskému vodopadu Bila strz nebo do vyhlaseného letniho bikeparku.
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Clenstvi
ve VIP klubu.

Zvyhodn ubytovani
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APARTMANY Sumava s.r.o. si vazi kazdého, kdo se
rozhodne nas projekt podporit a stat se jeho
spolumajitelem. Proto se kazdy investor, ktery v souhrnu
do projektu investuje alespon 50.000 K¢, automaticky
stava ¢lenem VIP klubu spole¢nosti APARTMANY
Sumava s.r.o. a ziskdva moznost uzit si apartman na
vlastni kuzi za vyhodnéjsich podminek.

e Exkluzivni sleva pro ¢leny VIP klubu: Ziskavate slevu
20 % na ubytovani v nasich prémiovych apartmanech
v Zelezné Rudé.

e Férové vyuziti a ochrana zisku: Nasim spolecnym
cilem je maximalni ziskovost projektu. Kazdy Clen VIP
klubu tedy muze tuto slevu ¢erpat na maximalné
'/ Noci rocne.




Navic
pro investory:

Vyhrajte vikendovy pobyt na Sumavé ZDARMA



35 ROII%

Nasim cilem nenijen nabidnout zajimavé financni
zhodnoceni, ale také vas propojit s projektem, jehoz se
stavate spolumajitelem. Proto se vlastnik projektu
rozhodl pro vsechny, kteri se rozhodnou do projektu
INnvestovat, pripravit jednorazovou soutéz o pobyt
zdarma.

e Co muzete vyhrat: Vikendovy pobyt (2 noci) pro dvé
osoby v jednom z prémiovych apartmanu pfimo v
Zelezné Rudé. Idedlni pfilezitost vyzkouset si kvalitu
projektu na viastni kuzi.

e Kdo se ucastni: Do slosovani bude automaticky
zarazen kazdy investor bez ohledu na vysi vkladu.
Kazdy investor ma rovnou sanci (jeden investor =
jeden los).

e Kdy probéhne slosovani: Jediny vyherce bude
transparentné vylosovan platformou ROIER ihned po
uspésném ukonceni a profinancovani celé kampané.

e Uplatnéni vyhry: VVyherce si konkrétni vikendovy
termin domluvi se spravcem apartmandu.







