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IBV Reca — Detailny opis pripravovaného projektu

1. Zhrnutie pripravovaného projektu

Pripravovany projekt IBV Reca predstavuje vystavbu modernej obytnej zony rodinnych domov v obci
Reca v okrese Senec, vo vysoko atraktivnej lokalite Bratislavského kraja s priamym napojenim na
dial'ni¢nt siet’ D1 a rychlostnu cestu D4/R7. Developerom projektu je slovenska spolo¢nost’ IBV Reca
s.1.0., ktora posobi pod vedenim skusenych konatel'ov Petra Staviarskeho a Mareka Ondrejku.

Pripravovany projekt je rozdeleny do dvoch etap. V prvej etape je realizovanych 15 jednopodlaznych
rodinnych domov typu bungalov v ekonomicky vyhodnych vymerich 94,62 m? a 111,46 m? s
pozemkami v rozsahu 405 — 498 m?. Druhd etapa zahfiia 8 jednopodlaznych rodinnych domov typu
bungalov v ekonomicky vyhodnej vymere 98 m? s pozemkami v rozsahu 500 m? s potencidlom
rozsirenia na celkovo cca 50 jednotiek uréenych na byvanie v ramci SirSicho izemného planu lokality.
Cielovou klientelou su mladé rodiny a stredni profesionali z bratislavskej aglomeracie.

Domy su navrhované v energeticky uspornom S$tandarde so zahrnutym tepelnym cerpadlom a
fotovoltaickymi panelmi v zakladnej cene, podlahovym teplovodnym kurenim, vonkaj$imi zaliziami,
pripravou pre klimatizaciu a kamerovy systém. Konstrukéné rieSenie kombinuje zelezobeténove
zékladové dosky, murované konstrukcie z podrobetonového systému Ytong, vdznikové strechy a
kontaktné zateplenie fasady.

Tento dokument je pripraveny ako podkladovy materidl pre pripravovany projekt hromadného
financovania (crowdfunding), ktory pre IBV Reca, s.r.o. realizuje crowdfundingova platforma
Crowdmeup, a obsahuje detailny popis investicného zameru, technického rieSenia, lokality,
projektového timu a ekonomiky projektu.

Tento dokument sliZi vyluéne na ucely predbezného informovania a zistovania ziaujmu o
pripravovany projekt hromadného financovania. Nejde o ponuku na investovanie v zmysle
Ziadneho pravne zavizného dokumentu. Tento dokument nie je dokumentom Kklacovych
investiénych informacii podPa Nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) 2020/1503 zo 7.
oktobra 2020 o eurdopskych poskytovatel’och sluZieb hromadného financovania pre podnikanie a
o zmene nariadenia (EU) 2017/1129 a smernice (EU) 2019/1937 (d’alej len ,,Nariadenie ECSPR*)
a nepredstavuje ponuku hromadného financovania. Prejavenim zdujmu o pripravovany projekt
hromadného financovania nedochadza k uzatvoreniu investi¢nej zmluvy.

Informacie uvedené v tomto dokumente maju Cisto informativny charakter a méZu sa zmenit’.
Pripadné rozhodnutia o investovani budi mozZné az po oficialnom spusteni kampane a umiestneni
projektu na platforme www.crowdmeup.com v sekcii Projekty, kde bude zverejneny dokument
kPic¢ovych investi¢nych informacii ako aj d’alSie informéacie o projekte hromadného financovania
v stlade s Nariadenim ECSPR.

2. Zikladné parametre pripravovaného projektu

Nasledujtca tabul’ka prehl'adne sumarizuje kI'icové parametre pripravovaného projektu IBV Reca.

Nazov pripravovaného projektu IBV Reca — vystavba rodinnych domov
Lokalita Obec Reca, okres Senec, Bratislavsky kraj
Developer / investor IBV Reca, s.r.0.

Konatelia Peter Staviarsky, Marek Ondrejka
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Web pripravovaného projektu www.recabyvanie.sk
Etapa ¢. 1 — pocet RD 15 rodinnych domov
Etapa ¢. 2 — pocet RD 8 rodinnych domov

cca 50 jednotiek na byvanie v plne rozvinutych

Celkovy potencial uzemia ctapéch

Jednopodlazny bungalov, dispozicia podla

Typ domu .

Vymery domov (Etapa 1) 94,62 m? alebo 111,46 m?

Vymery pozemkov (Etapa 1) 405 — 498 m?

Predajna cena domov s DPH (Etapa 1) 257 500 € —298 900 €

Vymery domov (Etapa 2) 98,0 m?

Vymery pozemkov (Etapa 2) 500 m?

Predajna cena domov s DPH (Etapa 2) 259.161 €

Standard predaja Holodom (moznost’ dokonéenia do Standardu)

Pravoplatné stavebné povolenia, prebiehajica

Stupen pripravenosti vistavba IS a domov

3. Developer a investor pripravovaného projektu

3.1 Spolo¢nost’ IBV Reca, s.r.o.

Investorom a developerom pripravovaného projektu hromadného financovania je obchodna spolo¢nost’
IBV Reca, s.r.o., zapisand v Obchodnom registri Slovenskej republiky. Spolo¢nost’ bola zalozena
vyhradne na Gcely pripravy, realizacie a predaja predmetného developerského projektu, vd’aka comu
zachovava Cistd majetkov a uctovna Strukturu bez vedlajSich aktivit, ktoré by mohli ovplyvnit’
projektové vykazy alebo zabezpecenie.

Spolo¢nost’ disponuje pravoplatnymi stavebnymi povoleniami pre 1. etapu vystavby, je vlastnikom
vyktupenych pozemkov v ramci Etapy 1 ak datumu spracovania tohto dokumentu ma uzatvorené
zmluvy o buducich kipnych zmluvach (ZoBKZ) s vybranymi koncovymi klientmi, na zaklade ktorych
boli uhradené zalohové platby; tieto ZoBKZ nepredstavuju finalne kiipne zmluvy. Aktualny vypis z
obchodného registra a list vlastnictva tvoria prilohu dokumentacie k pripravovanému projektu
hromadného financovania.

3.2 Konatelia a tim

Spolo¢nost’ IBV Reca, s.r.o. riadia dvaja konatelia — Peter Staviarsky a Marek Ondrejka, ktori st
zaroven spoloénikmi spolocnosti IBV Reca, sr.o. a tiez strategicko-operativni manazéri
pripravovaného projektu.

Peter Staviarsky — odborny garant vystavby
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Peter Staviarsky je profesional s viac ako 15-rocnymi skusenost’ami v segmente pozemnych stavieb a
developmentu. Do maja 2020 posobil v spolo¢nosti HB Reavis Management ako stavebne odborny
manazér, kde mal pod priamym vedenim tim 7 stavbyveducich a realizoval administrativnu budovu
Nivy Tower v objeme cca 41 mil. EUR. Subezne pocas tohto obdobia rozvijal aj vlastni1 spolocnost’ na
realizaciu stavebnych projektov a postupne pripravoval projekty na predaj v segmente rodinnych domov
a bytovych jednotiek.

V predchadzajtcich rokoch dokoncil viacero rezidencnych projektov vo vlastnej rézii — vratane
vystavby rodinnych domov v Spisskej Novej Vsi (2022), bytového domu o 10 bytovych jednotkach v
Kezmarku (2020), dvoch rodinnych domov v Senci urenych na predaj (2023/2024) a 6 bytov v
Kezmarku (2024/2025).

Peter Staviarsky je drzitelom odbornej spdsobilosti na vykon ¢innosti stavbyvediceho pre pozemné
stavby a dopravné stavby, ako aj odbornej spdsobilosti na vykon stavebného dozoru podl’a prislusnych
ustanoveni zadkona ¢. 25/2025 stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (Stavebny
zékon). PodrobnejSie informacie o odbornej praxi a kvalifikacii s uvedené v Zivotopise Petra
Staviarskeho, ktory tvori samostatnu prilohu dokumentacie k pripravovanému projektu hromadného
financovania.

Marek Ondrejka — strategicky a obchodny partner

Marek Ondrejka je dlhoro¢nym strategickym partnerom pripravovaného projektu hromadného
financovania a zaroven konatelom spolo¢nosti IBV Reca, s.r.o.. Zodpoveda za akviziciu pozemkov,
obchodnu stranku projektu, vztahy s klientmi a kooperaciu s ostatnymi developerskymi subjektmi
pOsobiacimi v lokalite Reca.

4. Detailny opis pripravovaného projektu

4.1 Architektonicka koncepcia

Pripravovany projekt IBV Reca je navrhnuty v koncepte modernej, nizkopodlaznej rezidenecnej zony
tvorenej vyluéne samostatne stojacimi jednopodlaznymi bungalovmi. Architektonicky rukopis je Cisty,
sucasny a dlhodobo udrzatel'ny — s dérazom na prakticka dispoziciu, optimalne presvetlenie obytnych
priestorov, sikromie pozemkov a kvalitné spevnené plochy. Navrh vychadza z preferencii slovenského
trhu, kde dominuju prave jednopodlazné rodinné domy s pozemkom v rozsahu 400 — 500 m? ako

optimum medzi obstarate'nou cenou a komfortom byvania.

V Etape 1 je realizovanych 15 rodinnych domov v dvoch zakladnych modeloch typu Creative — s
uzitkovou plochou 94,62 m? (mensi variant) alebo 111,46 m? (vac¢si variant). Domy pontikaju praktické
rozlozenie izieb, dostatocny pocet spalni pre rodinu, samostatni obyvaciu zoénu prepojent s kuchyiou

a jedaliiou, hygienické zazemie a technické priestory.

4.2 Standard predaja a moZnost’ dokon&enia

Domy su primarne ponukané v Stadiu ,.holodom™ — t. j. so vSetkymi konStrukénymi prvkami,
kompletnou hrubou stavbou, fasddou, oknami, dverami, vniitornymi omietkami, anhydritovymi potermi
a technoldgiami instalovanymi v pripravenom stave. Klient si mdze nasledne dokoncit’ interiér podla
vlastnej predstavy.
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Pre klientov, ktori preferuji dom ,,na kI'ac¢*, pripravovany projekt zadroven pontika moznost’ dokoncenia
do Standardu cez tim IBV Reca alebo cez spolupracujuceho interiérového architekta. Klient si méze
dohodntt’ individualny navrh interiéru a customizaciu vybranych priestorov v ramci procesu vystavby,
¢o predstavuje vyznamnu konkurenénti vyhodu oproti Standardnym katalogovym ponukdm inych
developerov.

4.3 KonS$trukéné a technické rieSenie

Domy v pripravovanom projekte st navrhnuté na vysokom konsStrukénom Standarde s ddérazom na
energetickt efektivitu, dlha zivotnost’ a nizke prevadzkové naklady. Hlavné konStrukéné a technické
prvky:

«  Zelezobetonova zakladova doska s hydroizolaciou spodnej stavby z SBS modifikovaného

bituminozého pésu,

*  Murované obvodové a vntitorné nosné steny z poérobeténového systému Ytong,

*  Anhydritové (samonivelacné) potery podlah,

» Sadrové omietky vnutornych stien a sadrokartonové stropy,

» Tepelna izolacia stropov z mineralnej vaty,

* Drevend viznikova konstrukcia strechy s betonovou krytinou,

» Kontaktné zateplenie obvodovych murov polystyrénom,

*  Vonkajsie zaltizie na vSetkych oknach (ochrana pred prehrievanim v lete),

» Teplovodné podlahové kurenie v celom dome,

«  Tepelné Eerpadlo ako hlavny zdroj tepla a pripravy TUV (v cene),

» Fotovoltaické panely na streche domu (v cene),

* Kominovy systém Schiedel,

* Priprava na klimatizaciu, kamerovy systém a alarm,

» FElektroinstalacia — vypinace a zasuvky Legrand,

»  Vlastna studna pre uzitkovi vodu na pozemku,

*  Oplotenie pozemkov, spevnené parkovacie plochy a chodniky z dlazby.

Stbor zahrnutych technoldgii — tepelné ¢erpadlo, fotovoltaické panely, vonkajsie zaluzie, podlahové
kuarenie a kvalitné zateplenie — umoziuje dosiahnut’ vel'mi nizke prevadzkové naklady domacnosti, ¢o
je dnes pre koncového kupujticeho jeden z najsilnejSich rozhodovacich faktorov pri kipe rodinného

domu.

5. Lokalita a dopravna dostupnost’

5.1 Obec Reca

Obec Reca sa nachadza v okrese Senec v Bratislavskom samospravnom kraji, v juznej ¢asti Podunajske;
niziny. Ide o tradi¢ni vidiecku obec, ktord si zachovala pokojny a tichy charakter, no zaroven v
poslednych rokoch zaznamenala dynamicky rozvoj reziden¢nej vystavby vdaka vyhodnej polohe v
ramci bratislavskej metropolitnej zony.
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Lokalita pripravovaného projektu IBV Reca je vzdialena iba 3 km od centra okresného mesta Senec a

32 km od centra Bratislavy. Cesta autom do centra hlavného mesta trva za beznej premavky priblizne
25 — 30 minut.

5.2 Dopravna dostupnost’

Napojenie na dial'nicu D1 v okoli Senca — iba 3 mintty jazdy autom,

Priame napojenie na obchvat D4 a rychlostnu cestu R7, ktoré odbremenili Bratislavu od
tranzitnej dopravy,

Vzdialenost’ do centra Bratislavy: 32 km,
Vzdialenost’ do Trnavy: 25 km,
Autobusova zastavka v obci Reca vo vzdialenosti cca 500 m od projektu,

Pravidelné autobusové spojenie do Senca s d’al$im zeleznicnym a autobusovym napojenim na
okolité mesta,

Siet cyklotras v okoli Senca v celkovej dizke 22 km.

5.3 Ob¢dianska vybavenost’ v obci a okoli

Obec Reca disponuje plnohodnotnou zékladnou obcianskou vybavenostou, ktord zabezpecuje

pohodlny kazdodenny zivot rodin priamo v lokalite, bez nutnosti dochadzania za zakladnymi sluzbami:

Materska Skola,

Zakladna skola pre 1. — 4. ro¢nik,
Moderné multifunkéné Sportové ihriska,
Futbalova akadémia Reca,

Restauracie a obchodné prevadzky priamo v obci.

V dalsich etapach rozvoja lokality pripravovaného projektu IBV Reca developer planuje vybudovat’

park s oddychovou zénou a detskym ihriskom priamo v ramci obytnej zony, ¢o zvysi kvalitu byvania a

hodnotu nehnutel'nosti.

5.4 VoPnocasové a turistické aktivity v regione

Okolie obce Reca je bohaté na rekrea¢né a turistické moznosti, ktoré zvysuju atraktivitu lokality najma

pre rodiny s detmi:

Aquathermal Senec — kupalisko a termalne zdzemie,

Senecké jazera — jeden z najpopuldrnejsSich rekreacnych ciel'ov v okoli Bratislavy,
Oaza Sibirskeho tigra,

V¢elarska paseka a skanzen,

Maly Dunaj — splavy a prirodné lokality,

Golfovy rezort Borsa,

Hrad Ceklis,

Lucky Ranc,

Tradi¢né podujatie Jablkové hodovanie,
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* Bohata siet’ cyklochodnikov v regione.

6. Etapa ¢. 1 — 15 rodinnych domov

6.1 ZloZenie etapy a pozemky

Etapa ¢. 1 pozostava z 15 rodinnych domov realizovanych na samostatnych pozemkoch, s vymerami
od 405 m? do 498 m?. Sucastou etapy je aj vnutorna obsluzna komunikacia, zeleny pas a parcely pre
inZinierske siete (parc. ¢. 199/22, 199/68, 199/69, 199/72, 199/73, 199/75 — 199/78). Celkova vymera
lokality Etapy 1 predstavuje cca 9 400 m?.

6.2 Prehlad rodinnych domov

Aktualny prehlad jednotlivych domov, ich vymer, predajnych cien a stavu predaja je uvedeny v
nasledujtcej tabul’ke (stav k priprave tohto dokumentu):

volny

Creative 111,46 m? 199/23 472 m? 298 900 €

RD 2  Creative 94,62 m? 199/24 497 m? 269 900 € volny

RD3  Creative 111,46 m? 199/25 485 m? 298 900 € volny

RD 4  Creative 94,62 m? 199/26 498 m? 262 500 €  predany (ZoBKZ)

RD5  Creative 111,46 m? 199/27 493 m? 298 900 € volny

RD 6  Creative 94,62 m? 199/28 497 m? 262 500 €  predany (ZoBKZ)

RD7  Creative 111,46 m? 199/29 445 m? 296 900 € volny

RD8  Creative 94,62 m? 199/30 492 m? 262 500 €  predany (ZoBKZ)

RD9  Creative 94,62 m? 199/14 438 m? 263 700 € volny

RD 10  Creative 94,62 m? 199/16 405 m? 257 500 € volny

RD 11  Creative 111,46 m? 199/17 430 m? 296 900 € volny

RD 12 Creative 94,62 m? 199/18 445 m? 257 500 € predany (vl. zdroje)

. ) ) rezervovany

RD 13  Creative 111,46 m 199/19 437 m 296 900 € (ZoBKZ)

RD 14  Creative 94,62 n? 199/20 421 m? 259900 € ~Predany (postupné
financovanie)

RD 15  Creative 111,46 m? 199/21 438 m? 206 900 € | Predany (postupné
financovanie)

V pripravovanom projekte je k diu pripravy tohto materialu kontrahovanych viacero domov vo forme
zmluvy o buducej kipnej zmluve (ZoBKZ) alebo zmluvy o postupnom financovani, ¢o potvrdzuje
stabilny a postupne sa potvrdzujuci dopyt po nehnutelnostiach v lokalite a pripravovanému projektu
déava prirodzeny predajny backlog.

6.3 Stav povoleni a inZinierskych sieti
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Etapa 1 je v stupni pripravenosti, kedy su zabezpecené vSetky potrebné uzemné a stavebné povolenia
pre realizaciu inzinierskych sieti, pristupovej komunikacie aj samotnych rodinnych domov. Konkrétne
projekt disponuje:

» Stavebnym povolenim na realizéciu pristupovej komunikacie (cesta IBV Reca, 02/2023),

» Stavebnym povolenim na vybudovanie elektroenergetickych rozvodov VN, NN a trafostanice
(03/2023),

» Stavebnym povolenim na vystavbu rodinnych domov (07/2023),

* Rozhodnutim o zmene stavby pred dokoncenim v Casti elektro (04/2025),
» Stavebnym povolenim — zmena stavebnika (07/2025),

*  Pravoplatnym rozhodnutim ku kanalizacii,

*  Vyjadreniami od spravcov sieti a dotknutych organov.

Predpokladany harmonogram vystavby inzinierskych sieti v ramci Etapy 1:

* Rozvody vody — 11/2024 (zrealizované / vo finalizacii)
» Kanalizacia — 12/2025

» Elektroinstalacia VN/NN — 11/2025

» Komunikécia — 06/2026

6.4 Planovany termin zaciatku a ukoncenia vystavby

Etapa 1 je v stupni vysokej rozostavanosti. Z celkového poctu 15 rodinnych domov je v sucasnosti
zazmluvnenych (predanych) uz 7 rodinnych domov, pricom spolo¢nost’ planuje predaj vsetkych
rodinnych domov zrealizovat’ najneskor do konca roka 2027.

7. Etapa €. 2 — d’alsi rozvoj lokality

7.1 Rozsah a koncept

V Etape 2 developer riesi rozsirenie pripravované¢ho projektu o dalSich 8 rodinnych domov na
nadvizujicich pozemkoch. Po dokupeni pozemkov je mozné etapu rozsirit o d’alSie jednotky na
opacnej strane lokality. Plan zohl'adiiuje paralelnu vystavbu, ¢im sa celkovy potencial uzemia rozsiruje
na cca 50 obytnych jednotiek.

7.2 Stav pripravy
*  Vykupovanie pozemkov v Etape 2 aktualne prebieha,
* Vypracovany stavebny zamer konzultovany so stavebnym uradom,

* Podané Ziadosti o vyjadrenia k stavebnému zameru na vSetky dotknuté institicie (BVS,
ZSDis, OUZP, ODI a d’alsie).

7.3 Predpokladany harmonogram a ekonomika Etapy 2

Aktualne planovany casovy ramec vystavby inzinierskych sieti pre Etapu 2 je 2. polrok 2027, priCom
zacatie predaja rodinnych domov sa predpoklada v priebehu 1. polroka 2028. Spolo¢nost planuje predaj
vsetkych rodinnych domov zrealizovat’ najneskor do konca roka 2028.
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8. Model realizacie pripravované projektu

8.1 Mikromanazment a interna realizacia

Jednou z dolezitych konkuren¢nych vyhod pripravovaného projektu IBV Reca je spdsob jeho realizacie.
Developer neaplikuje klasicky model generalneho dodéavatel’a, ale vystavbu riadi vlastnym timom v
rezime mikromanazmentu. Materidl nakupuje priamo, s elimindciou marze generalneho dodéavatela, a
zapracovavaju ho vlastni pracovnici a prevereni partneri — mensie $pecializované firmy. Tento pristup
umoznuje:

* Vyrazne efektivnejSie nakladové riadenie projektu,

*  Vyssiu kontrolu kvality realizovanych prac,

*  Flexibilitu pri kustomizacii domov podl'a poziadaviek klientov,

* Rychlejsie reakcie na zmeny v harmonograme alebo na trhové podmienky,

» Stabilné dlhodobé partnerstva s overenymi remeselnikmi.

8.2 Vlastny predaj a kustomizacia

Predaj jednotiek je realizovany interne, bez nutnosti externych realitnych kancelarii, ¢o opét’ znizuje
naklady na predaj a marketing. Klient v procese vystavby ziskava moznost’ vlastnej kustomizacie

priestorov a v pripade zdujmu aj moznost’ dokoncenia domu na kl'a€.

8.3 Financovanie a nezavislost’ od bank

Etapa 1 je financovana bez bankového tiveru — z vlastnych zdrojov developera a postupnych zalohovych
platieb od koncovych klientov v zmysle predajného modelu (rezervacna platba vo vyske 20.000
EUR/RD, doplatok vo vyske 32.500 EUR/RD po podpise ZoBKZ, doplatok zvysku po kolaudacii).
Planované doplnkové financovanie z platformy Crowdmeup je strategickym nastrojom na akceleraciu
vystavby a optimalizaciu kapitalovej Struktary.

9. Predajny model a financovanie pre klienta

9.1 Variant 1: Kapa zrealizovaného domu
Pri tomto variante klient kupuje dom, ktorého vystavbu plne financuje developer. Proces prebicha v
troch krokoch:

»  Podpis rezervacnej zmluvy a zaplatenie rezervacného poplatku vo vyske 20.000 €,

* Podpis Zmluvy o budtcej kupnej zmluve a doplatok do 32.500 €,

* Po kolaudacii podpis kiipnej zmluvy a doplatok zvysnej Casti kiipnej ceny z vlastnych zdrojov
alebo jednorazového Cerpania hypotekarneho Gveru,

Vzorovy priklad: pri RD 14 s cenou 259.900 € klient plati rezervacntl zalohu 20 000 €, druhu splatku
32.500 € pri podpise ZoBKZ a finalnu splatku 207.400 € pri prevzati domu.

9.2 Hypotekarny Specialista a finan¢né poradenstvo

Pre klientov, ktori financujt kiipu prostrednictvom hypotekarneho uveru, projekt zabezpecuje vlastného
hypotekarneho Specialistu (partnerska spolo¢nost’), ktory zaistuje kompletny servis pri vybaveni
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hypotéky bez akychkol'vek dodato¢nych poplatkov pre klienta. Vd’aka znalosti projektu vie navrhnut
optimalny scenar financovania podl'a individualnej situacie kupujtaceho.

10. Ekonomika pripravovaného projektu

Dominantnou vynosovou zlozkou projektu je predaj rodinnych domov v Standardnom segmente
bratislavskej aglomeracie pri zachovani konkurencieschopnej ceny v rozsahu cca 257.500 € — 298.900
€ za dom s pozemkom. Tento cenovy segment patri v okoli Bratislavy k najlikvidnej$im a najmenej
citlivym na vykyvy realitného trhu.

10.1 Predpokladané vyuZitie crowdfundingovych zdrojov
Prostriedky ziskané prostrednictvom kampane hromadného financovania na platforme Crowdmeup
budu sluzit’ ako doplnkovy zdroj financovania k vlastnym zdrojom developera a k zalohovym platbam
koncovych klientov. Predpokladané hlavné pouzitie:

» Akceleracia vystavby inzinierskych sieti (vodovod, kanalizacia, elektro, cesta),

* Predfinancovanie vystavby d’al§ich rodinnych domov pred ich predajom,

» Akvizicia pozemkov v Etape 2 (priebezné doktipenie zostavajucich parciel),

* Optimalizacia cash-flow projektu pocas obdobia vystavby.

11. Zabezpecenie a riadenie rizik

11.1 Zabezpecenie pripravovaného projektu

Spolo¢nost’ IBV Reca s.r.o. identifikovala viacero aktiv, ktoré v pripade realizacie pripravovaného
projektu a po splneni dohodnutych podmienok mézu byt potencialne vyuzité ako predmet zabezpecenia
v prospech crowdfundingovych investorov. Ide najma o nasledujice aktiva, pricom uvedené hodnoty

maju vylucne orientacny charakter:

*  Pozemky Etapy ¢.1. pripravovaného projektu — modelova zalozna hodnota pozemkov
vykupenych pre 1. etapu predstavuje cca 362.650 € (priemerna kalkulovana hodnota cca 123
€/m?),

* Pozemky Etapy ¢. 2. pripravovaného projektu — modelova hodnota cca 619.400 €,

*  Vybudovana pristupova komunikacia k rodinnym domom — modelova hodnota cca 220.000 €,

» zamer poskytnutia osobného rucenia zo strany konatel'a Petra Staviarskeho, pricom k datumu
spracovania tejto dokumentacie nejde o pravne zavézné zabezpecenie.

Uvedené aktiva a ich modelové hodnoty nepredstavuji garanciu zabezpecenia ani vySky uspokojenia

pohl'adavok investorov a sliZia vylu¢ne na informativne ucely v rdmci opisu pripravovaného projektu.

11.2 Identifikacia kPdcovych rizik

* Riziko trhového dopytu — Riziko nizSieho dopytu po rodinnych domoch v dosledku vyvoja
trhu s nehnutel'nostami a kupnej sily obyvatel'stva. Spolo¢nost’ toto riziko zohl'adiiuje najmé
prostrednictvom cenovej pozicie projektu v silnom segmente trhu a existujiceho zaujmu
koncovych klientov prejaveného uzatvorenim zmlav o buducich kipnych zmluvéch, pricom
tieto skuto¢nosti nepredstavuja garanciu budiceho predaja,
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» Stavebné riziko — Riziko spojené s realizaciou stavebnych prac, najmi z hl'adiska kvality,
koordinacie dodéavatelov a dodrzania harmonogramu. Spolo¢nost’ toto riziko riadi
prostrednictvom skusenosti projektového timu, existujucich pravoplatnych povoleni a
planovaného detailného riadenia vystavby, priCom nie je mozné vylucit’ vznik nepredvidanych
okolnosti pocas realizacie projektu,

* Riziko narastu cien stavebnych materialov a nakladov na prace — Spolo¢nost’ sa snazi toto
riziko zmierfiovat’ postupnym nakupom vybranych materidlov v predstihu a vyuzivanim
vlastnych pracovnych kapacit, avSak vyvoj cien na trhu nemusi byt plne pod kontrolou
spolo¢nosti,

+ Riziko prediZenia ¢asového harmonogramu — Riziko oneskorenia realizicie projektu v
dosledku technickych, organizac¢nych alebo externych faktorov. Spolocnost’ s tymto rizikom
pocita v rdmci rozpoctovej rezervy a postupného uvadzania rodinnych domov na trh, pricom
predaj jednotlivych domov nie je viazany na dokon¢enie vSetkych etap projektu naraz,

» Riziko konkurencie v lokalite — Riziko zvySenej konkurencie zo strany inych developerskych
projektov v danej lokalite. Spolo¢nost’ toto riziko zohladiiuje prostrednictvom aktivnej
komunikécie a koordinacie s d’al$imi lokalnymi developermi, pricom konkurencné prostredie
modze mat’ vplyv na tempo a cenu predaja.

12. Harmonogram pripravovaného projektu

Aktuélny stav a o¢akavany harmonogram realizacie pripravovaného projektu IBV Reca:

* 06/2024 — realizicia rozvodov vody (Etapa 1) — vo finalizacii
* 11/2025 — realizécia elektroinStalacie VN/NN (Etapa 1)
* 12/2025 — realizécia kanalizacie (Etapa 1)
* 06/2026 — dokoncenie pristupovej komunikacie (Etapa 1)
* 06/2027 — dokoncenie a postupny predaj domov v Etape 1
* 06/2027 — zaciatok vystavby v Etape 2
* 12/2028 — dokoncenie a postupny predaj domov v Etape 2
Detailny stavebny harmonogram (dokument ,,2025 IBV Reca HMG podrobny*) tvori samostatnii

prilohu dokumentacie k pripravovanému projektu hromadného financovania.

13. Marketing a obchodna stratégia

Pripravovany projekt komunikuje s trhom prostrednictvom samostatnej webovej stranky
www.recabyvanie.sk, ktora poskytuje potencidlnym klientom kompletné informacie o lokalite,
jednotlivych rodinnych domoch, Standarde vystavby aj moznostiach financovania. Stranka obsahuje
interaktivnu mapu pozemkov s aktudlnym stavom predaja, vizualizacie exteriéru a interiéru, ako aj
detailné informéacie o kazdom rodinnom dome.

Obchodny proces je vedeny interne, s podporou vlastného hypotekarneho Specialistu. Tento model
zabezpecuje vysoku konverziu medzi zaujemcami a podpisanymi rezervacnymi a buducimi kapnymi
zmluvami, pretoze komunikaciu s klientom vedie priamo tim, ktory projekt aj realizuje a pozna jeho
kazdy detail.
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14. Zaver

Pripravovany projekt IBV Reca predstavuje vyzrety developersky projekt v stadiu aktivnej realizacie,
oprety o vysoko atraktivnu lokalitu v bratislavskom regione, skiseny a odborne erudovany tim, jasna
architektonickl koncepciu a robustnu finan¢nu Struktaru. Prva etapa o rozsahu 15 rodinnych domov
disponuje  pravoplatnymi stavebnymi povoleniami, vykapenymi pozemkami a postupne
potvrdzovanym dopytom v podobe rezervacii a buducich kipnych zmlav. Druha etapa je v pokrocilom
Stadiu pripravy s jasnym ¢asovym rdmcom uvedenia na trh v druhom polroku 2027.

Kombinacia silnej lokality, kvalitného technického Standardu domov s nizkymi prevadzkovymi
nakladmi, sktiseného developerského timu a transparentne komunikovanych ekonomickych parametrov
vytvara solidny zaklad pre spustenie projektu hromadného financovania na platforme Crowdmeup,
ktory umozni akcelerovat’ realizaciu projektu a optimalizovat jeho kapitalovl struktaru pri zachovani

vysokej miery zabezpecenia pre investorov.
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