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Zadani analyzy

V navaznosti na investicni zamér vybudovani Centra vyvoje v ramci SPZ Triangle klient pozadal BDO o zpracovani zakladni financ¢ni analyzy zamysleného

developerského projektu jejiz soucasti jsou nasledujici aktivity:

1. Zpracovani prehledi zakladnich parametr( trhu s priimyslovymi halami v CR

« Zhodnoceni trhu s pronajmem priimyslovych hal obdobného typu v CR

« Zmapovani aktualnich hodnot trzniho najemného u hal obdobného typu v CR
2. Propocet investi¢nich nakladi

« Vypocet investi¢nich naklad(i na zakladé ziskanych srovnani z vystavby hal obdobného typu v CR, s pFihlédnutim k informacim, které poskytne zadavatel
3. Zpracovani navrhu na stanoveni ceny najmu a podminek pronajmu pro prostory v uvazovanych halach

+ Soucasti navrhu hodnot bude i zohlednéni prvotnich investi¢nich nakladu spolec¢né s pozadovanou dobou navratnosti vynalozenych investi¢nich

prostredku

Vystupem reserse je:
« tato prezentace shrnujici zakladni vychodiska, zakladni informace o vyvoji trhu a souhrnné informace o vstupnich parametrech a vysledcich modelu

« finan¢ni model ve formatu .xlsx, ktery obsahuje vypocet hodnot s moznosti

Analyza predstavuje bilan¢ni propocet zakladnich finanénich parametrd zamyslené investice. Na zakladé zpresnéni investi¢nich naklad( v rozsahu stavebni projektové dokumentace, zpfesnéni parametr( poptavky
po specifikovanych prostorech v regionu ¢i predsmluvnich ujednani s potencialnimi zajemci o pronajem bude nutné financni analyzu aktualizovat. Tato analyza nepredstavuje investi¢ni doporuceni jako takové.

Vzhledem ke smluvnimu rozsahu zakazky soucasti ¢innosti nebylo ovéfovani ¢i pfezkoumani podkladi poskytnutych managementem. Analyza nepredstavuje znalecky posudek dle zakonu o znalectvi.



Prehled zakladnich parametru trhu s prumyslovymi nemovitostmi v CR
Klicové ukazatele & trendy

« v obdobi roku 2023 doslo k poklesu akvizi¢nich obchodtl na trhu s nemovitostmi v CR v meziro&nim srovnani az o 42% (také vlivem nar(stu Grokovych sazeb,

kdy u velkych obchodt je Casto vyuzivan pro nakup portfolii Uvérové financovani)

« 7 hlediska investor( je CR povaZzovana za jednu z nejméné rizikovych zemi diky konzervativni pFistupu k fiskalni a monetarni politice, z pohledu

mezinarodnich investor( naklady na vystavbu vsak vlivem dlouhého stavebniho fizeni jsou hodnoceny jako neimérné v porovnani s Polskem

« silnym trendem v ramci pronajmu nemovitosti je zvysovani vahy ESG kritérii v investicnich rozhodnutich ¢i najemnich vztazich

« v CR je pronajimano cca 12,4 mil M2 prdmyslovych hal (v¢. novych projektt dokonéenych 2023); je predpokladano, Ze v obdobi roku 2023 doslo k nardstu
pronajimané plochy o cca 1mil. M2

vV 7

«  CR vykazuje nejnizsi miru neobsazenosti v ramci vychodni Evropy, Q42023 cca. 1,75 % s predpokladanym nartstem na k 3% v prib&hu 2024 (napf. zemé Baltu
2-3%)

«  prumérna cena najmu je 6 Eur/m2, nejvyssi trovné je dosahovano v Praze a okoli 7.55 Euro/m2/meésic;

«  CR patfi mezi zemé s nejvy3$im najemnym v ramci vychodni Evropy
(srovnani se SR 4,75-5,5 Euro/m2/mésic, Ro 3.9 - 4.5 Euro/m2/mésic , PL 5.5 Euro/m2/mésic, HU 5.5- 5.6 Euro/m2/mésic)

«  nardst cen/m2/mésic v CR predevsim v obdobi mezi Q3 2021 a Q42022

«  z pohledu investor( se primér prime yield (mira zhodnoceni vynaloZené investice z najmu) dosahoval v pribéhu 2023 cca. 5%



Zakladni charakteristiky objektu k pronajmu
Centrum vyvoje

» Multifunkcni technologicky park - multifunkéni prostory také vhodné pro laboratore a vyvojovd centra napojené na vyrobni ¢dst, prototypové dilny,
sdilené kancelarské prostory, multifunkcni sal, a zdzemi

« Cdstecné 2 dvoupodlazni objekty (v admin &dsti) vysoké 11 metrd. KaZdy z objektii je rozdélen ddle na dvé autonomné provozovatelné dsti. V kazdém
objektu je predpokldddno 50 pracovniki na jednu sménu ve shodném poctu muzi a Zen.

+ Odhad naklad( realizace Vychazi z aktualnich cen materialu a praci z obdobnych srovnatelnych projektu. Je predpokladan vznik oddélenych
technologickych platforem, priprava flexibilnich pripojnicovych prvki médii a vytvoreni laboratorniho zazemi. Za uvedenych predpokladl se pohybuje
odhadovana cena realizace rozmezi 30.000 - 40.000 CZK/m2. predpokladané umisténi

+ odhadovana porizovaci cena jednotlivych stavebnich celku: pronajimanych objektd

 budovy v rozmezi 315 - 420 mil. CZK
 zpevnéné plochy v rozmezi 17- 21 mil. CZK
« pripojky siti v rozmezi 12 14 mil. CZK

« ostatni polozky (venkovni osvétleni, zelen apod.) v rozmezi 3 - 5 mil. CZK

) 3% | For aEnERGY

111,98ha
| 43
|

Uzitné parametry pronajimanych objektl vychazeji z predlozené zastavovaci studie ,,Zastavovaci plan pro moznou realizaci Centra vyvoje a sluzeb v SPZ Triangle,, zpracovany spole¢nosti Takenaka Europe
GmbH, prezkoumani téchto hodnot neni predmétem této Financ¢ni analyzy. VSechny uvedené ceny slouzi jako indikativni, vyhazi vsak ze skutecnych nakladd projekti realizovanych v prvni poloviné roku 2023 v
oblasti severnich Cech.



Zakladni charakteristiky objektu k pronajmu
Centrum vyvoje

Investice
Odpis vs. zivotnost Ucetni/dafovy odpis 30 let (5.skupina)
Zivotnost: pri spravné Udrzbé = prodlouzeni zivotnosti (+10 let) il
i
2haly-AaB
Haly A a B lze budovat samostatné/nezavisle na sobé dle poptavky
Hala A: rozdélena na plochy A1 a A2, kazda 3 500 m2 + park. stani
pronajimany samostatné/nezavisle
Hala B: rozdélena na plochy B1 a B2, kazda 1 750 m2 + park. stani
pronajimany samostatné/nezavisle - lze i celek
Technologie najemce si vybavi prostor svou technologii na své naklady
Bézny Uklid/ddrzba variantné jako soucast najmu vs. najemce si zajisti na své naklady
Energetika SPZ Triangle zajisti vybudovani pripojek,

dodavku si zajisti najemce na své naklady

moznost vybudovani FVE na strese objektu pro vlastni spotrebu - 4 nezavislé
FVE/ke kazdé plose 1

© BDO



Zakladni charakteristiky objektu k pronajmu
Centrum sluzeb

+ jedna se o 2 budovy vybudované z obdobnych/stejnych materialt jako Centrum vyvoje

« Castecné 2 dvoupodlazni objekty (v admin Casti) vysoké 8 metru

* vyuziti je pfedbézné uvazovano jako u Centra vyvoje, alternativné také vyvarovna obédd,

cistirna a pradelna pracovnich odévu, pGjcovna primyslovych stroji a zarizeni, autoservis apod.

presné vyuziti bude dale upresnovano na zakladé poptavky

« odhadovana cena realizace se pohybuje v rozmezi 25.000 - 35.000,- K¢/m2:

 budovy v rozmezi 90- 120 mil. CZK

« zpevnéné plochy v rozmezi 4 - 4,6 mil. CZK K j I 11 98ha :
- PFipojky siti v rozmezi 7,8 - 11,2 mil. CZK Wiy n J o Ll . e B /

« ostatni polozky (venkovni osvétleni, zelen apod.) v rozmezi 2- 3 mil. CZK

Predpokladané umisténi
pronajimanych objekt

Uzitné parametry pronajimanych objekt( vychazeji z predlozené zastavovaci studie ,,Zastavovaci plan pro moznou realizaci Centra vyvoje a sluzeb v SPZ Triangle,, zpracovany spolecnosti Takenaka Europe
GmbH, prezkoumani téchto hodnot neni predmétem této Financ¢ni analyzy. VSechny uvedené ceny slouzi jako indikativni, vyhazi vsak ze skutecnych nakladd projekti realizovanych v prvni poloviné roku 2023 v

oblasti severnich Cech.



Zakladni charakteristiky objektu k pronajmu

Centrum sluzeb

Investice

Odpis vs. zivotnost

2 haly - C1aC2
Hala C1:
Hala C2:

Technologie
Bézny Uklid/ddrzba

Energetika

Ucetni/dafovy odpis 30 let (5.skupina)
Zivotnost: pri spravné udrzbé = prodlouzeni zivotnosti (+10 let)

1 800 m2, 44 parkovacich stani pro osobni automobily

1 500 m2, 13 parkovacich stani pro osobni automobily
Haly mohou byt pronajimany nezavisle na sobé

najemce si vybavi prostor svou technologii na své naklady

variantné jako soucast najmu vs. najemce si zajisti na své naklady

SPZ Triangle zajisti vybudovani pripojek,
dodavku energii si zajisti najemce na své naklady

moznost vybudovani FVE na strese objektu pro vlastni spotrebu -
- 2 nezavislé FVE/ke kazdé plose 1

h mﬁte}_ﬂLﬂJ&L@:
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Pr

incipy zpracovanych financnich modelu

a Nakladova varianta do vyse odpisl

* vySe najmu je Umérna vysi odpisu z pofizovaci hodnoty objekt a hodnoty pozemku
+ roc¢ni najemné = vyse porizovacich nakladu objektl a pozemku /doba odepisovani
+ doba odepisovani hal 30 let, doba navratnosti pozemku 20 let

e Nakladova varianta vé. provoznich nakladu (princip full cost)

zakladni odpisova varianta rozsirena o predvidatelné obsluzné naklady na spravu nového majetku

pojisténi nemovitosti 0,2% z hodnoty nemovitosti
naklady na Udrzbu/opravy 0,3% z hodnoty nemovitosti
marketing 0,1 mil. K¢/rok

pravni sluzby 0,25 % z rocniho najmu

zprostredkovatelska provize realitni kancelar 0,25 % z ro¢niho najmu

e Nakladova varianta v€. rozsirenych provoznich nakladd (princip cost plus)

zakladni odpisova varianta rozsirena o dodatecné obsluzné naklady na spravu nového majetku

zohlednéni rizika neobsazenosti 2 % z rocniho (mésicniho) najemného
prirazka na pokryti rezijnich nakladu a tvorbu zisku 10 % z rocniho (mésicniho) najemného

Varianta 1,2,3 nezohlednuje c¢asovou hodnotu investovanych prostfedku v souladu se standardy v odvétvi

Varianta 1,2 nezahrnuje pokryti rizika neobsazenosti a zisk

Investorsky pristup

vyse Cistého najmu je Umérna bézné mire
zhodnoceni investovanych prostfedkd v
ramci segmentu ,,prumyslovych
nemovitosti“

celkovy najem je navysen o predvidatelné
obsluzné naklady na spravu nového
majetku

vlastni mira zhodnoceni investovanych
prostredku ve vysi 5 % vychazi ze
stavajicich trznich dat tzv. ,,Prime yield“
propocet nezahrnuje naklady na
financovani z externich zdroju

Varianty 1,2,3,4 nezahrnuji poplatky za sluzby a energie, tyto platby zajistuje najemce nad ramec platby za najem
Investicni naklady na 1m2 pronajimané podlahové plochy haly jsou u hal A a B zahrnuty ve vysi 40.000 K¢ / m2 a u hal C1 a C2 ve vysi 35.000 K& / m2
Varianty 1,2,3,4 nezahrnuji naklad na externi financovani a bude je nutné dodatecné zohlednit na zakladé konkretizace zpUsobu financovani stavby projektu



Vysledné ceny najmu dle jednotlivych variant financnich modelu

Nakladova kalkulace najemného
(Euro/m?/meésic)
10,00

8,00

6,00
4,00
2,00

Hala A Hala B Hala C1 Hala C2

mVar. 1 (odpisy) mVar. 2 (odpisy+naklady) mVar. 3 (odpisy+naklady+prirazka)

Euro/m2/mésic Hala A Hala B Hala C1 Hala C2
Var. 3 (odpisy+naklady+prirazka) 6,57 7,03 7,27 6,76
Var. 2 (odpisy+naklady) 5,85 6,28 6,47 6,02
Var. 1 (odpisy) 5,08 5,48 5,60 5,16

Investorska kalkulace najemného
(Euro/m?/meésic)

Hala A Hala B Hala C1 Hala C2
m Najemné

10,00

8,00

6,00

4,00

2,00

Euro/m2/mésic HalaA HalaB HalaC1 Hala C2

Najemné 8,38 8,91 8,94 8,47

Investicni naklady na 1m2 pronajimané podlahové plochy haly jsou u hal A a B zahrnuty ve vysi 40.000 K¢ / m2 a u hal C1 a C2 ve vysSi 35.000 K¢ / m2

Hala A a B - objekty Centra vyvoje; Hala C1 a C2 - objekty Centra sluzeb

Kalkulace vyse najemného ma indikativni charakter a vychazi z popsanych metodik, kalkulaci je nutné zpresnit na zakladé zpresnéni projektové dokumentace a s tim
souvisejicich investi¢nich nakladl, konkretizace zamysleného zpUsobu financovani projektu, pozadavkim zakaznikl na vybaveni a servis v ramci pronajimanych objektu



Vyhodnoceni potencialnich uspor pri vyuziti FVE

Alternativné byla posuzovana moznost vybudovani samostatné FVE na jednotlivé objekty ¢i pronajimany prostor, primarné pro pokryti spotreby v ramci
pronajimané haly.

Z pohledu najemcl muze FVE zvysit atraktivitu prostor i prinést dodatecny ekonomicky benefit, zejména s ohledem na pozadavky ESG reportingu apod.

Posiluje energetickou sobéstacnost najemce
Vyuziti OZE
Uspora na elektrické energii

Dodatecny vynos pro SPZ Triangle (investora) v podilu usporenych nakladech - ca 0,5 Eura/m2/meésic

Shrnuti indikativnich parametr( FVE:

Hala A1 438 kKWp  => vyroba ca 438 MWh/rok investice ca 11 mil. K¢ Uspora 962 tis./rok
Hala A2 438 kKWp  => vyroba ca 438 MWh/rok investice ca 11 mil. K¢ Uspora 962 tis./rok
Hala B1 219 kWp  => vyroba ca 219 MWh/rok investice ca 5,5 mil. K¢ Uspora 481 tis./rok
Hala B2 219 kWp  => vyroba ca 219 MWh/rok investice ca 5,5 mil. K¢ Uspora 481 tis./rok
Hala C1 225 kWp  => vyroba ca 225 MWh/rok investice ca 5,6 mil. K¢ Uspora 495 tis./rok
Hala C2 188 kWp  => vyroba ca 438 MWh/rok investice ca 4,7 mil. K¢ Uspora 413 tis./rok

« Kalkulace vyse Uspor a prikon FVE ma indikativni charakter, kalkulaci je nutné zpresnit na zakladé projektové dokumentace a presnéjsiho ovéreni hodnot
instalovanych kapacit v souladu s projektovou stavebni dokumentaci objekt(



Shrnuti a zaver

+  Pramérna cena najmua pramyslovych nemovitosti a to zejména nové postavenych objektu dosahla 6 Eur/m2 (Q4 2023), nejvyssi Urovné je dosahovano v Praze a
okoli 7.55 Euro/m2/mésic (Q4 2023);

«  Nakladova kalkulace (princip cost plus) indikuje najemné v rozmezi 6,57 - 7,27 EUR/m2/mésic, tato vyse koresponduje s Urovni primérné nabizeného
najemného v navaznosti na statistické Udaje z trhu pronajmu prdmyslovych nemovitosti

«  Kalkulace s vyuzitim investorské perspektivy, resp. s pozadavkem na zhodnoceni vynalozenych financnich prostfedk( na Grovni 5 % (tj. v souladu s trznim
standardem ve smyslu tzv. Prime Yield) indikuje vysi najemného v rozmezi 8,38 - 8,94 EUR/m2/mésic, tato vyse prekracuje Uroven prumérné nabizeného
najemného dle statistickych udajl z trhu pronajmu primyslovych nemovitosti

»  Pro dosazeni porovnatelné vyse najmu, pri zachovani principl kalkulace z investorské perspektivy, je nutné dosahnout investicnich nakladud na Grovni 26-30tis.
KCE/m2 pronajimané plochy. Za téchto podminek indikativni najemné dosahuje 5,75 - 7,1 EUR/m2/mésic.

« Dalsi alternativou pro podporu malych a stfednich podnik( muze byt zfizeni dotacniho projektu napr. ve smyslu podpory de minimis (kumulované 200 000 €/
ucetni jednotku za tri po sobé jdouci UCetni/ zdanovaci obdobi).

«  Pri zohlednéni velikosti pronajimanych prostor dosahuje celkova vyse kalkulovaného najemného bez aplikace eventualni dotacni podpory cca. 6mil kc/ rok
resp. cca. 3mil. K¢/ rok pro prostory 3tis. M2 resp. 1,5 tis. m2, to predpoklada trzby najemcd na Grovni cca. 60- 200mil. KC v zavislosti na odvétvi v némz
najemce podnika.

BDO Audit s.r.o.
Director | Strategy & Operations Advisory V Parku 2316/12
Tel.: +420 736 242 098 14800 Praha - Chodov
kamil.vanis@bdo.cz CESKA REPUBLIKA
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Prilohy - detail vlastni kalkulace



Zakladni vstupni udaje Haly a infrastruktura

Zékladni nastaveni vstupnich parametrd Investice Zakladni nastaveni vstupnich parametr

Cena pozemkl 730  K&/m? Centrum vy'voje
Naklad na vybudovani hal Centra vyvoje 40 000 Ké/m2 a) Hala A
Celkovy naklad na vybudovani haly A 280000000 K¢ Zastavéné plocha Al 3500 m?
Celkovy naklad na vybudovani haly B 140 000000 K¢ X Zastavéns plocha A2 3500 m?2
nackliakd n? V\l/llzlu:ijovanl L\aLlCerjtrlahsI:Jzzg 7 03(5) 888 Es/m Zastavénad plocha haly A 7000 m?
e on nall ad na vybu ova,m[ aly S b) Hala B
Celkovy naklad na vybudovani haly C1 60 000000 K¢ - 5
Zastavénad plocha Al 1750 m
- 2
Kurz CZK/Euro 25,00 K&/Euro Zastavéna plocha A2 1750 m
Nakladova varianta Zastavéna plocha haly A 3500 m’
Ziskova prirazka 1,10 c) Zpevnéné plochy
TrZni varianta zpevnéné plochy - naklad M 17 000 000 K¢
PoZadovany yield 5,00% % prime yield zpevnéné plochy - vyméra 14167 m’ dle zastavovaci studie
Vaccancy rate 2,00% % neobsazenost (vychazi ze studii) Parkovaci stani - A 108 OA
Parkovaci stani - A1 54 OA
Parkovaci stani - A2 54 OA
Parkovaci stani - B 76 OA
Parkovaci sténi - B1 38 OA
Pozemk Parl‘(l(zvaci'sténi- B2 38 OA
—Y_ - - - - - d) Pripojky
Investcom. Zakladni nastaveni vstupnich parametri Predpokladany naklad na pfipojky 12000000 K& rozdéleni mezi haly 50:50
Sl hala A 6000000 K&
a) pozemek pro halu A hala B 6000000 K&
2
plocha 20750 m e) Ostatni naklady
b) pozemek pro halu B Odhadované ostatni naklady 3000000 K¢ rozdéleni mezi haly 50:50
2
plocha 16450 m hala A 1500000 K&

hala B 1500000 Ké
a) pozemek pro halu C1

plocha 9800 m?
b) pozemek pro halu C2

plocha 3500 m?




Centrum sluzeb

a) Hala C1

Zastavéna plocha C1 1800 m’

b) Hala C2

Zastavéna plocha C1 1500 m’

c) Zpevnéné plochy

zpevnéné plochy - naklad 4000 000 K¢

zpevnéné plochy - vyméra 2707 m’ dle zastavovaci studie

Parkovaci sténi - C1 44 OA

Parkovaci stani - C2 13 OA

d) Pripojky

Predpokladany naklad na pripojky 7 800000 K¢ rozdéleni mezi haly 50:50
hala C1 3900000 K¢
hala C2 3900000 K¢

e) Ostatni naklady

Odhadované ostatni naklady 2000000 K¢ rozdéleni mezi haly 50:50
hala C1 1000000 K¢
hala C2 1000000 Kc¢

Provozni naklady

Realitni kancelar - provize
Pravni sluzby - provize
Pojisténi budovy

Urzba a opravy

FTE - na provoz (Haly A a B)
FTE - na provoz (Haly C1 a C2)
Marketingové naklady

0,25
0,25
0,20
0,30

100 000

% z najemného/rok
% z najemného/rok
% z investice/rok

% z investice/rok

#

#

Ké/rok

Dopliikové sluzby
FVE
Predpokladané instalované vykony
Centrum vyvoje

Al

A2

Bl

B2
Centrum sluzeb

C1

Cc2

437,50
437,50
218,75
218,75

225,00
187,50

kWp
kWp
kWp
kWp

kWp
kWp



Investice - Centrum vyvoje

Naklad na vystavbu budov 40 000,00 K&/m?

Cena pozemku 730,00 K&/m?

Plocha budov Investice

Budova A 7000 m’ K& 280 000 000
Al 3500 m’ K¢ 140 000 000
A2 3500 m? K¢ 140 000 000

| 4

Budova B 3500 m? Ké 140 000 000
B1 1750 m’ Ké 70 000 000
B2 1750 m’ Ke 70 000 000

zpevnéné plochy 17 000 000,00 K¢ K¢ 17 000 000

Zpevnéné plochy 14 167,00 m>

Parkovaci stani - A 108 OA K¢ 9978 261
Parkovaci sténi - A1 54 OA K¢ 4989 130
Parkovaci stdni - A2 54 0OA Ké 4989 130

Parkovaci stani- B 76 OA K¢ 7021739
Parkovaci sténi - B1 38 OA K¢ 3510870
Parkovaci sténi - B2 38 OA Ké 3510870

zelené plochy 12533 m’

pEipojky 12000000 K& K& 12 000 000

ostatni 3000000 K¢ K¢ 3 000 000

pozemek 37200 m’

pozemek A 20750 m®

pozemek B 16 450 m’

hodnota pozemku 27 156 000 K¢

Celkova investice - Centrum vyvoje (stavby) Ké 452 000 000
Hala A K¢ 297 478 261
Hala B K¢ 154521 739

Celkova investice - Centrum vyvoje (stavby) Euro 18 080 000
Hala A Euro 11899 130
Hala B Euro 6 180870

Pozemek K¢ 27 156 000
Hala A K¢ 15 147 500
Hala B K¢ 12 008 500

Pozemek Euro 1086 240
Hala A Euro 605 900
Hala B Euro 480 340

Zakladni predpoklady

452 000 000

Celkova investice - Centrum vyvoje (stavby)

Doba odepisovani
Roc¢ni odpis - hala A
Ro¢ni odpis - hala B
Najemné hala A - odpis
Najemné hala B - odpis
inflace

kurz

Investice pozemek

Doba
plocha

najemné pozemku

18 080 000
30

396 638
206 029
4,72

4,91
2%

25,00

27 156 000
1086 240
20

37200
0,12

36,50

K¢é
Euro

Skupina 5 (Budovy pro primysl, zemédélstvi a stavebnictvi, byty a nebytov

Euro/rok
Euro/rok
Euro/mz/mésic

Euro/m?*/mésic
Ké&/Euro

Ké

Euro

let

m2
Euro/m*/mésic
K&/m?/rok




I. Nakladova kalkulace ndqjemného

Nakladova varianta do vyse odpist
Hala A

najemné hala A

pozemek - hala A

najemné - se zapoctenim pozemku
Hala B

najemné hala B

pozemek - hala B

najemné - se zapoctenim pozemku

4,72 Euro/m*/mésic
0,12 Euro/m’/mésic
5,08 Euro/m?/mésic

4,91 Euro/m2/mésic
0,12 Euro/m%/mésic
5,48 Euro/m’*/mésic

Nakladova varianta vé. rozsifenych provoznich nakladt (princip cost plus)

Doplriujici predpoklady

Zakladni ndjem -odpis haly + pozemek
Hala A
Hala B

realitni kancelaf - provize

pravni sluzby - provize

pojisténi budovy

tvorba rezervy na opravy haly

5,08
5,48
0,25%
0,25%
0,20%
0,30%

Euro/m?*/mésic
Euro/m?/mésic
zndjmu
zndjmu

z investice

z investice

mésic rok
Hala A celkem 35578 426 933 Euro 3,41% Yield
Al 17789 213466 Euro
A2 17789 213466 Euro
Hala B celkem 19170 r 230046 Euro 3,45% Yield
B1 9585 115023 Euro
B2 9585 115023 Euro
celkem 54748 656 979 Euro
Nékladova varianta vé. provoznich nakladi (princip full cost)
Doplriujici predpoklady
Zékladni najem -odpis haly + pozemek
Hala A 5,08 Euro/m?*/mésic
Hala B 5,48 Euro/m*/mésic
Realitni kanceldr - provize 0,25% z najmu
Pravni sluzby - provize 0,25% z najmu
pojisténi budovy 0,20% z investice
udzba a opravy 0,30% z investice
FTE - (700 tisic per FTE)
marketing 100 000 Ké&/rok
Kalkulace najemného
Odpis hala A 5,08 Euro/m?/mésic
Odpis hala B 5,48 Euro/m*/mésic
realitni kancelaf - provize 0,02 Euro/m*/mésic
pravni sluzby - provize 0,02 Euro/m?/mésic
pojisténi - hala A 0,28 Euro/m*/mésic
pojisténi - hala B 0,29 Euro/m*/mésic
udrzba a opravy - hala A 0,42 Euro/m*/mésic
udrzba a opravy - hala B 0,44 Euro/mz/mésic
FTE - Euro/m?*/mésic
marketing 0,03 Euro/m*/mésic
Hala A - ndjem 5,85 Euro/m’/mésic
Hala B - ndjem 6,28 Euro/m’/mésic
Euro/mésic Euro/rok
Hala A celkem 40975 491 699 Euro 3,41% Yield
Al 20487 245 850 Euro
A2 20487 245 850 Euro
Hala B celkem 21965 7 263586 Euro 3,45% Yield
B1 10983 131793 Euro
B2 10983 131793 Euro
celkem 62 940 755 285 Euro

FTE - (700 tisic per FTE)
marketing 100 000 marketingovy naklad
Vaccancy rate 2,00%
pritazka 1,10

Kalkulace najemného
Odpis hala A 5,08 Euro/m?/mésic
Odpis hala B 5,48 Euro/m2/mésic

realitni kancelaf - provize
pravni sluzby - provize
pojisténi - hala A
pojisténi - hala B
udrzba a opravy - hala A
udrzba a opravy - hala B
FTE
marketing
Vaccancy rate - kryti rizika - hala A
Vaccancy rate - kryti rizika - hala B
pfirdzka - hala A
pfirdzka - hala B
Hala A - ndjem
Hala B - ndjem

mésic

Hala A celkem

Al

A2
Hala B celkem

B1

B2

celkem

0,02
0,02
0,28
0,29
0,42
0,44
0,03
0,12
0,13
0,60
0,64
6,57
7,03

45992
22 996
22 996
24612
12 306
12 306
70 605

Euro/mz/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/mz/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/mz/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/mz/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/mz/mésic
Euro/mzlmésic
Euro/m*/mésic

rok
551 908
275954
275 954
295 348
147 674
147 674
847 255

v

Euro
Euro
Euro
Euro
Euro
Euro
Euro

3,90% Yield

3,9% Yield



Il. Investorska kalkulace ndjemného
Investorsky pristup
Predpoklady
Realitni kancelar - provize
Pravni sluzby - provize
pojisténi budovy
udzba a opravy - hala
Prime yield
FTE
Vaccancy rate
marketing

0,25% z najmu
0,25% z najmu
0,20% z investice
0,30% z investice

5,00%

2,00%
100 000 Ké/rok

(700 tisic per FTE)

Kalkulace nagjemného
realitni kancelar - provize
pravni sluzby - provize
pojisténi - hala A
pojisténi - hala B
udzba a opravy - hala A
udzba a opravy - hala B
FTE
marketing
Vaccancy rate - kryti rizika - hala A
Vaccancy rate - kryti rizika - hala B
zhodnoceni investice (yield) - Hala A
zhodnoceni investice (yield) - Hala B
Hala A - ndjem
Hala B - ndjem

mésic

Hala A celkem

Al

A2
Hala B celkem

B1

B2

celkem

0,02
0,02
0,28
0,29
0,42
0,44
0,03
0,17
0,18
7,44
7,93
8,38
8,91

58 675
29338
29 338
31174
15587
15587
89 849

Euro/mz/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/mz/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/mz/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/mz/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m*/mésic
Euro/m?*/mésic

rok
704 100
352 050
352 050
374 082
187 041
187 041
1078 182

Euro
Euro
Euro
Euro
Euro
Euro
Euro



Investice - Centrum sluzeb Zakladni predpoklady

Naklad na vystavbu budov 40 000 Ké/m2
cena pozemku 730 Ké/mz Investice - Hala C1 79987 719 K¢
Plocha budov Investice - Hala C2 65812281 K¢
Budova C1 1800 m? Investice - Hala C1 3199509 Euro
2 Investice - Hala C2 2632491 Euro

Budova C2 1500 m Doba odepisovani 30 Skupina 5 (Budovy pro primysl, zemédélstvi a stavebnictvi, byty a nebytové prostory)
zpevnéné plochy 4000000 K¢ Ro¢ni odpis - Hala C1 106 650 Euro/rok
Zpevnéné plochy 2707 m’ Roéni odpis - Hala C2 87 750 Euro/rok
Parkovaci stani - C1 44 OA Roéni odpis - Hala C1 4,94 Euro/m?/mésic
Parkovaci stani - C2 13 OA Roni odpis - Hala C2 4,87 Euro/m?/mésic
zelené plochy 7293 m’ inflace 2%
piipojky 7800000 K& kurz 25,00 Ké&/Euro
ostatni 2000000 K¢
pozemek 13300 m?> Investice pozemek 9709 000 Kc
pozemek pripadajici k C1 9800 mz odecteno z dokumentace Doba 388 3(253 :Eel:ro
EZZ?Z;:T;Z??E:‘CI kC2 9 703 (5)83 Kmé ndjemné pozemku 0,12 Euro/m*/mésic
celkova investice - Centrum sluzeb Ké 145 800 000

Hala C1 - hala + pomérnd &dst ploch a infrastruktury K¢ 79987 719

Hala C2 - hala + pomérnd cdst ploch a infrastruktury K¢ 65 812 281
celkova investice - Centrum sluzeb Euro 5 832 000

Hala C1 - hala + pomérnd cdst ploch a infrastruktury Euro 3199 509

Hala C2 - hala + pomérnd cdst ploch a infrastruktury Euro 2 632 491
Pozemek Ké 9 709 000

Hala C1 - odhad dle podilu park. mist K¢ 7 154 000

Hala C2 - odhad dle podilu park. mist K¢ 2 555 000
Pozemek Euro 388 360

Hala C1 - odhad dle podilu park. mist Euro 286 160

Hala C2 - odhad dle podilu park. mist Euro 102 200




I. Nakladova kalkulace najemného

Nakladové varianta do vy3e odpist

Hala C1
najemné - hala C1
pozemek - hala C1

najemné se zapoctenim pozemku

Hala C2
najemné - hala C2
pozemek - hala C2

najemné se zapoctenim pozemku

HalaC1 celkem
Hala C2 celkem
celkem

4,94
0,12
5,60

4,87
0,12
5,16
mésic
10 080
7738
17818

Nakladova varianta vé. provoznich nakladt (princip full cost)

Doplriujici predpoklady

Euro/m?*/mésic
Euro/m?/mésic

Euro/m’/mésic

Euro/mz/mésic

Euro/m?*/mésic

Euro/m?/mésic
rok
120958 Euro 3,47% Yield
92 860 Euro 3,40% Yield

213818 Euro

Zékladni najem -odpis haly + pozemek

Hala C1

Hala C2
Realitni kancelar - provize
Pravni sluzby - provize

5,60 Euro/m*/mésic
5,16 Euro/m*/mésic
0,25% z najmu
0,25% z ndjmu

pojisténi hal 0,20% z investice
udrzba a opravy 0,30% z investice
FTE - (700 tisic per FTE)
marketing 100 000 marketingovy naklad
Kalkulace najemného
Odpis hala C1 5,60 Euro/m?/mésic
Odpis hala C2 5,16 Euro/m?/mésic
realitni kancelaF - provize 0,01 Euro/m*/mésic
prévni sluzby - provize 0,01 Euro/m%*/mésic
pojisténi - hala C1 0,30 Euro/m*/mésic
pojisténi - hala C2 0,29 Euro/mz/mésic
udrzba a opravy - C1 0,44 Euro/m*/mésic
udrzba a opravy - C2 0,44 Euro/mz/mésic
FTE - Euro/m*/mésic
marketing 0,10 Euro/m*/mésic
Hala C1 - celkem 6,47 Euro/m’/mésic
Hala C2 - celkem 6,02 Euro/m*/mésic
Absolutni hodnota najemného mésic rok
HalaC1 celkem 11648 139776 Euro 3,47% Yield
Hala C2 celkem 9707 116 480 Euro 3,40% Yield
celkem 21355 256 257 Euro

Nakladova varianta vé€. rozsifenych provoznich naklada (princip cost plus)

Doplriujici predpoklady

Zéakladni najem -odpis haly + pozemek
Hala C1
Hala C2

realitni kancelaf - provize

pravni sluzby - provize

pojisténi budovy

tvorba rezervy na opravy haly

5,60
5,16
0,25%
0,25%
0,20%
0,30%

Euro/mz/mésic
Euro/mz/mésfc
Z najmu

Z najmu

z investice

z investice

FTE - (700 tisic per FTE)
marketing 100 000 marketingovy naklad
Vaccancy rate 2,00%
prirazka 1,10
Kalkulace ndgjemného
Odpis hala C1 5,60 Euro/mz/mésfc
Odpis hala C2 5,16 Euro/m%/mésic
realitni kanceldF - provize 0,02 Euro/mz/mésic
prévni sluzby - provize 0,02 Euro/m*/mésic
pojisténi - hala C1 0,30 Euro/mz/mésic
pojisténi - hala C2 0,29 Euro/mz/mésfc
udrzba a opravy - hala C1 0,44 Euro/mz/mésic
udrzba a opravy - hala C2 0,44 Euro/m*/mésic
FTE - Euro/mz/mésic
marketing 0,10 Euro/mz/mésfc
Vaccancy rate - kryti rizika - hala C1 0,13 Euro/mz/mésfc
Vaccancy rate - kryti rizika - hala C2 0,12 Euro/m*/mésic
pfirazka - hala C1 0,66 Euro/mz/mésic
pfirdzka - hala C2 0,62 Euro/mz/mésfc
Hala C1 - celkem 7,27 Euro/mzlmésic
Hala C2 - celkem 6,76 Euro/mzlmésic
mésic rok
Hala C1 celkem 13 079 156 945 Euro 3,96% Yield
Hala C2 celkem 10 142 121704 Euro 4,67% Yield
celkem 23221 278 650 Euro



Il. Investorska kalkulace najemného
Investorsky pristup
Predpoklady
Realitni kancelar - provize
Prévni sluzby - provize
pojisténi budovy
udzba a opravy - hala
Prime yield
FTE
Vaccancy rate
marketing

0,25%
0,25%
0,20%
0,30%
5,00%

2,00%

znajmu
z n3djmu
z investice
z investice
z investice

(700 tisic per FTE)

100 000 marketingovy naklad

Kalkulace najemného
realitni kancelar - provize
pravni sluzby - provize
pojisténi - hala C1
pojisténi - hala C2
udrzba a opravy - hala C1
udrzba a opravy - hala C2
FTE
marketing
Vaccancy rate - kryti rizika - hala C1
Vaccancy rate - kryti rizika - hala C2
zhodnoceni investice (yield) - Hala C1
zhodnoceni investice (yield) - Hala C2
Hala C1 - ndjem
Hala C2 - ndjem

mésic
Hala A celkem
Hala B celkem
celkem

0,02
0,02
0,30
0,29
0,44
0,44
0,10
0,18
0,17
8,07
7,60
8,94
8,47

16 096
12 705
28 800

Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/mz/mésic
Euro/m?/mésic
Euro/m*/mésic
Euro/m*/mésic

rok

193 149 Euro
152 456 Euro
345 605 Euro
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