
Vý1.Tabulka vypočtených hodnot finanční analýzy projektu pod názvem "Developerský projekt ve středních Čechách"Název objektu D 8.7A D 8.7B D8.7C Infra Total Park excl. infra Total Park incl. Infra Grafické zobrazení vypočtených hodnot
Acquisition price 69 770 952                125 689 225              373 653 602              - 569 113 779                                569 113 779                               
Unit price per m2 1 286                         1 286                         1 147                         - 1 234                                           1 234                                          

Usable land plot 48 387                       87 167                       325 766                     - 461 320                                       461 320                                      
Constr. Cost 390 955 502              596 808 331              2 125 286 919           291 497 946                 3 113 050 751                             3 404 548 697                            

income per year 51 464 049                77 168 283                290 015 183              - 418 647 515                                418 647 515                               
Payback Excl. Land 7,60                           7,73                           7,33                           - 7,44                                             8,13                                            
Payback Incl. Land 8,95                           9,36                           8,62                           - 8,80                                             9,49                                            
Cost per m2 CZK 8 080 6 847 6 524 - 6 324 18 971
Cost per m3 CZK 539 456 435 - 422 1 265

Yield on Cost Excl. Land 13,2% 12,9% 13,6% - 13,4% -
Yield on Cost Incl. Land 11,2% 10,7% 11,6% - 11,4% -

Yield on Cost Incl. Land & 
Infra

- - - - - 10,5%

Jednotky D 8.7A D 8.7B D8.7C Infra Total Park excl. infra Total Park incl. Infra
m2 48 387                       87 167                       325 766                     - 461 320                                       461 320                                      
m2 7 001                         19 729                       62 656                       3 541,94                       89 386                                         89 386                                        
m2 20 000                       31 526                       118 313                     - 169 839                                       169 839                                      
m2 -                             -                             -                             - -                                              -                                             
m2 20 000                       31 526                       118 313                     - 169 839                                       169 839                                      
m2 800                            800                            3 213                         - 4 813                                           4 813                                          
m2 800                            800                            3 213                         - 4 813                                           4 813                                          
m2 20 797                       32 326                       121 526                     - 174 649                                       174 649                                      
m2 10 104                       14 436                       35 560                       - 60 100                                         60 100                                        
m2 300                            300                            800                            - 1 400                                           1 400                                          
m2 350                            350                            2 300                         - 3 000                                           3 000                                          
m2 1                                1                                3                                - 5                                                  5                                                 
m2 1 664                         2 586                         9 722                         - 13 972                                         13 972                                        
ks 35                              41                              132                            - 208                                              208                                             

ks 2                                3                                10                              - 15                                                15                                               

m 2 000                         2 000                         6 912                         - 10 912                                         10 912                                        D 8.7A D 8.7B #REF! #REF! #REF!
m 4                                4                                12                              - 20                                                20                                               Design % 1% 1% #REF! #REF! #REF!
m 20 000                       31 526                       118 313                     - 169 839                                       169 839                                      Start-Up % 1% 1% #REF! #REF! #REF!

CZK 580 644                     1 046 004                  7 491 708                  - 9 118 356                                    9 118 356                                   Fit-Out % 45% 43% #REF! #REF! #REF!
CZK 12 866 012                17 206 304                64 665 029                - 94 737 345                                  94 737 345                                 Above std. % #REF! #REF! #REF! #REF! #REF!

Kód D 8.7A D 8.7B D8.7C Infra Total Park excl. infra Total Park incl. Infra
0065 -                             -                             -                             -                                -                                              -                                             

0066 1 121 221                  1 121 221                  3 363 663                  -                                5 606 106                                    5 606 106                                   
0067 -                             -                             -                             -                                -                                              -                                             
0068 1 883 651                  1 883 651                  5 650 954                  -                                9 418 257                                    9 418 257                                   
0069 896 977                     896 977                     2 690 931                  -                                4 484 884                                    4 484 884                                   

5 037 422                  7 725 447                  10 101 198                -                                22 864 066                                  22 864 066                                 
0070 269 093                     269 093                     807 279                     269 093                        1 345 465                                    1 614 558                                   
0071 168 183                     168 183                     504 549                     168 183                        840 916                                       1 009 099                                   
0072 62 322                       62 322                       186 966                     62 322                          311 610                                       373 932                                      
0073 31 058                       31 058                       93 173                       31 058                          155 289                                       186 347                                      
0074 78 485                       78 485                       235 456                     78 485                          392 427                                       470 913                                      
0075 67 273                       67 273                       201 820                     67 273                          336 366                                       403 640                                      
0076 151 365                     151 365                     454 095                     39 243                          756 824                                       796 067                                      
0077 32 740                       32 740                       98 219                       32 740                          163 698                                       196 438                                      
0078 39 243                       39 243                       117 728                     39 243                          196 214                                       235 456                                      
0079 -                             -                             -                             -                                -                                              -                                             
0080 560 611                     560 611                     1 681 832                  -                                2 803 053                                    2 803 053                                   
0081 336 366                     448 488                     1 009 099                  -                                1 793 954                                    1 793 954                                   
0082 1 009 099                  1 569 710                  3 027 297                  -                                5 606 106                                    5 606 106                                   
0083 280 305                     280 305                     840 916                     -                                1 401 526                                    1 401 526                                   

3 086 143                  3 758 876                  9 258 429                  787 640                        16 103 448                                  16 891 088                                 
0001 444 700                     444 700                     1 334 101                  220 456                        2 223 502                                    2 443 958                                   
0002 926 278                     926 278                     2 778 834                  365 668                        4 631 391                                    4 997 058                                   
0003 18 685 039                34 989 916                123 801 994              13 593 003                   177 476 949                                191 069 951                               
0004 8 634 636                  24 332 628                77 276 353                63 793 143                   110 243 617                                174 036 761                               
0005 7 064 702                  19 908 514                63 226 107                37 210 799                   90 199 323                                  127 410 122                               
0006 655 914                     655 914                     3 509 422                  -                                4 821 251                                    4 821 251                                   
0007 336 366                     336 366                     1 009 099                  -                                1 681 832                                    1 681 832                                   
0008 7 701 444                  11 811 019                44 475 480                -                                63 987 943                                  63 987 943                                 
0009 50 454 950                76 301 339                304 552 805              -                                431 309 094                                431 309 094                               
0010 6 906 722                  6 906 722                  34 430 009                -                                48 243 453                                  48 243 453                                 
0011 44 304 267                68 864 728                281 313 704              -                                394 482 699                                394 482 699                               
0012 11 328 818                16 185 948                62 295 045                -                                89 809 811                                  89 809 811                                 
0013 12 358 559                19 209 635                72 216 484                -                                103 784 677                                103 784 677                               
0014 10 988 954                15 700 370                38 674 504                -                                65 363 827                                  65 363 827                                 
0015 5 045 495                  5 045 495                  13 454 653                -                                23 545 643                                  23 545 643                                 
0016 1 401 526                  1 401 526                  3 924 274                  -                                6 727 327                                    6 727 327                                   
0017 7 063 693                  8 274 612                  26 640 214                -                                41 978 518                                  41 978 518                                 
0018 336 366                     504 549                     1 681 832                  -                                2 522 747                                    2 522 747                                   
0019 5 784 828                  8 370 140                  30 615 167                -                                44 770 135                                  44 770 135                                 
0020 3 812 152                  3 812 152                  24 387 008                -                                32 011 311                                  32 011 311                                 
0021 1 031 523                  1 031 523                  3 094 570                  -                                5 157 617                                    5 157 617                                   
0022 3 381 115                  5 255 466                  19 757 340                -                                28 393 921                                  28 393 921                                 

208 648 048              330 269 542              1 234 448 998           115 183 068                 1 773 366 588                             1 888 549 657                            
0023 336 366                     336 366                     1 009 099                  168 183                        1 681 832                                    1 850 015                                   
0024 298 076                     298 076                     1 197 148                  -                                1 793 300                                    1 793 300                                   
0025 941 826                     941 826                     3 782 608                  -                                5 666 259                                    5 666 259                                   
0026 336 366                     336 366                     1 009 099                  336 366                        1 681 832                                    2 018 198                                   
0027 1 054 298                  1 054 298                  3 664 603                  -                                5 773 199                                    5 773 199                                   
0028 1 354 435                  1 354 435                  5 439 750                  -                                8 148 620                                    8 148 620                                   
0029 350 158                     350 158                     1 292 379                  -                                1 992 695                                    1 992 695                                   
0030 24 891 109                29 375 993                105 483 921              -                                159 751 023                                159 751 023                               
0031 896 977                     896 977                     3 602 483                  -                                5 396 437                                    5 396 437                                   
0032 20 181 980                31 812 855                119 389 530              -                                171 384 365                                171 384 365                               
0033 8 727 585                  13 212 470                40 567 170                -                                62 507 225                                  62 507 225                                 
0034 2 824 124                  4 389 703                  16 502 598                -                                23 716 425                                  23 716 425                                 
0035 13 454 653                21 208 570                90 805 231                -                                125 468 454                                125 468 454                               
0036 6 794 600                  10 710 328                40 194 475                -                                57 699 403                                  57 699 403                                 
0037 1 076 372                  5 561 257                  4 322 980                  -                                10 960 609                                  10 960 609                                 
0038 7 265 513                  11 142 471                41 958 000                -                                60 365 984                                  60 365 984                                 
0039 1 255 768                  1 255 768                  5 043 477                  -                                7 555 012                                    7 555 012                                   
0040 17 154 683                23 810 128                68 317 342                -                                109 282 153                                109 282 153                               
0041 -                             -                             -                             22 424 422                   -                                              22 424 422                                 
0042 23 545 643                38 369 083                145 366 765              -                                207 281 492                                207 281 492                               
0043 1 614 558                  6 660 053                  6 484 470                  -                                14 759 082                                  14 759 082                                 
0044 1 883 921                  5 308 937                  16 860 295                953 111                        24 053 153                                  25 006 264                                 
0045 1 681 832                  1 681 832                  5 045 495                  8 969 769                     8 409 158                                    17 378 927                                 
0046 1 017 845                  1 017 845                  4 087 918                  -                                6 123 607                                    6 123 607                                   
0047 9 965 413                  11 730 978                28 538 463                -                                50 234 854                                  50 234 854                                 
0048 1 121 221                  1 681 832                  3 363 663                  22 704 727                   6 166 716                                    28 871 444                                 
0049 651 030                     1 172 802                  8 399 861                  -                                10 223 693                                  10 223 693                                 
0050 14 425 645                19 292 071                72 503 796                -                                106 221 511                                106 221 511                               
0051 2 242 442                  2 242 442                  6 727 327                  -                                11 212 211                                  11 212 211                                 
0052 -                             1 009 099                  -                             -                                1 009 099                                    1 009 099                                   
0053 784 855                     784 855                     2 354 564                  -                                3 924 274                                    3 924 274                                   
0054 1 121 221                  1 121 221                  3 363 663                  -                                5 606 106                                    5 606 106                                   
0055 448 488                     448 488                     1 345 465                  -                                2 242 442                                    2 242 442                                   
0056 2 242 442                  2 242 442                  6 727 327                  -                                11 212 211                                  11 212 211                                 
0057 2 242 442                  2 242 442                  6 727 327                  -                                11 212 211                                  11 212 211                                 

174 183 888              255 054 466              871 478 294              55 556 579                   1 300 716 648                             1 356 273 227                            
0058 -                             -                             -                             8 969 769                     -                                              -                                             
0059 -                             -                             -                             16 818 317                   -                                              -                                             
0060 -                             -                             -                             16 818 317                   -                                              -                                             
0061 -                             -                             -                             19 060 759                   -                                              -                                             
0062 -                             -                             -                             28 030 528                   -                                              -                                             
0063 -                             -                             -                             2 242 442                     -                                              -                                             
0064 -                             -                             -                             28 030 528                   -                                              -                                             

-                             -                             -                             119 970 659                 -                                              119 970 659                               
382 831 936              585 324 008              2 105 927 291           290 710 306                 3 074 083 236                             3 364 793 542                            

8 123 565                  11 484 322                19 359 627                787 640                        38 967 515                                  39 755 155                                 
390 955 502              596 808 331              2 125 286 919           291 497 946                 3 113 050 751                             3 404 548 697                            

m2 €/m2 € m2 €/m2 € m2 €/m2 €
20 000 7 145 759 31526 7 229 760 118313 7 862 258 

800 11 8 970 800 11 8 970 3213 11 36 025 

800 11 8 970 800 11 8 970 3213 11 36 025 
1 4 485 4 485 1 4 485 4 485 3 4 485 13 455 

168 183 252 184 947 762 
4 288 671 6 430 690 24 167 932 

51 464 049 77 168 283 290 015 183 
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Plocha sanitárních prostor a šaten + případná kantýna
Celková plocha střechy

Celková plocha obvodového pláště budovy
Plocha oken a vstupních dveří

Délka oplocení
Pojezdná samonostná brána

Plocha pozemku
Zpevněné plochy - parkoviště, dvory, komunikace

Plocha skladu, výroby
Mezzanine (pokud v projektu existuje)

Production & Warehouse & Mezzanine Total
Kancelářská pronajímatelná plocha + recepce

Vynětí ze ZPF
Zprostředkovatelské poplatky realitním agentům

Popis
Dokumentace pro územní rozhodnutí (DUR)

Dokumentace pro stavební povolení (DSP)

Světlíky - 8% z celkové plochy střechy
Počet nakládacích míst - set vrata můstek

Počet úropvňových vjezdů - pouze vrata
Vnitřní dělící požární stěna
Požární vrata v dělící stěně

Rozloha sprinklerů

Základy

Okna a dveře ALU

Studie znečištění ovzduší
Studie hluku
Průzkum IG / HG
Archeologický průzkum
Geodetické práce
Nezávislé laboratorní testy

Technical Design (Projektová dokumentace)
Dokumentace pro výběr zhotovitele
Změnová dokumentace

Inženýring 6 měsíců IN-HOUSE
Postup EIA / vyhledávání informací

Subtotal Design [Kč]

Průmyslové protipožární dveře 4,0 x 4,5 m v dělící stěně (stěnách)
Syfonický systém odvodnění střechy DYKA

Velká průmyslová výklopná vrata automatická 4,0 x 4,5 m
Střešní světlíky

Dočasný staveništní el. rozvod + spotřeba během výstavby
Zabezpečení staveniště 7 měsíců

Požární bezpečnostní zpráva
Ostatní - překlady, studie, poplatek za zapracování atd.....
Jiné
Bezpečnostní dozor
TDI- technický dozor investora
Biologický průzkum kvůli BREEAM

Subtotal Standard Start-Up [Kč]

Frame warehouse (Halové příčky)
Frame office and sanitary (Kancelářské a sanitární)
Střešní izolace minerální stěna 240 mm + PVC 2 mm
Instalace obkladu stěn
Střešní krytina z trapézového plechu 0,88 - 1,25 mm
Pouze vnější obkladový materiál - sendvičový panel - minerální vlna 150 mm

Příprava staveniště a zemní práce
Silnice a povrchové úpravy
Infrastruktura
Oplocení včetně posuvné brány 
Posuvná brána

Zavěšené minerální podhledy v kancelářích a sanitárních prostorech
Radiátory
Vnitřní stavební práce včetně instalatérských prací bez podhledu / radiátorů
Betonové desky v administrativní části 120 mm přízemí, 90 mm 1. patro

Úklid staveniště

Firemní osvětlené logo na fasádě
Hasicí přístroje
Koberce v kancelářích ARMSTRONG DESSO STRATOS nebo HEUGA HORIZONS

Celkem Standard Shell and Core [Kč]

Vnější sluneční rolety
Nakládací rampy 6 tun a dveře 2,7x3,0m manuální, ocelové tlumiče (steel bumpers)

Vnější objekty ("kuřárna", "kolárna", lavičky)
Nabíjecí stanice pro automobily

Elektrické služby - vnější přípojka NN, vnější svítidla na fasádě
Elektrické služby - 630 kVA, přípojka VN, zařízení VN - jednotková cena za 630 kVA
Datové komunikace, bezpečnostní systém a rozhlas - pouze kanceláře
Systém detekce kouře
Terénní úpravy
Exemption of the agriculture land (Vynětí zemědělské půdy)

Systém řízení budov ve skladech / kancelářích / sanitárních prostorech
Klimatizace v kancelářích
Sprinklery
Rozprašovací čerpadlo / nádrž
Elektrické služby - vnitřní sklad (osvětlení 300Lx)
Elektrické služby - vnitřní kancelářské a sanitární prostory

Požární dělící stěny, betonové cihly s omítkou kromě horních protipožárních dveří

Průmyslová betonová deska ve skladech 5tun / m2
ZTI - vnitřní vodovodní a kanalizační zařízení
Distrubuce plynu - vnitřní
Větrání + vytápění ve skladu (+18 °C)
Nucený odvod kouře a tepla
Větrání v sanitárních prostorách

PVC u sanitárních zařízení

Celkem Nadstandardní náklady [Kč]
Сelkové přímé stavební náklady [Kč]

Сelkové nepřímé stavební náklady [Kč]
Celkové stavební náklady [Kč]

Obr. 43: Stavební náklady na m2 plochy investičního záměru [zdroj autor]

Obr. 45: Doba návratnosti jednotlivých objektů investičního záměru
včetně ceny pozemku [zdroj autor]

Obr. 44: Doba návratnosti jednotlivých objektů investičního záměru 
bez ceny pozemku [zdroj autor]

Obr. 46: Dividendový výnos bez ceny pozemku a včetně ceny pozemku [zdroj autor]

Připojení vody
Plynová přípojka
Retence
Dešťová voda
Nádrž pro zemědělce
Ostatní platby

Kontejnery na staveništi
Přečerpávací stanice dešťové vody
BREEAM outstanding (náklady na hodnotitele)

Rezervační poplatek 
Celkem Standard Fit-Out [Kč]

Agents fee (Poplatek makléři)
Požární příčky
Strážní domek

CELKEM €
Yard (venkovní plochy mimo halu)

CELKEM CZK
Roční příjem

Hala D 8.7 A Hala D 8.7 B Hala D 8.7 C
Popis pronajím. ploch

Plocha skladu, výroby

Kancelářská pronajím. plocha + recepce

Plocha sanitárních prostor a šaten + případná kantýna
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8 080 
6 847 6 524 6 324 

18 971 

D 8.7A D 8.7B D8.7C Total  Park excl. infra Total  Park incl.  Infra

Celkové stavební náklady na m2 [Kč]
Cost per m2 CZK

7,60 7,73 
7,33 7,44 

8,13 

D 8.7A D 8.7B D8.7C Total  Park excl. infra Total  Park incl.  Infra

Doba návratnosti jednotlivých objektů investičního 
záměru bez ceny pozemku [roky]

Payback Excl. Land

8,95 
9,36 

8,62 8,80 

9,49 

D 8.7A D 8.7B D8.7C Total  Park excl. infra Total  Park incl.  Infra

Doba návratnosti jednotlivých objektů investičního 
záměru včetně ceny pozemku [roky]

Payback Incl. Land

13,2% 12,9% 13,6% 13,4%
11,2% 10,7% 11,6% 11,4%

Hala D 8.7 A Hala D 8.7 B Hala D 8.7 C Areál bez infrastr.

Dividendový výnos bez ceny pozemku
a včetně ceny pozemku [%]

Yield on Cost Incl.  Land & Infra Jednotky


