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Zadani projektu




Popis zameéru
Zakladni teze

Preambule

Cilem je na pozemcich mésta Jilemnice v lokaci Buben pfipravit residencni vystavbu, tedy realizovat ¢innosti od Uzemni studie a podkladl pro zahajeni
uzemniho fizeni, dale je planovano ziskat povoleni od Uzemniho rozhodnuti az do urovné stavebniho povoleni (pro sité a komunikace) a nasledné realizovat
inZenyrské sité jako konecnou fazi. Mésto Jilemnice vlastni 84 % pozemkd a ostatni ur¢ené pro komercni vyuZiti ma v planu vykoupit. Na konci projektu chce
ziskat mésto minimalné 10 pozemk{ pro rodinné domy (zamyslené pro lékare) a v poméru ke svému vkladu pak dalsi pozemky pro rodinné domy a pozemky
pro bytovy diim. Chapeme, Ze investor pak ziska zbylé pozemky i jejich ¢ast v poméru ke svému vkladu.

Cil projektu

Cilem JV projektu (joint venture/spolecny podnik) je za pomoci vybraného JV partnera - developera zajistit v ramci spole¢ného podniku navrh koncepce Uzemi,
dale inZenyring, souvisejici povoleni a v posledni fazi realizaci siti a komunikaci. Chapeme, Ze JV partner ma mit roli developera a mésto Jilemnice je partnerem
JV, ktery vklada pozemky a na projekt dohlizi.

Vystup analyzy

Pro nastaveni spoluprace mezi méstem Jilemnice a budoucim JV partnerem pripravil Deloitte byznys plan zaméru pro uzemi Buben definované dale v analyze.
Tento byznys plan definuje naklady na projekt a jejich rozdéleni mezi Gcastniky JV. Dale pak business plan stanovuje vynosy projektu, tedy rozprodej pozemku
po dosazeni posledni faze JV. Urceni hodnoty pozemku na konci projektu nam pak dovoluje urcit rozdéIni pozemk( mezi partnery spole¢ného podniku
pomérem jejich vkladU.

Samostatné jsou popsany pozemky oznacené v Uzemnim planu jako R7, které nepatfi Méstu Jilemnice, ale zadavatel zvaZzuje i moznost jejich vyuziti.
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Popis zameéru
Uzemni plan

Pfedmétné uzemi

* Predmétné uzemi je oznaceno na mapé pod nazvem ,Buben”.

« Uzemi se sklada ze 4 funkénich ploch, plochy R8, R9 a R10 vlastni mésto
Jilemnice. Plochu R7 nevlastni Mésto Jilemnice, je v soukromém vlastnictvi.

« Zamérem je dosazeni maximalni kapacity hrubé podlazni plochy (HPP) objektd
pro kazdou z funkci dle tzemniho planu.

Cerveny
kopecek
.

514
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Plocha

R7 *

Clenéni dle UP

Zivnostenska
plocha

Povolena stavba

PFizemni objekty max.
vySky 6 m

19,000m?

Nizkopodlazni
obytna zastavba

Vyska objektd max.
2NP (nebo TNP +
podkrovi). Min.
velikost pozemku 800
m?2 (samostatné
domky), 200 m2
(skupinové domky).

20,000m?

Obytné uzemi

Vyska objektd max.
3NP (nebo 2NP +
podkrovi). Parkovani
residentl min. z 50 %
pod objekty. Hustota
zastavby max. 50 %.

17,000m?

Obytné uzemi
venkovského
charakteru

* Plochu R7 nevlastni Mésto Jilemnice

Vyska objektld max.
TNP + podkrovi. Min.
velikost pozemku
1200 m2. Stfechy o
spadu 35-45 stupnil
(pokud bude
podkrovi).



Popis zameéru
Detailni prehled zadani klienta

Typy budov

« Pozemky mésta jsou vhodné pro vybudovani 5 typU budov uvedenych nize.
« Cilem studie je najit kombinaci typU budov, kterd by maximalizovala vynosy pro investora a zaroven slouzila obci prfedevsim jako bydleni pro mistni obyvatele.

Typ budovy

Bytové domy a

Vyméry

Proporce bytovych domu a viladomU musi v budoucnu
umoznit efektivni usporadani bytd s min. efektivitou

PoZadavky

U obytnych soubor( budou mit vSechny bytové jednotky balkon, lodZii, nebo terasu, a to i ve
zvySeném 1.NP (s urovni podlahy 1500 mm nad nejvySSim bodem prilehlého terénu) s

Viladomy 73% cisté podlazni plochy (CPP) v{i¢i hrubé podlazni vyjimkou nizsich urovni, u kterych jsou podle situace preferovany pfedzahradky ev. ¢asti
ploSe (HPP) pozemkd pfiléhajici a patfici k bytové jednotce v 1. nadzemnim podlaZi.
Polyfunkéni ) VeI|k9st| v%/lohblflorlwerg?mhdprostorv. plar,teruvbudqu + PoZadavkem investora je Uplné majetkové oddéleni budovy bydleni od komerce.
domy navrzeny flexibiine z duvodu potenciaini moznosti + V pfizemi pfipadné zvySeném prizemi budou umistény prostory pro obchod a sluzby
délitelnosti, pfipadné slucovani prostor. '
» Dispozicedomu 4 + 1; cca 110 -120 m2, pozemek 250 -
350 m2 o . . o ‘e
. o . Dispozice domu 5+ 1: cca 130 - 140 m2, pozemek 250 U rodlnn,ych domu prostor pro nadobu TKO fesit s ohledem na vizualni odclonéni v ramci
Radovy dum 2350 m2 oploceni a pozemku rodinného domu
. Procentudlni zastoupeni obou typl domi by mélo byt + Domy by mély disponovat 1 garazovym stanim a 1 parkovacim stanim pred garazi
cca. 50 % na 50 %.
+ Dvojdomy by méli svym charakterem a velikosti nabidnout vyssi standard bydleni. VysSiho
standardu by mélo byt dosazeno zejména velikosti a usporadanim domu a vétsiho pozemku,
Dvojdomy + Uzitna plocha cca 135 - 150 m2, pozemek 350 - 450 m2 ktery k domu nalezi.

Domy by mély disponovat 1 garazovym stanim a 1 parkovacim stanim na pozemku
Cast pozemkl by méli umoznit potencidlni pfeménu dvojdomd na 3 radové domy

Solitérni domy

UZitna plocha cca 150 - 250 m2, pozemek min. 800 m2
v ploSe R8 a 1200 m2 v plose R10

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.
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Resené Uzemi

Lokalita - makro pohled
ObyvatelstVO Tanvald REJDI&" \\\\ - HORNIMiSkC/l;/\‘\ S
. C v , v v - L Rokytni B
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Spojeni autobusem do Prahy je cca 2 a pal hodiny.
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Re3ené tUzemi
Lokalita - mikro pohled

Doprava

+ Do centra mésta a na hlavni autobusové nadrazi Ize dojit za
15 minut.

« Nemocnice se nachazi cca 170 m od pozemkd.
+ Cesta do Supermarketu Tesco trva 2 minuty autem.

+ Nejblizsi zakladni Skola je vzdalena 10 minut chdze od
pozemkd.

Sluzby

+ Jilemnicka nemocnice je diky své poloze v ramci podkrkonosi
jednou z hlavnich nemocnic v regionu. Diky tomu, se
prakticky |ékafF pro déti i dospélé nachazi 600 m od
pozemka.

« Prfimo ve mésté se nachazi 5 zakladnich skol, 2 materské
Skoly a 1 gymnazium.

* V okoli je nékolik restauraci i sportovni hala, navic se v
centru mésta nachazi Krkonosské muzeum.

Pracovni trh

* Mezi hlavni zaméstnavatele ve mésté patfi mistni nemocnice
MMN, a.s. (plan navySeni o 60 zaméstnancl¥*), Devro, s.r.o.
(cca 1000 zaméstnanc(*), Hilding Anders Ceska Republika
(pldnuje rozvoj a navySeni o 150 zaméstnanci¥®),
Branomarket, s.r.o., mistni Skoly a dalSi lokalni sluzby. V
sousednim Vrchlabi jsou dalSi pracovni pfileZitosti a
pfedeviim pak zdvod Skoda Auto.
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Masarykova méstska
nemocnice v Jilemnici

Zakladni a ;
Autobus materska
Tap Skola

Sportovni hala @ 9
© Namésti

Autobus Zakladni

Skola
Autobusové nadraz

Gymnazium,
SOS a SZS

Muzeum

EXUTINP

* Informace od zadavatele



Re3ené Uzemi
Velikosti pozemku dle funkC|
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R9aR10

Pozemek R9 je oznacen jako obytna zéna

Pozemek R8 je urcen pro nizkopodlazni obytnou zastavbu

Pozemky jsou zapsany na LV. C 10001 a maji celkem 50 328m?
Pozemky jsou rozdéleny podle funkcnich ploch a jsou oznacené RS,

Pozemek R10 je oznacen jako obytné Uzemi venkovského charakteru

R8 R9 R10
Pozemek Velikost Velikost Velikost
(m?) (m?) (m?)
Jilemnice 106/3 10001 0 50 0
Jilemnice 106/4 10001 0 123 0
Jilemnice 106/5 10001 0 23 0
Jilemnice 106/7 10001 0 30 0
Jilemnice 106/8 10001 0 1144 0
Jilemnice 106/9 10001 0 758 0
Jilemnice 1723/2 10001 9303 7939 3058
Jilemnice 1723/7 10001 78 0 8022
Jilemnice 1723/8 10001 4167 1514 6
Jilemnice 1723/39 10001 4180 620 203
Jilemnice 1723/40 10001 0 2458 0
Jilemnice 1723/41 10001 0 1329 0
Jilemnice 1723/42 10001 15 0 1781
Jilemnice 1723/43 10001 0 0 912
Celkem* 17 743 15988 13982

*Velikost pozemkl byla upravena tak, aby zohledfovala silnice, infrastrukturu a
realnou velikost jednotlivych pozemkd dle UP.
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Business plan zameru
Zakladni principy

Predpoklady

Business plan je pripraven na zdkladé dat z dubna 2024. K tomuto datu jsou platné hodnoty naklad(, parametry financni - Urokova mira, naklady stavby
i financovani a také ceny nemovitosti srovnatelnych projektd. Business plan je pripraven z pohledu trzniho subjektu - developera, neni zde tedy prihlizeno k
pripadnym specifikim ohledné nakladani s pozemky ze strany obce (ponechani pozemk( a vyuZiti napf. pro dostupné bydleni a jiné Ucely). V budoucnu se
mohou vstupni parametry ménit, coz mutze ovlivnit vysledky modelu, model by se tedy mél aktualizovat predevsim pred findlnimi rozhodnutimi nebo pfi
zméné trznich predpokladd.

Metodicky postup

V rdmci business planu byly naklady a vynosy rozprostreny v case tak, aby odpovidaly pfedpokladdanému pribéhu viz harmonogram projektu. Uvazovan byl
postupny prodej jednotlivych 44 pozemk( pro rodinné domy po ziskani Uzemniho rozhodnuti do ukonceni projektu. U pozemk{ pro bytové domy vzhledem k
objemu byt radové pres 330 jednotek byl prodej pozemk( rozdélen na 4 etapy s prodejem pozemku v kazdé z etap vzdy po 3 letech. Dlvodem je nizka
absorpce trhu, kdy se d& predpokladat rocni prodej prlimérné 13 bytd (pro porovnani s prodejem 12 rodinnych domU roc¢né), a realizace vice projekt(
najednou by vytvarela nadmeérnou nabidku.

Pomoci rezidudlni metody byla kalkulovdna cena pozemkl pro bytové projekty. Rezidudlni metoda predstavuje jednu z nejvhodnéjSich metod ocenéni
majetku urceného pro rozvoj uzemi developerskymi projekty. Tato metoda totiz dovoluje kalkulovat cenu pozemku pro pfipady, kdy se neda urcit cena
pozemku porovnanim z dlivodu odlisné zastavitelnosti i prodejnim cenam. Oproti tomu cenu pozemku pro rodinné domy Ize urcit porovnanim s obdobnymi
prodeji, jak pFi akvizici velkého pozemku uréeného pro development, tak pfi prodeji rozdélenych a pfipravenych pozemkt koncovym vlastnikdm.

Vystup business planu

Vystupem business planu je urcit na zakladé poméru vkladl zplsob déleni vynost na konci projektu, které bude realizovano ve formé prodeje pozemkU a
rozdélenim vynosU z jejich prodejd (nebo jinak dle dohody stran). Vysledny pomér déleni vynosU je uveden na listu Ekonomické parametry. Upozornujeme, Ze
hodnotu pozemk( bude tvofit nejen objemem, ale i poloha (u silnice, parku apod.), toto je ale moZné Fesit aZz po urbanistické studii Uzemi. Je vhodné tedy
zakotvit princip déleni pozemkd do pravidel JV.

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika. 12



Business plan zameru
Popis fungovani JV a business planu

Joint venture (JV)

* JV partnerstvi je dohoda mezi dvéma nebo vice subjekty s cilem spole¢ného podnikani nebo projektu. Konkrétni podminky zalezi na domluvé mezi partnery
JV projektu.

Rozdéleni roli

« Mésto Jilemnice je majitelem rozvojovych pozemkd, které vklada do JV projektu jako svij hlavni vklad. Nasledné Mésto vystupuje ve spiSe pasivni roli
schvalovatele a dozoru nad pribéhem projektu. Na tuto ¢innost si mUZe najmout projekt manaZzera hajiciho jeji zajmy, jiné naklady se nepredpokladaji.

* Role Developera je aktivni, tedy navrh zastavéni Uzemi, zajiSténi povoleni a realizace celého projektu, tj. jeho vklad do JV jsou financni prostfedky na pokryti
vSech nakladd, které si zminéné procesy vyZaduiji (projekeni prace, inZenyring, projekt management). Dale pak naklady na realizaci zasitovani a komunikaci.

Rozdéleni vynosti
+ Vynosy v ramciJV se déli v poméru vloZenych finan¢nich prostfedkd do JV, viz. pfedchozi body.
Predpoklady business planu

« Pro pozemky rodinnych a rfadovych domd uvaZzujeme zajisténi Uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni siti, vybudovani siti technické infrastruktury,
vybudovani komunikaci a nasledny prodej jednotlivych parcel koncovym zakaznikim.

« Pro pozemky bytovych dom( je modelovano zajisténi Gzemniho rozhodnuti a nasledny rozprodej pozemkd ve 4 oddélenych fazich.
» Mésto do JV partnerstvi vklada pozemek, developer zajisStuje kompletni realizaci projektu od studie po realizaci.

« Business plan je pfipraven na zakladé dat z dubna 2024. K tomuto datu jsou platné hodnoty nakladd, parametry financni - projekéni naklady, stavebni
naklady, prodejni ceny apod.

Casovy harmonogram

« Doba trvani jednotlivych fazi projektu (planovani, povolovani, realizace apod.) je stanovena na zakladé obdobnych projektll a predchozich zkuSenosti
Deloitte. Rozprodej pozemkU pro bytové domy je modelovy pfiklad viz komentar k objemu v Business planu a Zavéru reportu.

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika. 13



Business plan zaméru
Schéma JV

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.

Planovani,
povoleni,
realizace

Developer /
JV partner

Developer /
JV partner

JV
Jilemnice Buben

Realizace projektu Buben

Mésto Jilemnice

Pozemek

Mésto Jilemnice

* Podil na JV je vypocitany dle
vySe vkladu, resp. podilu na
celkovych nakladech
projektu.

** Pro komplexni posouzeni
je vhodné zvarzit i nastaveni
projektu s ohledem na
danové otazky v ramci JV.
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Business plan zaméru
Kapacity projektu

Pozemky mésta

* Pozemky oznacené v uzemnim planu jako R8, R9 a R10 maji
celkem plochu 50 328 mz2.

« VyuZitelnou plochu po odeclteni nevyuZitelnych ploch a casti
pozemkd mimo plochy R8 az R10 definované v Uzemnim planu
odhadujeme na 47 713 m2,

Pozemky komerc€ni v cizim vlastnictvi

* Pozemky oznacené v uzemnim planu jako R7 maji celkem plochu
4 600 m? (prejato ze Zadavacich podminek arch. studie).

Souhrn kapacit na pozemcich ve vlastnictvi mésta

Polet Vyméra m2/CPP*

Pozemky rodinné domy 10 11817
Pozemky Fadové domy 34 11977
Celkem 44 23794
Byty 336 18 466
Podzemni parkovaci stani 126 -
Nadzemni parkovaci stani 126 -

*CPP = €ist4 podlazni plocha

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.

Pozemky Buben - vlastnictvi mésta
50 328 m?

44

rodinnych

dom 336 byt

252
parkovacich
stani

Pozemky Buben - jiné vlastnictvi
4600 m?
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Business plan zaméru
Pozemky pro bytové domy

Kapacita tzemi Vstupy pro rezidualni ocené&ni pozemk bytovych doma
+ Kapacita Uzemi je vypocitana na zakladé velikosti pozemku v rozvojové plose Naklady (bez DPH)
RO §>VC|stene g.castl p9zemku mimo tyto plochy, silnice a ostatni pozemky s Nadzemni HPP 73 M2 33 000 K&
obtiZznou vyuzitelnosti. i -
. Podzemni HPP zam?2 17 000 K¢
* Hrubé podlazni plochy (HPP) pro residualni ocenéni pozemku bytovych
domd jsou modelované dle maximalni mozné kapacity stanovené GUzemnim nf ‘ bnich naklads oo
planem (zastavitelnost, podlaznost apod.) s pfihlédnutim k zadavacim n rastru tlfra ze stavebnich nakladu 8
podminkdm architektonické studie. Uprava terenu za m2 500 K¢
- Koeficient pFepoftu HPP na ¢istou podlazni plochu (CPP) odpovida Venkovni parkovaci stani zam2 1| S0 1S
obdobnym projektdm bytovych domd ze zkusenosti Deloitte.
Vedlejsi naklady ze stavebnich nakladd 14%
Naklady Developersky zisk z celkovych nakladu 25%
» VSechny stavebni a vedlejsi naklady jsou stanoveny na zakladé obdobnych .
projekt a predchozich zkuSenosti Deloitte. ynosy (bez DPH) - .
Akvizieni hodnot kil bvtowch d % (R9) . i ¢ ) Byty za m2 CPP 74 300 K¢
vizitni hodnota pozemku bytovych domu v soufasném stavu je Garasova stan Ja stan 350 000 K&

stanovena na zakladé rezidualniho ocenéni dle jeho kapacity, viz. tabulka T o =
Vstupy pro reziduaini ocenéni pozemkd bytovych doma®”. Povrchova stani za stanl 200 000 K¢

» Developersky zisk je stanoven na zakladé trzniho ocekavaného zisku . < o . o
developera. Pro fazi prodeje po Uzemnim rozhodnuti je dale kalkulovana jen Vstupy pro business plan pozemku bytovych domu

pomérna ¢ast tohoto zisku (z celkového zisku 25% zapocteno 6% z naklad( Naklady (bez DPH)

projektu). Akvizi¢ni ndklady za m2 pozemku 840 K¢
Vynosy VedlejSi naklady ze stavebnich naklad(* 4%
« Prodejni cena pozemk( bytovych dom@ (R9) je stanovena na zakladé .

reziduainiho ocenéni se zohlednénim limitd dle platného Uzemniho Vynosy (bez DPH)

rozhodnuti. Pozemky bytovych dom{  za m2 pozemku 5100 K¢

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika. * jedna se o podil na celkovych stavebnich ndkladech z reziduaini valuace 16



Business plan zameru
Pozemky pro rodinné a radové domy

Kapacita azemi

+ Kapacita Uzemi je vypocitana na zakladé velikosti jednotlivych pozemkd, respektive rozvojovych ploch R8 a R10, ociSténé o ¢asti pozemkd mimo tyto

plochy, silnice a ostatni pozemky s obtiznou vyuZitelnosti.

+ Velikost Cistého Uzemi (bez komunikaci a ostatnich ploch) pro parcely rodinnych a Fadovych domu je vypocitdna na zakladé zkusenosti s obdobnymi
projekty, velikost jednotlivych parcel odpovidd minimalinim poZadavkim (popf. priméru, pokud je uveden rozptyl) ze zadavacich podminek

architektonické studie.

Naklady

« VSechny stavebni a vedlejsi naklady jsou stanoveny na zakladé obdobnych projektt
a predchozich zkuSenosti Deloitte.

« Akvizi¢ni cena pozemkU je stanovena na zdkladé trzniho porovnani.
Vynosy

 Prodejni ceny parcel rodinnych a fadovych domU (R8 a R10) je stanovena na
zakladé trzniho porovnani obdobnych zasitovanych pozemk( vhodnych pro
vystavbu rodinnych dom.

Upfesnéni k hodnoté pozemk

« Akvizice pozemk jako vklad do spole¢ného podniku je uvazovana v hodnoté pred
ziskanim Uzemniho rozhodnuti. Ziskani Uzemniho rozhodnuti je cilem spolecného
podniku a pfinosem JV partnera. Toto plati i pro variantu bytovych doma.

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.

Vstupy pro business plan rodinnych a fadovych domu
Naklady (bez DPH)

Akvizice pozemkd za m2 pozemku 900 K¢
InZenyrskeé sité za m2 parcel RD/RD 650 K¢
Komunikace za m2 parcel RD/RD 550 K¢
Uprava terénu za m2 zelené pozemku 500 K¢

VedlejSi naklady ze stavebnich naklad(

Vynosy (bez DPH)
Prodej pozemkd RD za m2 parcely
Prodej pozemkd RD za m2 parcely
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Business plan zaméru
Predpokladany harmonogram projektu

priprava VR NA PARTNERA

pribéh VR a vybér partnera

studie a projekt pro UR

vyjadieni DOSS

Uzemni fizeni

Uzemni rozhodnuti / vklad pozemk( do JV
projekt na sité a komunikace
vyjadieni DOSS

stavebni povoleni na sité komunikace
stavba siti a komunikaci

rozdéleni majetku JV

JV partner - prodej pozemk( na RD

JV partner - 1. faze prodej pozemkt na byt. domy

2. faze prodej pozemkd na byt. domy
3. faze prodej pozemkd na byt. domy
4. faze prodej pozemkd na byt. domy

2024 2025 2026 2027
Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 i Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3

KomentafF k harmonogramu
 Pro vytvoreni business planu bylo potfeba znat casovy pribéh projektu, ktery jsme pfipravili na zakladé nasich zkusenosti s obdobnymi projekty. Jedna

se tedy o predpokladany ¢asovy pribéh zohlednujici ¢ast pripravy a prodeje pozemk( v ¢ase, které maji vliv na ekonomiku projektu.
+ V business planu predpokldddme modelové prodej pozemk{ pro rodinné domy, stejné tak i prodej pozemkd pro bytové domy. Skutecny priabéh je pak

na dohodé stran.

Q4

2028

2029

2032

2035

+ JelikoZ je predevsim faze schvalovani tézko predvidatelna (podavani namitek a odvolavani cely proces prodluzuje), predpokladali jsme optimaini pribéh
bez odvolavani. Stejné tak pfedpokladame i soucinnost obce potfebnou se schvalovanim projektu v ramci JV.

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.
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Business plan zameéru
Ekonomicke parametry - dashboard

Joint Venture

Celé )V

IRR
14,80 %

Vynosy Naklady

175 782 000 -123 326 000

Profit
52 456 000

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.

Podil na JV
37 %

IRR
12,85 %

Vynosy Naklady
65 227 000 -44.993 000

Zisk pred zdanénim
20 233 000

Podil na JvV
63 %

IRR
16,43 %

Vynosy Naklady
110 555 000 -78 333 000

Zisk pred zdanénim
32 222 000
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Business plan zameru
Ekonomické parametry - popis

Podil na JV

Podil na JV je vypocitany dle vySe vkladu, resp. podilu na celkovych nakladech projektu (tzn. v pripadé Jilemnice se jedna o pozemek + urcité vedlejsi naklady
na koordinaci, v pfipadé developera se jedna o naklady na pfipravu, povoleni a realizaci projektu). V sou¢asném nastaveni projektu je podil Jilemnice
37 % a podil developera 63 %.

IRR

IRR, neboli vnitfni vynosové procento je diskontni mira, pfi které se Cista soucasna hodnota cashflow z investice rovna 0. Investice je pro investora vyhodna,
pokud je IRR vySSi nez poZzadovana mira navratnosti z investice.

Dle business planu IRR pro celé JV vychazi na 14,80 %, resp. 12,85 % pro Jilemnici a 16,43 % pro developera (rozdil je dan odliSnou strukturou nakladd v
Case a také podilu na JV, ktery urcuje podil na vynosech).

Shrnuti vysledki

Business plan je zpracovan jako modelovy a ukazuje, Ze pozemky pro bytové domy jsou problematické z hlediska vysokého objemu bytd. Dle tzemniho
planu Ize postavit az 330 bytd, coz pri velikosti trhu v Jilemnici (za posledni 3 roky se zde prdmérné uskutecnilo 13 transakci bytti ro€né) znamena dobu
prodeje v desitkach let. Prodej takto velkého objemu byt nepovaZujeme za realisticky i s pfihlédnutim k aktualni omezené nabidce bytl k prodeji. Zaroven
prdmérna transakéni cena v developerskych projektech v Jilemnici a okolnich méstech (mimo horské oblasti) dosahuje 70 tis. K¢ za m2, coZ vzhledem k
nakladlim vystavby neni dostate¢né pro rentabilni projekt. Pro model uvaZzujeme prodejni cenu na Grovni 83 200 K¢ za m2 bytu s DPH (74 300 K¢ bez DPH).

Doporucujeme zvaZit sniZzeni kapacit bytové casti ve prospéch pozemku pro rodinné domy, kterych je relativné malo, ekonomicky vychazeji vyhodnéji
a zaroven lze predpokladat vyznamné rychlejsi prodejnost (zvySeni kvality bydleni pfesunem z bytovych domd do RD).

Aktualné by mohlo byt variantou povolit jen €ast bytovych domu (napf. 100 byt(), coZ snizi ndklady na projekci a zjednodusi i povolovani. V tomto pripadé
se zmensi cely projekt a poméroveé i jak vklad mésta tak i vklad JV partnera (poméry mohou zUlstat zachovany, zalezi ale na zastoupeni pozemkd pro RD a
pro bytové domy).

Dale Ize uvaZovat o zméné typu bytovych domu nap¥. na viladomy se zahradou, které vzhledem k svému charakteru mohou mit vyssi prodejni cenu,
zaroven vice zapadaji do malého mésta jako je Jilemnice.

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika. 20



Business plan zaméru

Cashflow model

« Cashflow model zobrazuje pribéh naklad a vynosl v ¢ase pro developera a mésto Jilemnice. Naklady mésta jsou prevazné vklad pozemkd, v malé mifre
poté naklady na koordinaci projektu.

+ Developer zajiStuje tzemni studii, projektovou pfipravu a Uzemni a stavebni povoleni a v pfipadé pozemk{ pro rodinné a fadové domy i samotnou realizaci
komunikaci a inZenyrskych siti.

+ VSechny poloZky jsou indexované v Case dle pfedpokladané inflace 2,5 %.

+ Vklad pozemku znamena vklad pozemku v dané hodnoté zobrazené v modelu, nejedna se o penézni vklad.

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035
Naklady -12 459 000 K&| -59 003 000 K&| -9 839 000 K&| -40 530 000 K|  -462 000 K& 0 K& 0KE| -497 000 K& 0 K& 0KE|  -535000 K&
ng‘lg d@‘jﬂiﬂ'ﬁfc’; vedlejsi -246 000 K&| -44 357 000 K| -258 000 K&|  -132 000 K& 0 K& 0 K& 0 K& 0 K& 0 K& 0 K& 0 K&
Vedlej&i naklady - Bytové domy | -11 553 000 K¢| -13 204 000 K&| -8 308 000 K&| -4 258 000 K&|  -462 000 K& 0 KE 0K  -497 000 K& 0 Ke 0Kg  -535000 K&
Vedlej&i naklady - RD -661 000 KE| -1443000 K| -1273000KE|  -246 000 K& 0 Ke 0 Ke 0 Ke 0 KE 0 Ke 0 Ke 0 Ke
P¥iprava Uzemi pro RD 0 Ke 0 Ke 0 K¢| -35 894 000 K& 0 K 0 Ke 0 Ke 0 Ke 0 K 0 Ke 0 Ke
Vynosy 0 KE| 22977000 K& 3170 000 KE| 74 937 000 K| 23 079 000 K& 0 K& 0 KE| 24 854 000 K& 0 K& 0 KE| 26 765 000 K&
Prodej pozemk - RD a RD 0K¢ 1546000Ke 3170000 KE| 74 937 000 K& 0Ke 0 KE 0 KE 0 K& 0 Ke 0 Ke 0 KE
Prodej pozemki - Bytové domy 0Ke| 21431000 K& 0 Ke 0Ke| 23079 000 K& 0 Ke 0Ke| 24 854 000 K& 0 Ke 0Ke| 26 765 000 K&

Cashflow

Cashflow Jilemnice

Cashflow Developer

-12 459 000 K¢
-246 000 K¢
-12 214 000 K¢

-36 026 000 K¢
-35 831 000 K¢
-196 000 K¢

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.

-6 669 000 K¢
918 000 K¢
-7 587 000 K¢

34 407 000 K¢
27 675 000 K&
6 732 000 K¢

22 617 000 K¢
8 564 000 K¢
14 053 000 K¢

0 K¢
0 K¢
0 K¢

24357 000 K¢
9222 000 K¢
15 135 000 K¢

0 K¢
0 K¢
0 K¢

26 230 000 K¢
9932 000 K¢
16 298 000 K¢
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Business plan zameru
Naklady a déleni vynosu

Komentar k déleni vynost

« Pro pfiblizeni poméru déleni vynosl mezi Méstem a JV partnerem, vyjadireném na predchozi strané financné, uvadime niZe rozdéleni vyjadrené ve

velikostech pozemkd pro rodinné domy a bytové domy.
U pozemkd pro bytové domy byl zvolen prepocet na objem bytl a parkovacich stani, které se daji realizovat, jelikoZ velikost pozemk( by nebyla

vypovidajici. Vzhledem k prvotni fazi business planu kalkulovaného na zakladé izemniho planu se jedna o déleni prlimérné velikych pozemkd na rodinné

domy a primérnych bytd, které Ize na pozemcich realizovat. V pfipadé zajmu o vétSi nebo mensi pozemky pro RD bude tfeba pomér upravit.
« Uvadime také informace o vkladu do spolecného podniku pro obé strany, na jehoz zakladé je kalkulovan podil ve spolecném podniku.

Vklad do spole€ného podniku

Vklad pozemk{ pro RD

28 552 500 K¢

Vklad pozemkU pro bytové domy

13 426 862 K&

Management projektu

839 587 K¢

Celkem pozemky

42 818 949 K¢

Projekce a povoleni RD

3422 869 K¢

Projekce a povoleni bytové domy

36 634 726 K&

Realizace siti pro RD

32 518 125 K¢

Celkem pfiprava a sité

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.

72 575 720 K¢

Ramcovy pomér déleni vynosu

Pozemky pro RD 16
Pocet byt na pozemcich 125
Pocet garazi na pozemcich 47
Pocet parkingll na pozemcich 47
Pozemky pro RD 28
Pocet byt na pozemcich 211
Pocet garazi na pozemcich 79
Pocet parkingll na pozemcich 79
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Zaver a doporuceni
Shrnuti

Vystupy business planu

Projekt Uzemi Jilemnice-Buben je charakterizovan prevahou bytt, kterych je pres 330, pozemku pro rodinné domy je 44. Vzhledem k poctu obyvatel
Jilemnice na Urovni 5400 by byl prirGstek témér 800 obyvatel (15% velikosti obce). PFi sou¢asném stagnujicim poctu obyvatel je podobna mistni poptavka
nepravdépodobna. Pokud bychom nabidku byt doplnili o rekreacni (apartmanové) bydleni, i tak by prodej pozemk{ modelové byl realizovan radové v 10 i
vice letech. Podobnou absorpci nabidky u pozemkl pro bytové domy neocekdvame. Celkové se tedy v rozsahu bytovych domi jedna o projekt, ktery
kapacitou vyrazné prevysuje predpokladanou poptavku po bytech v tomto mésté.

Hlavnim Uskalim projektu je ekonomika developmentu v malych obcich, kdy vysSe prodejnich cen nepokryva soucet nakladt (soft cost, hard costs, financovani)
a profitu developera. Vystavba pak neni pro developera rentabilni, pfedstavuje pro néj riziko a najit pro takto velky projekt partnera nemusi byt realné.

Prilezitosti

MozZnosti pro zvySeni vynosu je vyhrazeni c¢asti projektu pro rekreacni Gcely. Lze predpokladat, Ze diky vysokym cendm v horskych lokalitach se ¢ast
poptavky v budoucnu prenese do vzdalenéjSich oblasti jako tfeba Jilemnice, pokud zde budou atraktivni projekty. Bylo by vhodné zjistit poptavku po bytech a
rodinnych domech a pfipadné konvertovat pozemky uréené pro bytové domy na pozemky pro rodinné domy nebo viladomy. Pfilezitosti mize byt také vyuziti
bytového domu na dostupné bydleni provozované obci. V tomto segmentu jsou dostupné programy podpory pro pripravu a realizace projektd (viz podpora
dostupného bydleni MMR). Obec muze v podobném projektu uvazovat nizsi nadjem za pozemky v pripadé prava stavby nebo eliminaci developerského zisku v
pripadé realizaci Méstem, coZ dovoli sniZit ndjem a poskytnout pak byty napf. zdravotnickym pracovnikdm nemocnice, dalSim profesim nebo skupindm
formou dostupné bydleni.

Doporuceni

bytovych domu. Chapeme, Ze tato zména vyzaduje zasah do GUzemniho planu. Aktuainé by se tedy projekt mohl realizovat jen v oblasti rodinnych domd a
omezené v ¢asti bytovych doma, ¢imz se snizi developerské riziko projektu. Pro podobné netypické projekty se osvédcuje prodiskutovat klicové parametry s
nékolika partnery/developery pred vypsanim vybérového fizenf a zjistit jejich pohled na zamér (formou Predbézné trzni konzultace). Podle tohoto prizkumu
trhu, ktery pomuze ziskat reakci developerd, je pak vhodné projekt a vybérové Fizeni nastavit.

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika. 23
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Business plan zameru

Pozemky plochy R7 pro zivhostenskou a obchodni ¢innost

Kapacita dzemi Vypocet GDV (vynosu)
« Zastavitelnost a koeficient CPP vychazeji ze zkuSenosti s Vypotet GDV
obdobnymi  projekty, velikost pozemku a pocet CPp 2070
nadzemnich podlaZi pak ze zadavaci dokumentace. Zbyla B ]
“ . . . Najemné za m2 177
Cast pozemku neni uvazovana
Naklady Rocni najemné 4386 992
« Néklady pro rezidualni valuaci vychazeji z nakladd Najemniprazdniny 8,33%
obdobnych projektl (neni definovan ucel). Neobsazenost 2,00%
Vynosy Kapitalové naklady 1,00%
* Vypocet GDV (hruba hodnota prOJektu), Jevzobr:j\.zerlm Vv Nepreuttovatelné naklady 0,75%
tabulce vpravo. Parametry pro vypocet Cistého _ .
, - f . Provize agentum 5,00%
provozniho prfijmu vychazeji ze situace na trhu a —— ——
podminek obdobnych projektd. Ve najemného je 177 CISty provozni prijem 3637634
K¢ za m2 (7 EUR) a je stanovena na zakladé trzniho Kapitalizacni mira 7,50%
porovnani se srovnatelnymi retailovymi prostory v malych  GDV 48 502 588
méstech. zam2 CPP 23 400

Kapitaliza€ni mira

+ Kapitalizacni mira je stanovena na zakladé situace na
trhu, obdobnych projektl a ocekavani investor(.

Zaveér

« Za téchto predpokladd na daném UGzemi neni
ekonomicky rentabilni tento projekt realizovat
vzhledem k tomu, Ze naklady jsou vyssi, nez oCekavané
VYnosy.

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.

Ekonomicky vysledek

Celkové naklady -72 949 549 K¢
48 502 588 K¢
-24 446 961 K¢

Celkové vynosy (GDV)
Zisk/ztrata

Vstupy pro rezidualni ocenéni pozemku R7

Kapacita

Velikost pozemku m?2
Zastavitelnost %
Pocet NP ks
HPP m2
CPP Koeficient %

CPP m2
Naklady

Nadzemni HPP zam2
Parkovisté +

komunikace zam2
Zelen zam2

Vedlejsi ndklady  ze stavebnich naklad(
Developersky zisk  z celkovych naklad(

Vynosy
Obchodni prostory za m2 CPP




Priloha




Priloha
Trzni analyza - pozemky pro rodinné a bytové domy - pozemky nad 2000m2

Velikost pozemku Price per sqm Upravena cena za m2*
1 Lomnice nad Popelkou Semily 9996 13994 400 K¢ 1400 K¢ 1169 K¢
2 Spalov Semily 6 862 7 026 632 K¢ 1024 K¢ 788 K¢
3 Karlovice - Roudny Semily 3034 3500 000 K¢ 1154 K¢ 937 K¢
4 Ktova Semily 3070 6 109 300 K¢ 1990 K¢ 1446 K¢
5 Semily-Bitouchov Semily 2215 2999 000 K¢ 1354 K¢ 1100 K¢
6 Kacanovy Semily 7243 5900 000 K¢ 815 K¢ 627 K¢
7 Levinska OleSnice Semily 5632 1 800 000 K¢ 320 K¢ 260 K¢
Primérna upravena cena za m2 900 K&

*Cena je upravena na zakladé koeficientll nabidky, lokality a velikosti pozemkd
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Priloha
Trzni analyza - zasitované pozemky pro samostatné RD

Velikost pozemku Cena za m2 Upravena cena za m2*
1 Turnov Semily 980 4 600 000 K¢ 4694 K¢ 4 236 K¢
3 Karlovice Semily 1179 3990 000 K¢ 3384 K¢ 3376 K¢
4 Turnov- Maly Rohozec Semily 802 3900 000 K¢ 4 863 K¢ 4620 K¢
5 Roztoky u Semil Semily 1890 3790 000 K¢ 2005 K¢ 2 000 K¢
6 Jilemnice Semily 981 2900 000 K¢ 2956 K¢ 2 808 K¢
Primérna upravena cena za m2 3400 K¢

*Cena je upravena na zakladé koeficientl nabidky, lokality a velikosti pozemkd
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Priloha

Trzni analyza - porovnani sekundarniho trhu v Jilemnici a Vrchlabi

Rodinné domy

Byty v Cihlovych domech

Byty v Panelovych domech

Katastralni azemi Jilemnice Vrchlabi Jilemnice Vrchlabi Jilemnice Vrchlabi
Pocet transakci za posledni 3 roky 37 46 11 37 22 63
Primérny pocet transakci za rok 12 15 4 12 7 21
Primeér celkovych cen 3732966 K¢ 6 763 032 K¢ 3339909 K¢ 3241682 K¢ 2657 216 K¢ 3209351 K¢
49 890 K¢ 53 506 K¢ 55475 K¢ 52 854 K¢

Pramér cen za m?

© 2024 Pro vice informaci kontaktujte Deloitte Ceska republika.
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Priloha
Trzni analyza - ceny bytl a objemy prodejl v developerskych projektech

Abychom urcili cenu, kterd odrazi soucasny trh, analyzovali jsme ceny ve 4 kategoriich: Transakce developerskych projektd ve Vrchlabi, nabidky developerskych projektd ve Vrchlabi,
nabidky bytl na realitnich portalech a transakce v Jilemnici a okolnich oblastech. Jak je vidét niZe, ceny se pohybuji od 74 769 do 107 532 K&/m2. Nejpodstatnéjsim Gdajem, ktery je
tfeba sledovat, jsou transak¢ni ceny, které se pohybuji v rozmezi 68 000 - 98 000 K&/m2. Proto jsme pro Jilemnici predpokladali konzervativni realistickou transakéni cenu 83 000
K&/m2 ve. DPH.

Nabidky Developerskych projekti ve Vrchlabi (Riverside Vrchlabi a Viva Vrchlabi)

Dispozice Velikost (m?2) Primérna cena v¢. DPH (KE/m?2)
1+kk 28,8 -37,90 127 355
2+kk 36,8 - 97,60 107 169
3+kk 53,8 - 115,98 105 098
Primérna cena 107 532

Transakce Developerskych projektl ve Vrchlabi

Dispozice Velikost (m?2) Primérna cena v¢. DPH (K¢/m?2)
2+kk 42 - 66,99 97 834
3+kk 67 - 86,99 97 589
4+kk 87-121,99 107 336
Primérna cena 98 733

Nabidky z realitnich portald
Lokalita Dispozice Velikost (m2) Cena v¢. DPH (K¢/m2)

Jilemnice 2+kk 56 66 946
Lomnice nad Popelkou 3+kk 76 72 355
Turnov 4+1 104 91 337
Nova Paka 2+kk 45 70 889
Nova Paka 1+1 47 72 319
Primérna cena 74 769

Transakce v oblastech Jilemnice, Semily, Turnov a Nova Paka za poslednich 12 mésici

Typ budovy Primérna cena v¢. DPH (K¢/m?2)
Developerské projekty 68 564
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kazda ¢lenska firma a pfidruzeny subjekt nesou odpovédnost pouze za vlastni jednani ¢i pochybeni, nikoli za jednani ¢i pochybeni jinych ¢lenskych firem ¢i pridruZzenych subjektl. Spolecnost DTTL sluzby klientdm neposkytuje. Vice informaci je najdete na adrese
www.deloitte.com/about.

Spole¢nost Deloitte je pfednim globalnim poskytovatelem sluZeb v oblasti auditu a assurance, podnikového poradenstvi, finanéniho poradenstvi, poradenstvi v oblasti rizik a dani a souvisejicich sluzeb. Nase globalni sit ¢lenskych firem a pFidruZenych subjektl ve vice
nez 150 zemich a teritoriich (souhrnné ,organizace Deloitte”) poskytuje sluzby ¢tyfem z péti spolecnosti figurujicich v Zebficku Fortune Global 500 ®. Chcete-li se dozvédét vice o zpUsobu, jakym zhruba 330 000 odbornikd déla véci, které maji vyznam, navstivte
www.deloitte.com.

Toto sdéleni obsahuje pouze obecné informace a spolecnost Deloitte Touche Tohmatsu Limited (,DTTL") ani zadna z ¢lenskych firem jeji globalni sité ¢i jejich pridruzenych subjektl (souhrnné ,organizace Deloitte”) jejim prostfednictvim neposkytuje odborné rady ani
sluzby. PFijeti jakéhokoliv rozhodnuti ¢i jednani, které mdze mit dopad na Va3e finance ¢i podnik, byste méli konzultovat s kvalifikovanym odbornym poradcem.

Nejsou poskytovana zadna prohlasent, zaruky ani zavazky (vyslovné ani predpokladané), co se tyce presnosti nebo Uplnosti informaci v tomto sdéleni a spolecnost DTTL, jeji clenské firmy, pfidruzené subjekty, zaméstnanci nebo zastupci nenesou odpovédnost za
jakékoliv ztraty nebo Skody vzniklé pfimo nebo nepfimo v dlsledku spolehnuti se na toto sdéleni jakoukoli osobou. Spolecnost DTTL, jeji ¢lenské firmy a jejich spriznéné subjekty jsou samostatnymi a nezavislymi pravnimi subjekty.
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