cash flow + ESEE Y
NPV projektu '"

predstaveni & priivodce vypocetnim
nastrojem




zakladni struktura

Cely vypocet je pro pristupnost
uzivatelského rozhrani internalizovan v
programu MS Excel. Worksheet nema
externi datové vazby a je prenosny a
editovatelny na jakémkoli zafizeni.
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Zakladni panel je sheet (list) ,Vypocet CF

— vypocet cash flow modelového
developerského projektu.
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Zde se provadi veskeré uzivatelské vstupy o

(inputy), prezentuje celkovy vysledek a bézi =
graficka reprezentace modelového
cashflow.
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zakladni struktura
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Vypocet & , back-end”

Klicem a ucelem vypocetniho rozhrani
* Parametricky vlozit zakladni ekonomické udaje o projektu
* Rozdéleni projektu na objekty (etapizace)
* Vyméry HPP
* Vyméry CPP
* Predpokladané naklady na HPP
« Pfedpokladané vynosy z prodeje/najmu CPP
* Urceni zacatku a trvani jednotlivych etap a distribuci nakladu v ¢ase
* Propocitat cash flow modelového projektu
e Urcit soucasnou hodnotu modelového projektu
e Urcit vnitrni vynosoveé procento modelového projektu
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INPUT - GLOBALNIi PARAMETRY

Uzivatelské inputy

Ekonomicky kontext - globalni & externi parametry projektu

parametr

input

pocet posuzovanych let:

inflace

uroky

dan z nemovitosti

obhospodarovaci naklady - podil z pfijmu
odpisy

dan

ztradta v prvnim roce najmu

inflace - modifikator nakladu

inflace - modifikator pfijm0

25
1,7%
3,0%
4,0%

18,0%
2,0%
29,0%
28,0%
1,7%
0,9%

Zakladni (zjednoduseny) ekonomicky kontext; tato Cisla jsou pomérné stabilni, jejich vliv je moziné ovérit

sledovanim zmén v hlavnim grafu

Pocet posuzovanych let je omezen na 25; po této periodé zpravidla nastava nutnost dalSich vyznamnych

investic pro prodlouzeni zivotnosti




Uzivatelské inputy

Vlastni parametry projektu a vystavby; moznost ménit prostorové a casové atributy.
Pri mensim poctu etap ¢i rozhodovani o typu vynosu zadavame nulové hodnoty.
Zahajeni a trvani a distribuce ndklad( jednotlivych etap (objekt) ma kli€ovy vliv na vysledné cash flow.
Distribuci ndkladu v ¢ase (nepovinné) zaddvame pomérnymi vahami (napf. 1-3-3 znamenad 14%-42%-42%
nakladl ve 3 stejné dlouhych obdobich), oddélenych pomickou

INPUT - PARAMETRY BUDOVY

vynos na
m.j. -
rozsah [HPP - néklady na ¢ista prodejni [vynos nam.j. - pronajem |zahdjeni distribuce

nazev kat. m2,m’] m.j./koeficient plocha [m2] |prodej (PM) akce trvani akce nakladl v gase
akvizice pozemku “AC 8000 6 500 1 1

objekt 1 HC 1630 28 500 1340 350 1 2 2-1
objekt 2 HC 850 34 000 620 410 3 3 2-1
objekt 3 HC 2215 29 400 1810 106 000 5 3" 3-2-1
objekt 4 HC 1870 31500 1620 98 000 5 2 2l
objekt 5 HC 1160 32100 750 430 7 1

objekt 6 HC 660 34 800 450 125 000 9 2 2=l
demolice HC 1260 2 000 1 2

priprava pozemku HC 6500 400 1 1

inzenyrskeé sité HC 600 2500 1 127 4-1-2
terénni upravy HC 4 800 300 4 9
garaze/parkovisté HC 890 16 000 3 9

investice do vybavenosti/infrastruktury SC 2,0% 1 12

architekt, projektant SC 4,6% 1 12 6-5-4-1
inzenyring & koordinace SC 1,2% 1 12 2-3
sales & realitni sluzby sc 2,2% 1 127 1-3-3
legal e 3,5% 1 12




Uzivatelské inputy

Vlastni parametry projektu a vystavby; moznost ménit prostorové a ¢asové atributy.

Pri mensim poctu etap ¢i rozhodovani typu vynosu zadavame nulové hodnoty.
Zahajeni a trvani a distribuce ndkladl jednotlivych etap (objektl) ma klicovy vliv na vysledné cash flow.

INPUT - PARAMETRY BUDOVY

Vvynos na
m.j. -
rozsah [HPP - naklady na Cista prodejni |vynos na m.j. - pronajem (zahajeni distribuce

nazev kat. m2,m'] m.j./koeficient plocha [m2] |prodej (PM) akce trvani akce nakladi v éase
akvizice pozemku “AC 8000 6 500 1 1

objekt 1 HC 1630 28 500 1340 350 1 2 2-1
objekt 2 HC 850 34000 620 410 3 3 2-1
objekt 3 HC 2215 29 400 1810 106 000 5 3" 3-2-1
objekt 4 HC 1870 31500 1620 98 000 5 2 3-1
objekt 5 HC 1160 32100 750 430 7 1

objekt 6 HC 660 34 800 450 125 000 Zl 2 2-1
demolice HC 1260 2 000 1 2

pfiprava pozemku HC 6 500 400 1 1

inZenyrske sité HC 600 2 500 1 12' 4-1-2
terénni Upravy HC 4 800 300 4 9
garaze/parkovisté HC 890 16 000 3 9

investice do vybavenosti/infrastruktury SC 2,0% 1 12

architekt, projektant SC 4,6% 1 12 6-5-4-1
inzenyring & koordinace SC 1,2% 1 12 2-3
sales & realitni sluzby sC 2,2% 1 127 1-3-3
legal SC 3,5% 1 12




Zobrazeni nakladu a vynosu

Pomocna tabulka pro vizualizaci ndkladd a vynost bez ¢asového rozméru

PREHLED NAKLADU A VYNOSU

akvizice pozemku - 52,00M 0,00M 0,00M
objekt 1 B z2646m 0,00M 5,63M
objekt 2 . 28,90M 0,00m 3,05M
objekt 3 B 5,120 19186 0,00M
objekt 4 B sso1v | 158,76M 0,00M
objekt 5 B 37.2am 0,00M 3,87M
objekt 6 B 2297m 56,25M 0,00M
demolice | 2,52M 0,00M 0,00M
pfiprava pozemku | 2,60M 0,00M 0,00M
inzenyrské sité | 1,50M 0,00M 0,00M
terénni Gpravy | 1,44M 0,00M 0,00M
garaze/parkovisté I 14,24M 0,00Mm 0,00M
investice do vybavenostifinfrastruktury I 5,64M 0,00M 0,00M
architekt, projektant I 12,97M 0,00M 0,00M
inZzenyring & koordinace | 3,38M 0,00M 0,00M
sales & realitni sluzby | 6,20M 0,00M 0,00M
legal | 9,87M 0,00M 0,00M,




Klicové indikatory a vypocet

Break even — moment pozitivniho kumulovaného cash flow

BREAK EVEN rok 10

Cist3 souéasna hodnota (Net Present Value) B4,42M
wnitfni vynos (IRR) 3,15%
Kumulovany cashflow v roce 11 5,04M




Klicové indikatory a vypocet

Net present value - soucasna Cista hodnota

BREAK EVEN rok 10
| Cista souasni hodnota (Net Present Value) 34,42:;]
vnitrni vynos (IRK]) 3,1
Kumulovany cashflow v roce 11 5,04M
T
CF;
NPV = Z -—]INV
L. (1+ IRR)!
i=1
NPV soucasna cCista hodnota
CF, Cisty vynost (hruby cash-flow) v roce i
IRR vnitrni vynosové procento
T doba navratnosti v letech

INV investi¢ni naklady



Klicové indikatory a vypocet

IRR — internal rate of return — vnitfni vynosové procento

BREAK EVEN rok 10

w

_ . -
wnitfni vynos (IRR) 3,15% \
Il z

T

E B vy
£ (1+IRR)! B
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NPV soucasna Cista hodnota

CF, Cisty vynost (hruby cash-flow) v roce i
IRR vnitrni vynosové procento

T doba navratnosti v letech

INV investi¢ni naklady



Klicové indikatory a vypocet

Kumulovany cashflow v dotazovaném roce (fialovy input)

BREAK EVEN rok 10

Cist3 souéasna hodnota (Net Present Value) B4,42M
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L T T N T

Kumulovany cashflow v roce 11 5,04M




Graf kumulovaného cash-flow

Interaktivné odpovida na what-if scénare a iterace zadanych prostorovych a ekonomickych parametrd budovy
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