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1) Technicka cast

1. Pozemek na listu vlastnictvi 762 v katastralnim tzemi Béchovice:

LV €. 762 v k.u Béchovice
Udaje z Katastr nemovitosti:

Seznam nemovitosti na LV

Parcelni ¢islo: 1205/2

Vyméra: 40917 m2

Zpusob vyuiiti: orna puda

Vlastnické pravo: Circle Logistics s.r.0., Londynska 254/7, Vinohrady, 12000 Praha 2

Snimek z katastralni mapy:




Vyrez z vykresu Uzemniho planu hl. mésta Prahy platného k 1.9.2019




Regulativ izemniho planu hl. mésta Prahy pro funkcni plochu VN-D

VN - nerusici vyroby a sluzeb

Hlavni vyuziti:

Plochy slouZici pro umisténi vyroby a sluzeb v$eho druhu, véetné skladd a skladovacich ploch, které
nesméji svymi vlivy narusovat provoz a uzivani staveb a zarizeni ve svém okoli a zhorSovat zZivotni
prostifedi nad pfipustnou miru.

PFipustné vyuziti:

Dvory pro udrzbu pozemnich komunikaci, veterinarni zafizeni, zafrizeni zachranného
bezpecnostniho systému, archivy a depozitare, obchodni zafizeni s celkovou hrubou podlazni
plochou neprevysSujici 300 m2, zafizeni verejného stravovani, administrativni zafizeni, ambulantni
zdravotnicka zafizeni, parkovisté P+R, Cerpaci stanice pohonnych hmot, stavby, zafizeni a plochy
pro provoz PID, sbérny surovin, sbérné dvory, manipulacni plochy.

Skoly, Skolska a ostatni vzdélavaci zafizeni, zafizeni pro vyzkum (souvisejici s hlavnim vyuzitim).
Parkovaci a odstavné plochy, garaze, drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési
komunikace a prostory, komunikace vozidlové, technicka infrastruktura.

Podminéné pFipustné vyuziti:

Pro uspokojeni potfeb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim lze umistit: ubytovaci zafizeni
pro zaméstnance, sluzebni byty.

Déle Ize umistit: lakovny, klempirny, truhlarny, stavby pro zpracovani plodin, sklady hnojiv

a chemickych piipravkl pro zemédélstvi, kompostarny a zafizeni k recyklaci odpad{, obchodni
zarizeni s celkovou hrubou podlazni plochou nepfevySujici 8 000 m2, sportovni zafizeni. Pro
podminéné pripustné vyuziti plati, ze vyuziti nebude svymi vlivy narusovat provoz a uzivani staveb
a zarizeni v okoli a zhorSovat Zivotni prostiedi nad pfijatelnou miru.

NepFipustné vyuziti:

Nepfipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pfipustnym vyuzitim, které je v rozporu s
podminkami a limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zptsobem v rozporu s cili a tkoly
Uzemniho planovani.

KOD KPP KPPp Kz Typicky
MIRY | nejvysSi nejvyssi | minimalni charakter
VYUZITI | pripustny | podminéné | koeficient zastavby
PLOCHY | koeficient | pripustny zelené pFi
podlaznich | koeficient priimérné
ploch podlaznich podlaznosti
ploch
035 do 2 nizkopodlazni
! zastavba
nizkopodlazni
0,5 3 zastavba
rozvolnéna
nizkopodlazni
D 0,8 1,1 0,55 4 zastavba
meéstského
typu
rozvolnéna
, zastavba
0,55 5 a vice méstského

typu




2. Pozemky v lokalité na funkcni plose VN-D

parc. €. |plocha

m2
1205/2 40917
1205/30 21207
1205/81 9 065

1205/50 13761
1205/74 28 536
1205/49 211
celkem 113 697

3. Znazornéni pozemkd v mapé

p.&. 1205/2




p.&. 1205/30

p.&. 1205/49




p.&. 1205/50




p.&. 1205/81

4. Zakladni katastralni informace k dotéenym pozemkim

parc. €. plocha vyuZzitelnd plocha Druh pozemku vlastnik

m2 m2
1205/2 40917 39417 ornéa puda Circle Logistics s.r.o.,
1205/30 21207 10 940 orna plida HLAVNi MESTO PRAHA
1205/81 9 065 4790 ornéa puda XAVEROV trade, a.s.,
1205/50 13761 7 870 orna plida KIRO development s.r.o.
1205/74 28 536 1200 ornéa puda Vecefra Jan, Ing.
1205/49 211 211 ostatni plocha HLAVNI MESTO PRAHA
celkem 113 697 64 428




5. Vyuziti dotéenych pozemka

Na wvyuZiti pozemkd Ize pohlizet znékolika hledisek. MulzZeme uprednostiiovat jejich
nejoptimalné;jsi verejné prospésné funkce, zemédeélskou vyrobu nebo komercni vyuZiti, které pfinese
maximalni vynos pfi jejich prodeji. Vzhledem k tomu, Ze vétsinu vlastnik( tvofi soukromé subjekty,
bude maximalizace prodejni ceny velmi pravdépodobné hlavnim motivem majitell vétSiny pozemkd.

Z komeréniho hlediska je lokalita vhodna k umisténi retailového nebo skladového aredlu.
Podstatné je umisténi pobliz kfizeni frekventované Stérboholské radialy s vysokou prijezdnosti a
napojenim na véechny ddleZité dalniéni komunikace a Ceskobrodské ulice, kterd spojuje centrum Prahy
s jejim vychodnim, prevainé reziden¢nim okrajem. Viditelnost pozemk(l z komunikaci je dostatec¢na.
Velka frekvence dopravy je potencidlem, ale zaroven i nevyhodou. Pokud by na pozemcich vzniklo
obchodni zafizeni, které by generovalo silny provoz osobnich vozidel zakaznik( i nakladni dopravy pro
zasobovani, neobeslo by se to bez nakladného dopravniho feseni jako vyvolanou investici. Logisticky
areal by naopak pravdépodobné mohl vyuzit stavajici dopravni napojeni. V rdmci této pripadové studie
neni moZné se podrobné zabyvat dopravnim feSenim, ani dopodrobna rozpracovavat vsechny
varianty vyuZiti. V dalSich ¢astech studie budu uvaZovat s vyuZitim pozemku pro logistiku.

6. Omezeni zastavitelnosti pozemka

e Omezeni plynouci z regulativu Gzemniho planu hl. mésta Prahy
KPP - Koeficient podlaznich ploch (celkovy) Pomér celkové podlazni plochy k plose pozemku — 0,8
KZ — minimalni koeficient zelené — pfi priimérné podlaZznosti do 2 podlazi ¢ini — 0,35

e Pozemky jsou pod soucasti zemédélského padniho fondu (ZPF) a s jejich vynétim jsou

spojeny naklady

¢  Omezeni plynouci z pfipadného ohroZeni povodni nebylo zjisténo ani na Portalu asociace
pojistoven, ani v Informacnim systému verejné spravy POVIS

» Radonové riziko je podle tdajd Ceské geologické sluzby stfedni

7. Znedisténi pozemka

eV Systému evidence kontaminovanych mist Ministerstva Zivotniho prostiedi CR neni na
predmétnych pozemcich evidovana zadna ekologicka zatéz



8. Vyskopis pozemku

e

Cm—————

eI Fr e AT <
LR iy

W
I

*Hustota vrstevnic je nastavena po 2 vyskovych metrech, pozemek se svazuje smérem
k severu



9. Navrh zastavéni pozemki

Celkova vyuzitelna plocha

Plocha zelené (35% plochy funkéni plochy)

Zastavéna plocha (40% plochy funkéni plochy)

z toho plocha sklady — pronajimatelna (85% zastavéné plochy)

z toho plocha pro kancelafe — pronajimatelnd (1,5x10% zastavéné
plochy) Zpevnéné plochy 25%

64 428 m2
22 550 m2
25771 m2
21905 m2
3866 m2

16 107 m2



10. Pfedpokladany harmonogram ziskani povoleni a vystavby

e zastavovaci studie 2 M (mésice)
e projekt pro EIA 3M

e proces EIA IM

e projekt pro Uzemni rozhodnuti 2M

e vydani pravomocného Uzemniho rozhodnuti 12 M

e Projekt pro stavebni povoleni 1M

e Ziskani pravomocného stavebniho povoleni 6 M
e Vystavba zakoncena souhlasem s uzivanim 8M



2. Pravni cast

1. Tabulka vlastnické struktury pozemkii s omezenim vlastnického prava

parc.¢. |plocha Druh pozemku | é&islo LV | vlastnik omezeni zplsob ochrany
m2 vlastnického
prava

1205/2 40917 |orna plda 762 | Circle Logistics s.r.o., zadné zemédélsky ptdni fond
1205/30 21207 |orna plda 590 | HLAVNi MESTO PRAHA zadné zemédélsky ptdni fond
1205/81 9065 |orna plda 708 | XAVEROV trade, a.s., zadné zemédélsky ptdni fond
1205/50 13761 |orndpuda 761 | KIRO development s.r.o. |zadné zemédélsky ptdni fond
1205/74 28 536 |orna plda 495 | Vecera Jan, Ing. zadné zemédélsky ptdni fond
1205/49 211 | ostatni plocha 590 | HLAVNi MESTO PRAHA | 74dné -

2 Struktura a harmonogram koupé pozemku

Z dlivodu eliminace rizika a zlepseni cash-flow projektu je nejvyhodnéjsi pozemky nejprve zarezervovat
formou uzavfeni smlouvy o smlouvé budouci kupni a nasledné koupit po vydani pravomocného
Uzemniho rozhodnuti (UR).

Pozemky v majetku hl. mésta Prahy budou mit odlisSny reZim nez pozemky v soukromém vlastnictvi.
Mésto je vazano dodrzovanim zakona o obcich. Je nutné zverejnéni zaméru, vyvéseni a schvaleni
zastupitelstva. Z toho ddvodu je vhodné o odkup pozemk( poZadat v predstihu pred oslovenim
soukromych vlastnikd.

e 1. krok — Zadost o odkup pozemkl v majetku hl. Mésta Prahy

e 2. krok — osloveni a podpis smluv o smlouvach budoucich kupnich s vymezenim pozemki na
zakladé zastavovaci studie

e 3. krok odkoupeni pozemk(l v majetku hl. mésta Prahy

e 4. krok - podpis smluv kupnich na pozemky soukromych vlastnik( po vydani pravomocného
uzemniho rozhodnuti (26 mésicli od podpisu)
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3. Ekonomicka cast

predpokladana vyse zakladniho a efektivhiho hdjemného

zakladni ndjemné sklady
zakladni ndjemné kancelare
Rent-free

Plocha sklady
Plocha kancelare
Zpevnéné plochy

Efektivni rocni najemné sklady 4,6 * 12 * 21 905 *95% =
Efektivni rocni ndjemné kancelafe 9 * 12 * 3 866 * 95%
= CELKOVE ROCNI EFEKTIVNI NAJEMNE

predpokladana vyse nakladt na vystavbu.

Agregované naklady na m2 skladd
Agregované naklady na m2 kancelari
naklady na venkovni zpevnéné plochy

Hruby vypocet nakladl na vystavbu
21905 * 400 + 3 866 * 850 + 16 107 * 105=

4,6 Euro/m2/mésic
9 Euro/m2/mésic
5% rocné

21905 m2
3866 m2
16 107 m2

1148 698 Euro
396 652 Euro
1545 350 Euro

400 Euro/m2
850 Euro/m2
105 Euro/m?2

13 739 335 Euro

3. Pfedpokladana vyse kapitalizacni miry

Vyse kapitalizaéni miry vychazi z aktualnich pomér( na trhu, kde se tzv. Prime yield v CR pro nové,
pronajaté, skladové arealy aktualné pohybuje na Urovni 5,50%. Pro Ucely ocenéni budu pocitat s touto
hodnotou jako s vysi kapitalizacni miry.



4. Ocernovani predmétného pozemku a okolnich pozemki rezidualni metodou

Rezidualni metoda se pouzivd naptiklad u nezastavéného pozemku, resp. pozemku
zastavéného stavbou, kterou je ekonomicky vyhodné odstranit a na jejim misté vystavét stavbu novou,
tj. u pozemku, ktery vykazuje potencidl (nového) stavebniho vyuzZiti. Nejprve je tfeba stanovit hodnotu
nemovitosti po jejim dokonceni a od ni pak odecist naklady na vystavbu. Jedna se o stavebni a financni
naklady, naklady na demolici a na odstranéni ekologické zatéze, ale i ndklady na marketing, poradenstvi
atd. Zaroven by budouci nemovitost méla predstavovat nejlepsi mozné vyuziti ocefiovaného pozemku.
Na konci se jesté musi budouci hodnota nemovitosti snizit o obvykly zisk developera z realizace daného
projektu. Vysledné reziduum predstavuje hodnotu pozemku k datu dokonceni vystavby. Hledanou
hodnotu pozemku, stanovenou rezidualni metodou, pak dostaneme diskontovanim vypocteného
rezidua na soucasnou hodnotu.

a) Stanoveni hodnoty nemovitosti po jejim dokonceni

PFi vypoctu vychazime z predpokladané vyse ndjmu. Vzhledem k navrzenému vyufZiti je situace
jednodussi, protoZe se jedna o najem Cisty. Ndjemce je mimo néj zavazan i k placeni provoznich
nakladq, jako jsou dan z nemovitosti, Udrzba, dodavky medii, pojisténi, opravy a dalSich souvisejicich
plateb. Predpoklada se, Ze nemovitost se bude prodavat jiz obsazena najemci.

Pro vypocet hodnoty se pozije kapitalizacni mira, resp. prime yiled ve vysi 5,5%

Prodejni hodnota nemovitosti = ro¢ni vynos / kapitalizaéni mira
=1 545 350 Euro /0,055

= 28 097 269 Euro (724 909 543 CZK pfi kurzu 25,8 CZK/Euro)

b) Vypocet nakladli na pofizeni, pronajem a prodej nemovitosti
i) Naklady na vystavbu 13 739 335 Euro — prevzato z oddilu 3.2.

ii) Naklady na studie, projekt, inZenyring, project management, pravni pomoc
15% z naklad( na vystavbu = 13 739 335 Euro * 0,15 = 2 060 900 Euro

iii) Rezerva na viceprace
5% z nakladl na vystavbu = 13 739 335 Euro * 0,5 = 686 967 Euro

iv) Financovani
3,5 % z naklad( dle bodd i),ii) a iii) = (13 739 335 Euro + 2 060 900 Euro + 686 967
Euro)* 0,035 =577 052 Euro

v) pronajem nemovitosti — leasing
10% z ro¢niho najemného = 1 545 350 Euro * 0,1 = 154 535 Euro

vi) ndklady na prodej nemovitosti (SPV) — agent
0,5% z prodejni ceny = 28 097 269 Euro * 0,05 = 140 486 Euro



vii) vyjmuti pozemki ze ZPF
3,5 Euro * vyuzitelna plocha pozemk( = 3,5 * 64 428 = 225 498 Euro

c) zisk
15 % z prodejni ceny nemovitosti (SPV) 28 097 269 Euro * 0,15= 4214590 Euro

d) vypocet hodnoty pozemku

i) Hruba rezidudini hodnota pozemku
Prodejni cena nemovitosti — naklady na pofizeni prondjem a prodej — zisk
28 097 269 Euro — (13 739 335 Euro + 2 060 900 Euro + 686 967 Euro + 686 967 Euro +
577 052 Euro + 154 535 Euro + 140 486 Euro + 225 498 Euro) -4 214 590 Euro =
6 297 905 Euro

ii) Financovani pozemku
3,5% * 1,5 roku * Hrubad rezidudlni hodnota = 0,035 * 1,5 * 6 297 905 Euro =
330 640 Euro

iii) Vedlejsi naklady na poftizeni pozemku (pravni zajisténi koupé pozemku, pojisténi
nabyvacich titull, dan z nabyti)
(2+1+4) %z kupni ceny pozemku = (6 297 905 Euro - 330 640 Euro)/1,07*0,07=
390 382 Euro

iv) CISTA REZIDUALNi HODNOTA POZEMKU
Hruba rezidualni hodnota pozemku — financovani pozemku — vedlejsi ndklady na pofizeni
pozemku
6 297 905 Euro - 330 640 Euro - 390 382 Euro =
5576 883 € (143 883 593 K¢ pf¥i kurzu 25,8 CZK/Euro)

Hodnota vyuzitelnych pozemkd na m2

143 883 593 K¢/ 64 428 m2 = 2233 Ké/ m2

Hodnota pozemku p.¢. 1205/2

40917 m2 *2 233 K¢/m2 = 91 377 739 K¢

Hodnota pozemku p.¢. 1205/2 v k.t Béchovice a ¢éasti okolnich pozemki o celkové vyméie
64 428 m2 uréena rezidualni metodou pfi vy$e uvedeném zptisobu vyuziti je 143 883 593 K¢.
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