Branislav Puchovsky, e-mail: b.puchovsky@chello.sk, mobil: 00421 905 720 065

Pripadova studia

Technicka cast’

1. Pozemok evidovany na LV €. 762 v k.u. Béchovice:

Jedna sa o pozemok parc.€.1205/2, orna péda, ktory je podlfa uzemného planu mesta Praha
(zdroj: http://www.iprpraha.cz/vykresyup) s funkénym vyuzitim VN-D, €o predstavuje VN —
plochy nerusici vyroby a sluzeb, symbol D — kéd miery vyuzitia plochy (definuje intenzitu
mozného vyuzitia) — detailnejSie v dalSich Castiach Studie.

2. Ostatné nezastavané pozemky v okoli s rovhakym funkénym vyuzitim

Zoznam vsetkych okolitych pozemkov je nasledujuci:

e 1205/7, k.u. Béchovice — Ciasto€ne rovnaké (FVU VN + LR)

e 1205/28, k.u. Bé&chovice — rovnaké (FVU VN)

e 1205/30, k.u. Béchovice — CiastoCne rovnaké (FVU VN+ IZ + LR)
e 1205/49, k.u. Béchovice — rovnaké (FVU VN)

e 1205/50, k.u. Béchovice — CiastoCne rovnaké (FVU VN + LR)

e 1205/81, k.u. Béchovice — Ciasto¢ne rovnaké (FVU VN + LR)

e 1500/1, k.u. Béchovice — dialni¢ny privadzac

o 1500/9, k.u. Béchovice — dialni¢ny privadza¢

e 1515/1, k.U. Dolni Po&ernice — cesta, ulica Ceskobrodska

Pozemky parc.€. 1500/1, 1500/9 v k.u. Béchovice a pozemok parc.C. 1515/1 v k.u. Dolni
Poclernice zjavne nie je do dal3ej analyzy potrebné a mozné uvazovat. Jedna sa o verejné
komunikacie.

Pozemky parc.€. 1205/7 a 1205/49, su podfa udajov ziskanych zo satelitnej mapy (zdroj
http://maps.google.co.uk/) vyuzivané a CiastoCne aj zastavané stavbami vedla leziacich
prevadzok — Vykrmna.CZ (na parc.C. 1205/49) a Magna trade, s.r.o. — Vykup palet (na
parc.6.1205/7) — pozri priloZzend mapku (obr.1). Nespinaju teda predpoklad o nezastavanosti, do
dalSej analyzy preto nie su uvazované. Naviac tieto pozemky predstavuju okrajové Casti celého
rieSeného Uzemia, jeho vyuzitie Ziadnym spdsobom neobmedzuju a z hladiska ich vymery (933
m2 + 211 m2) su pre rieSené uzemie malo vyznamné. NeuvaZovanim tychto pozemkov ddjde
k realnej nemoznosti uzivat pozemok 1205/28, ktory tak prestava byt prepojeny so zvySkom
arealu. Pri iom plati rovnako vysSie uvedené, pozemok je okrajovy, vyuzitie rieSeného uzemia
nijako neobmedzuje a z hfadiska jeho vymery 124 m2 je pre rieSené Uzemie malo vyznamny.
Kazdy ztychto troch pozemkov ma iného vlastnika, ¢o by len dalej komplikovalo ziskanie
pozemkov do vlastnictva.
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Obr.¢.1. Schematicky zakres pozemkov parc.C. 1205/7, 1205/28 a 1205/49 na podklade
satelitnej mapy preukazujuci ich zastavanost.

Dalej je tak uvazované len s nasledovnymi okolitymi pozemkami:

e 1205/30, k.u. Béchovice — CiastoCne rovnaké (FVU VN+ IZ + LR)
e 1205/50, k.u. Béchovice — Ciasto¢ne rovnaké (FVU VN + LR)
e 1205/81, k.u. Béchovice — Ciasto¢ne rovnaké (FVU VN + LR)

3. Zakres pozemkov do mapy so zretelom na ich tvar a pristup

Zakres pozemkov na podklade katastralnej mapy (zdroj: https://nahlizenidokn.cuzk.cz/) je
dalej uvedeny ako obr.¢.2. Hlavny pozemok z ulohy ¢.1 — parc. 1205/2 je vyplneny modrou
farbou. Okolité uvazované pozemky — parc.. 1205/30,1205/50,1205/81 su vyplnené
oranzovou farbou a okolité neuvazované pozemky — parc.€. 1205/7, 1205/28 a 1205/49 su
vyplnené Cervenou farbou. Vstup / vjazd na pozemok je mozné uvazovat zo severu z ulice
Ceskobrodska — pristup vyznaéeny $ipkou.







4. Tabulka so zakladnymi katastralnymi informaciami o zistenych pozemkoch
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5. NajvhodnejSie vyuzitie pozemkov podla platného uzemného planu

S ohladom na hlavné vyuZitie definované uzemnym planom pre funkéné vyuzitie VN ako ,Plochy
slouzici pro umisténi vyroby a sluzeb vSeho druhu, véetné skladu a skladovacich ploch, které
nesméji svymi vlivy naruSovat provoz a uZivani staveb a zarizeni ve svém okoli a zhorSovat
Zivotni prostfedi nad pfipustnou miru“ budem v danom uUzemi uvazovat s logistickym arealom.
Pripustné a podmienené vyuzitie povoluje aj ,vynosnejsie“ stavby, napr. obchodné zariadenia,
tieto su v8ak limitované plochou 300 m2 resp. 8.000 m2, ¢o je vSak s ohladom na celkovu
uvazovanu vymeru 84.950 m2 mala ¢ast. Realne by zrejme bolo potrebné posudit kombinované
vyuzitie, napr. autosalén v severnej ¢asti pozemku s dobrou viditelnostou z ulice Ceskobrodska
a skladovymi halami smerom na juh.

Pre potreby tejto Studie bude posudzovany Mestsky logisticky park.

Okrem vymery rieSeného Uzemia pre logisticky areal hovori aj vynikajuca dostupnost
k dialniénému privadzacu. Atraktivitu lokality a dobré dopravné napojenie v buducnosti zvysi aj
planovana dialnicna krizovatka a priame prepojenie s dialnicou D1 smerom na vychod.

Dopyt po logistickych priestoroch je podfa reportovanych udajov stale vysoky a miera
neobsadenosti sa drzi pod 5%, t.j. stale je vidiet priestor pre vystavbu.

Logisticka hala je uvazovana v dnes Standardnom vyhotoveni, t.j.:

- zelezobetdnovy skelet v modulovej skladbe 20 x 12 m

- Cista vysSka haly 10 m

- nosnost podlahy 5 t/m2

- spevnena plocha pre nakladku/vykladku 30 m pred objektom

- kazda prenajatelna jednotka obsahuje dvojpodlaznu kancelarsku pristavbu na zastavanej
ploche na teréne 125 m2, t.j. 250 m2 celkovej zastavanej, resp. 212,5 m2 podlahovej plochy.



Moznost umiestnenia haly s priestorom pre nakladku a nevyhnutnymi cestami, chodnikmi
a parkovanim okolo haly (uvazovany pas §. 8 m okolo haly) do konkrétnej lokality a hranic
moznej vystavby, bola posudena priamo zakreslenim takejto haly do podkladu mapy

Z uzemného planu (vid. obr.¢.5).

6. Obmedzenia zastavitelnosti pozemkov

Hlavné obmedzenia zastavitelnosti su nasledovné:

- Obmedzenia vyplyvajuce z kédu miery vyuzitia ploch. Toto obmedzenie bude kvantifikované
pri navrhu riedenia uzemia dalej. Pre kod D plati:

KOD MiRY vyuZITi GzEmi ‘ KPP ‘ KPPp ‘ Kz PODLAZNOST TYPICKY CHARAKTER ZASTAVBY
SMERNA EAST INFORMATIVNI EAsST
D 0.8 |11 |0.35 do2 nizkopodlaZni zastavba
0.5 3 nizkopodlazni zastavba
0.55 4 rozvolnénd nizkopodlaZni zastavba méstského typu
0.55 5avice rozvolnéna zastavba méstského typu

KPP - koeficient podlaznich ploch
KPPp - koeficient podlaznich ploch podminéné pfipustny
KZ - koeficient zelené
- Obmedzenia vyplyvajuce z kombinovaného funkéného vyuzitia uzemia (dalej FVU) pri
pozemkoch. Nakolko pozemky celou svojou plochou nespadaju len do jedného FVU, je
potrebné Casti spadajuce do Uzemi bez moznosti zastavby — 1Z - izolaCna zelef a LR — lesni
porosty, od¢lenit. Graficky su r6zne FVU v rieSenom Uzemi vidiet na obr. €. 3

Vysledky hledani a 3

kat. (izemi: B&chovice (601527), parcela: 1205/2, vyméra: 40917 m* &> X <
"""" kat. izemi: Béchovice (601527), parcela: 1205/30, vyméra: 21207 m* @> X
kat. (izemi: BEchovice (601527), parcela: 1205/50, vyméra: 13761 m* @> X

kat. (izemi: B&chovice (601527), parcela: 1205/81, vyméra: 9065 m> &> X
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,Strata“ zdoévodu FVU — 1Z izolaéna zeler, je priamo urgitelna z Gzemného planu. Uzemie
s tymto FVU sa nachadza popri ulici Ceskobrodska a pri dialniénom pripajadi, t.j. zasahuje do
parc.C. 1205/2, 125/30 a 1500/1. Cela vymera FVU — IZ je podla uzemného planu 10.700 m2
Z ¢oho na rieSené uzemie pripada ,strata“ 9.693 m2.

.otratu“ z dévodu FVU — LR — lesni porosty, ktora zasahuje do v3etkych parciel v rieSenom
uzemi je mozné urcit ako zostatok z celkovej plochy po odpocte FVU — VN.

Celkova plocha uzemia vo FVU — VN podla uzemného planu je 66.650 m2. Tato plocha okrem
rieSeného Uzemia pokryva aj pozemky parc.C. 1205/3,7-9,27,28,46-49 a 1868/6 v k.u. Dubec.
Tato vymeru, ktora do rieSeného Uzemia nepatri, je mozné odpocitat priamo podla pléch
evidovanych v katastri nehnutelnosti. V juhovychodnej ¢asti sa Cast Uzemia s FVU-VN
nachadza aj na pozemku parc.C. 1205/74. Jedna sa o nepravidelnu kruhovu vyse¢, ktoru je
mozné odcitat meranim z mapy. Vypocet celkovej disponibilnej plochy s funkénym vyuzitim VN
je v nasledujucej tabulke:

m2
FVU VN-D celkom 66 650
Z toho FVU VN-D na pozemkoch mimo rieSeného uzemia
p.¢.
1205/3 593
1205/7 933
1205/8 39
1205/9 1591
1205/27 122
1205/28 124
1205/46 275
1205/47 822
1205/48 161
1205/49 211
1868/6, k.0. Dubec 147
Spolu 5018
Kruhova wsec€ z parc.€. 1205/74 62x46 1500
Vymera FVU VN-D pripadajica na rieSené uzemie 60 132
- FVU - izolaéna zelen 9 693
- FVU - lesné porasty 15125
Celkova plocha rieSeného uzemia 84 950

- Obmedzenia vyplyvajuce z vedenia inZinierskych sieti (dalej IS). Trasovanie IS je zrejmé z
obr. €.4 z ,Georeportu” rieSeného Uzemia.

o Vjuznej Casti pretina pozemky parc.€. 1205/50 a 1205/81 vedenie VN, ktoré svojim
ochrannym pasmom zasahuje vymeru 2.130 m2. Zaroven sa ale trasa vedenia
prekryva s FVU — LR — lesni porosty, t.j. ako zastavatelna plocha by aj tak tato ¢ast
nebola uvazovana.

oV severnej &asti popri ulici Ceskobrodska st vedené metalické siete (s dopadom na
rieSené uzemie 1.146,4 m2) a vodovodny rad (s dopadom na rieSené uzemie 1.369,6
m2). Tato Gast rieSeného Uzemia je uvazovana pre pristup z ulice Ceskobrodska,




a v severovychodnej ¢asti sa kombinuje s FVU — I1Z — izolaéni zeleR, t.j. realne je toto
trasovanie bez negativneho dopadu na rieSené uzemie.

Obr.¢.4.: Trasovanie inzZinierskych sieti

- Obmedzenia vyplyvajuce zo stavebnej uzavery. Stavebna uzavera vrozsahu 30 m2 sa
vztahuje k juhovychodnému okraju pozemku parc.C. 1205/30 v suvislosti s planovanou
krizovatkou MUK Dubegé, ktora sa ale zaroven prekryva s FVU — LR, t.j. ako zastavatelna
plocha nebude uvazovana.

- Obmedzenia vyplyvajuce z ochrany pbédy. V lokalite je potrebné uvazovat s poplatkom za
vynatie pddy z pofnohospodarskeho pédneho fondu. Péda je v triede ochrany Ill. Poplatok
(ako vyvolany néklad) bude uvaZovany pri stanoveni hodnoty pozemku rezidualnou
metodou.

DalSie obmedzenia neboli identifikované. Lokalita je mimo zaplavového uUzemia, mimo
ochrannych pasiem z hladiska ochrany pamiatok, ochrany prirody a krajiny.

7. Mozné znedistenie pozemku

Z dostupnych zdrojov neboli identifikované Ziadne potencialne znecistenia pozemku. Pozemky
sa v prevaznej miere vyuzivaju na polnohospodarsku vyrobu. Podfa ,georeportu“ bolo overené:

- Radédnové riziko — kategéria nizka
- Ziadne odpady (skladky, zariadenie pre spracovania) v tizemi

8. Vyskopis pozemkov

Vyskopis pozemkov bol orientatne uréeny meranim na stranke www.mapy.cz. Komunikacia —
ulica Ceskobrodska ma nadmorski vysku cca 232 m.n.m. Od komunikacie pozemky stupaji


http://www.mapy.cz/

juznym smerom, priCom maximalna vySka cca 242 m.n.m. je dosiahnuta po cca 300 m a dalej
uz pozemok nestupa. Celkové prevySenie v severojuznom smere je tak cca 10 metrov. Stapanie
je rovnomerné. Z hlfadiska navrhovaného vyuZitia Uzemia stupanie nepredstavuje zasadny
stavebnotechnicky problém a stavebne bude postaovat jednoduché svahovanie vykopu bez
nutnosti opornych murov.

9. Navrh moznej zastavby (plocha zastavana budovami, spevnené plochy, zelen)

Pri navrhu moznej zastavby bol najprv uréeny disponibilny pozemok, t.j. pozemok po odpodte
zelene (vyjadrenej minimalnym koeficientom zelene KZ) z plochy urCenej uzemnym planom na
zastavbu (FVU — VN), t.j. bez plochy zelene (FVU-1Z a RL). Plocha pouzitelna na zastavanie je
39.086 m2. Nasledne bol do priestoru osadeny ,modul haly“, ktory zodpoveda hale +
spevnenym plocham v jej okoli. MozZnost osadit’ takyto ,modul“ do skuto¢nych hranic rieSeného
Uuzemia bola overena graficky — vid. obr. €. 5. Vizualne by bolo mozné do priestoru osadit aj
vacsi objekt, ¢o by vSak presahovalo moZnosti zastavby pri dodrZzani koeficientu zelene
a Standardu haly (nutné znizenie vymery nakladacieho priestoru). Kancelarske pristavby nie su
samostatne v grafickej Casti znazornené, vizualne je v8ak zrejmé, Ze v €asti bez nakladacich
pléch (juzna fasada) je dostatoCna rezerva pre umiestnenie kancelarskej pristavby Sirky do 10m.
Cely postup vypoctu disponibilnych pléch je v tabulke dale;.

Celkova vymera pozemkov 84 950
Strata z titulu FVU
- FVU - izolaéna zelen 9 693
- FVU - lesné porasty 15125
VyuZitelné ako FVU - neruSiaca vyroba a sluzby 60 132
KZ - minimalny koeficient zelene - 0,35 21 046
Celkova zastavatelna plocha (budovy+plochy) 39 086
Navrhované haly
Hala 1 - 72x180m 12 960
3 x kancelarska pristavba na zast.ploche 125 m2 375
Spevnené plochy k hale 180 x 30 m 5 400
Cesta/chodnik/parkovisko okolo haly 8x(30+72+180+72+30/2) 2 952
Hala 2 - 72x120m 8 640
2 x kancelarska pristavba na zast.ploche 125 m2 250
Spevnené plochy k hale 120 x 30 m 3600
Cesta/chodnik/parkovisko okolo haly 8x(30+72+120+72+30/2) 2472
Vnutroarealova komunikécia s chodnikom §.8 m x dizka 300 2 400
Zostava ako rezerva 37

Plocha zastavana budovami: 22.225 m2

Spevnené plochy: 16.824 m2

Zelen v Casti s FVU-VN: 21.046 m2

Zelen v ¢asti s FVU-1Z a FVU-LR: 24.818 m2



o

Obr.¢.5.: Osadenie navhovanych hal do podkladu mapy z tzemného planu mesta

10. Predpokladany harmonogram ziskania povoleni _k vystavbe a naslednej vystavby az
k ziskaniu uzivacieho povolenia

- Projektova dokumentaciu pre uzemné konanie 3 mesiace
- Zabezpelenie uzemného rozhodnutia 9 mesiacov
- Projektova dokumentacia pre stavebné konanie 3 mesiace
- Stavebné povolenie 3 mesiace
- Vystavba 12 mesiacov
- Kolaudaéné rozhodnutie 2 mesiace

CELKOM 32 mesiacov



Pravna cast’

1. Tabulka vlastnickej Struktury pozemkov

Pozemky su vo vlastnictve Styroch ré6znych subjektov podla nasledujucej tabulky:
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2. Obmedzenia vlastnickych prav k pozemkom

Z dostupnych udajov neboli zistené Ziadne obmedzenie viastnickeho prava k pozemkom.

3. Struktidra a harmonogram kiipy pozemkov formou ,,asset deal

Pre realizaciu projektu je rozhodujuci pozemok parc.¢. 1205/2, ktory ma rozhodujuci podiel na
celom rieSenom uzemi cca 48%, predstavuje jediny realny pristup z verejnej komunikacie a ma
aj najvacsi podiel na FVU - VN. Tento pozemok je preto potrebné odkupit ako prvy. Vlastnikom

je pravnicka osoba.

Nasledne je potrebné ziskat pozemky parc.¢. 1205/50 a 1205/81, ktoré su tiez vo vlastnictve
pravnickych os6b. Projekt by bolo mozné realizovat v menSom rozsahu aj bez tychto pozemkov.

Pozemok parc.€. 1205/30 ma pre projekt zmysel az po ziskani pozemku parc.C. 1205/81,
nakolko bez neho nevytvara so zostatkom suvisly celok. Ako komplikacia s dopadom na €as sa
javi vlastnictvo — Mesto Praha, kde je potrebné uvazovat s moznym dihSim ¢asovym horizontom
schvalovania predaja. Projekt by bolo mozné realizovat v menSom rozsahu aj bez tohto

pozemku.




Ekonomicka cast’

Pri takomto type projektu je predpoklad, Ze ndjomné zmluvy budu dojednané v mene EURO.
Preto je aj cely vypodet spracovany v mene EURO s prepoétom do KC v zavere. Tomu
zodpovedaju aj udaje uvadzané dalej v ekonomickej Easti.

1. Predpokladana vySka zakladného a efektivheho najomného

Nakolko sa neorientujem na ¢eskom realitnom trhu, a lokalitu ,poznam® len od stola, pre uréenie
sadzieb som vychadzal z reportov poradenskych spolo¢nosti — C&W, JLL, CBRE, Sauvills.

,Prime“ sadzba reportované pre skladové priestory su v drovni 4,25 EUR/m2/mesiac (C&W),
resp. vreporte Savills je pre jednotky s vymerou 5.000 m2 (&o je porovnatelné s rieSenym
pripadom) uvazované pre Prahu so sadzbami 3,85-4,90 EUR/m2/mesiac. Pre kancelarske
priestory v logistickych budovach je podla Savills bezna sadzba 8,50-9,50 EUR/m2/mesiac.

Vyznamné rozdiely medzi zakladnym a efektivnym ngjmom su typické skér pre retailovy
a kancelarsky segment. Rent free (odpustenie ¢asti najmu) a Fit out contribution (Prispevok na
zariadenie prevadzky) nemaju zasadny dopad na mesacné najmy, su obvykle do cca 5%, resp.
sa neuplatiiuju. V pripade tejto pripadovej Studie uvazujem nizSie najmy, ako reportované, preto
s dalSim odpodtom neuvazujem a pouzité sadzby uvazujem ako efektivne najomné.

Vo vypocte rezidualnou metddou je pouzita sadzba 4,50 EUR/m2/mesiac za skladové priestory
a 9,00 EUR/m2/mesiac za kancelarske priestory a zazemie.

Sadzby suU uvazované na podlahovu plochu, ktora bola zo zastavanej urCena prepoctom
koeficientom 0,975 pri hale a 0,85 pri kancelarskom vstavku.

Vo vypocte je uvazované ako zakladna prenajatefna jednotka sklad s vymerou 4.300 az 4.500
m2, t.j. tri najomné jednotky v hale €. 1 a dve najomné jednotky v hale €. 2.

Okrem zakladnej sadzby obvykle najomca hradi aj tzv. prispevok na prevadzkové naklady. Ten
je uvazovany vo vySke 0,60 EUR/m2/mesiac. Nepredstavuje prijem, ale zniZzuje potrebu
hradenia prevadzkovych nakladov vlastnikom. Nakolko pri neobsadenosti prispevok nevznika,
ako prefakturovatelna zlozka je vo vypocte uvazovanych 90% z tohto prijmu. Konkrétne v tomto
pripade su tak predpokladané prevadzkové naklady plne prefaktirované na najomcov a hruby
vynos tak predstavuje zaroven Cisty vynos.

2. Predpokladana vyska nakladov na vystavbu projektu

Naklady projektu odhadujem podfa podobnych projektov (mézu byt ovplyvnené slovenskym
trhom). Pre vypocCet nakladov by mohli byt pouzité aj Technicko hospodarske ukazovatele.
V slovenskej praxi v8ak tieto uz Casto nereflektuju aktualne ceny — su len preindexované zo
starSich podkladov ktoré neodpovedaju dneSnym rieSeniam hal, a preto ich nepouzijem.
Aktualnost dat v CR napr. podifa URS Praha nie som schopny posudit. K jednotlivym
nakladovym druhom uvadzam:

Stavebné naklady — hard costs

Urcené su v EUR/m2 pri tych stavebnych objektoch, kde som schopny odhadnut’ m2. Naklady
zodpovedaju hale podla popisu v technickej asti:



- Skladové priestory 450 EUR/m2

- Kancelarske priestory a zazemie 650 EUR/m2
- Cesty, spevnené plochy 60 EUR/m2

- Sadové upravy 20 EUR/m2

InZinierske siete (voda, kanalizacia, plyn, elektrika, internet) su pri neexistencii projektového
riedenie trasovania a bodov napojenia na verejné siete len odhadnuté ako 7,00 % zo stavebnych
nakladov ostatnych stavebnych objektov.

Samostatne su uvazované naklady na zariadenie staveniska — 2,00 % z nakladov stavebnych
objektov.

Soft costs

Uvazované su naklady na projektové prace a inZinierske ¢innosti — 7,00 % zo stavebnych
nakladov a naklady na vynatie pozemkov z pofnohospodarskeho pddneho fondu. Vypocet
poplatku je zavisly od BPEJ pozemkov, ich zakladnej vyhlaskovej ceny a koeficientu triedy
ochrany (vypocet aj s uvedenymi hodnotami je v tabulkovej Easti v zavere)

3. Predpokladana vyska kapitalizacnej miery

Prime vyield pre Prahu su reportované vo vyske 5,00% (C&W-Q2 2019), 5,5% (JLL-Q2 2019).
5,5% (CBRE —-Q1 2019).

Vo vypoclte vynosovej hodnoty stavby je aplikovany vypolet pri miere vynosnosti 5,50%.
Prirazka nad ,prime“ + 50 bp oproti C&W odraza lokalitu, ktort aktualne (do vybudovanie novej
diafnice a dialni¢nej krizovatky Dubel) nevnimam ako uUplné ,prime“, resp. je v sulade
s konzervativnejSimi datami (v pripade CBRE star§imi datami) ostatnych poradenskych
spolo¢nosti.

Diskontna sadzba v rezidualnej metdde je uvazovana 5%.

VSeobecne je potrebné kapitalizaéné miery pouZivané pri vynosovej hodnote potrebné
rozliSovat’ pre rézne typy vypoctov (priama kapitalizacia, diskontované cash flow) ako aj podfa
zakladne na ktoru sa aplikuja (net income, gross income), resp, aj vnutornej skladby
,-nakladovych poloziek (vypoCet pri plnej obsadenosti — zodpovedajuce prieme yield, resp.
vypoclty s neobsadenostou).

V tejto pripadovej Stadii je pouzity zjednoduSeny vypoCet vynosovej hodnoty na baze mier
vynosnosti odvodenych od prieme yield a priamej kapitalizacii ro€ného efektivneho najmu.

4. Cena pozemkov uréena rezidualnou metédou

Vypocet je spracovany v tabulke dalej, jednotlivé vstupy do vypoCtu su vysvetlené vysSie, resp.
su priamo uvedené v tabufke.

Pri finanCnych nakladoch projektu — stavebnej €asti, je uvazované s uverom zodpovedajucim
polovici nakladov projektu, o zodpoveda priemernému zostatku Gveru pri postupnom Cerpani.
A s dobou vystavby 14 mesiacov (12 mesiacov vystavby + 2 mesiace kolaudacia).

Pri financnych nakladoch projektu — kiipa pozemku, je uvaZzované s iverom na 32 mesiacov.



Sucasna hodnota pozemku rezidualnou metédou je cca 5 mil. EUR, ¢o zodpoveda 84 EUR/m2
ak uvazujeme len plochu s funkénym vyuzitim na vystavbu (FVU-VN). Hodnotu na m2 hodnotim
ako nizSiu, ¢o zodpoveda relativne nizkemu stupnu vyuzitia, ked az 35 % plochy musi byt
pouzité na zelen. Ak uvazujeme celd vymeru rieSeného Uzemia, t.j. aj s neproduktivhymi
plochami pre izolaénu zeleh a lesné porasty je metrova hodnota 59,50 EUR/m2 (neproduktivnej
plochy je az cca 54% z celku), €o je priemerna cena za celé uzemie. Pre pouZzitie ako podklad
pre navrh kupnej ceny by bolo vhodné cenu rozlisit podla pomeru produktivnych
a neproduktivnych pléch na jednotlivych odkupovanych parcelach (pomer plochy s FVU-VN
a pléch s FVU-IZ a FVU-LR).

Vypocet hodnoty rezidualnou metédou

. L EUR/m2/
Vynosy m2 vypocet mesiac EUR/rok
Hala ¢.1
Skladové plochy 12 636 =12960%0,975 4,50 682 344
Kancelarske plochy a zazemie 638 =3*125*2*0,85 9,00 68 850
Hala ¢.2
Skladové plochy 8 424 =8640*0,975 4,50 454 896
Kancelarske plochy a zazemie 425 =2*125*2*0,85 9,00 45 900
Vynosy spolu 22 123 4,72 1251 990
Prispevok za sluzby a prevadzkové naklady EUR’”.‘Z’
mesiac
Pri pInej obsadenosti 22123 0,60 159 282
Z toho zapoditané ako prefaktirovatelné | | 90%)| | 143 354
Prevadzkové naklady 137 807
Spravne naklady 3,50%|z hrubého vynosu 1251990 43 820
Poistenie nehnutefnosti 0,0796|7 Stavebnych 10 879 359 7616
nakladov budov
Opravy a udrzba
Skladové plochy 3,00 EUR/m2/rok 21 060 63 180
Kancelarske plochy a zdzemie 5,00|EUR/m2/rok 1063 5313
Spevnené plochy 0,75|EUR/m2/rok 16 824 12 618
Sadové upravy 0,25|EUR/m2/rok 21 046 5262
Cisty vynos 1 251 990
Miera vynosnosti (yield) 5,50%
IVynosova hodnota nehnutefnosti 22 763 455|

zodpoveda EUR/m2 1029



[Naklady projektu 14 792 343|
Stavebné naklady EUR/M2 m2 EUR
Skladové plochy 450 21 060 9 477 000
Kancelarske plochy a zdzemie 650 1063 690 625
Komunikacie, spevnené plochy, chodniky 60 16 824 1 009 440
Sadové upravy 20 21 046 420 924
InZinierske siete 7,0006|2C Stavebnych 10 167 625 711734

nakladov budov

Stavebné naklady spolu 12 309 723
Poplatok za vynatie pody m2 koef.tr.ochrany KC EUR
BPEJ 22611 - trieda ochrany Il -zakladna
cena 7,69 K&/m2 64 724 4] 1990910 77197
BPEJ 22601 - trieda ochrany lll -zakladna
cena 9,07 K&/m2 20 226 4 733 799 28 453
Vyvolané investicie spolu 105 650
Zariadenie staveniska 2,0005|0 Stavebnych 12309723 246 194

nakladov

Projektové prace a inzinierske €innosti 7,00% 29 stavebnych 12 309 723 861 681

nakladov

Naklady spojené s prenajmom 2,00 p(?_cet mesacnych 104 333 208 665

najmov

Neobsadenost’ na za€iatku prenajmu 3,00 pgpet mesacnych 104 333 312 998

najmov

Finan¢né naklady projektu

Zrl/.ze l?tik'ado" 6761624 276100
urokova miera finanénych nakladov 3,50% D hi)dnot

z y 5 050 000 471 333

pozemku cca

Zisk developera 15,0006|2 CElkOVYCh 14792343 2218851

nakladov projektu

|Predbezna rezidualna hodnota (budtica hodnota) 5 752 260|
Diskontna miera 5,00%

Doba pripravy projektu a doba vystavby 2,67|rok

IReziduélna hodnota - sti¢asna 5 050 492|
m2 pozemku s FVU -VN 60 132
m2 pozemku celkom 84 950

|[EUR/mM?2 pozemku (hodnota bez DPH) 83,99] 59,45|

Kurz KC / EUR podla CNB k 26.08.2019 25,79

|[KC/m2 pozemku (hodnota bez DPH) 2 166| 1 533]




