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V katastru nemovitosti najdéte pozemek na listu vlastnictvi 762 v katastralnim uzemi Béchovice a
zjistéte jeho funkcni vyuziti dle platného izemniho planu.

Zjistéte ostatni nezastavéné pozemky v okoli pfedmétného pozemku se stejnym funkénim
vyuzitim.

Zakreslete vSechny zjisténé pozemky do mapy, aby byl zfetelny jejich tvar a piistup.

Vytvoite tabulku se zdkladnimi katastralnimi informacemi o takto zjiSténych pozemcich.
Urcete dle VaSeho nézoru nejvhodnéjsi uziti téchto pozemk dle platného uizemniho planu.

Z dostupnych zdrojl zjistéte veskera omezeni zastavitelnosti téchto pozemk.

Z dostupnych zdrojl zjistéte mozné znecisténi téchto pozemk.

Z dostupnych zdrojt zjistéte vyskopis téchto pozemkd.

Navrhnéte mozné zastavéni téchto v nasledujicim rozdéleni — plocha zastavéna budovami,
zpevnéné plochy a zelen.

Vytvoite predpokladany harmonogram ziskani povoleni k vystavbé a nasledné vystavby az po
ziskani povoleni k uzivani na téchto pozemcich.

Pravni Cast

2.1.

2.2.
2.3.

Zjistéte vlastnickou strukturu zjisténych pozemk a vytvoite prehlednou tabulku vlastnictvi téchto
pozemkii.

Z dostupnych zdroji zjistéte veskera omezeni vlastnického prava k témto pozemklm.

Navrhnéte strukturu a harmonogram koupé€ zjisténych pozemkt s ohledem na znalost vlastnické
struktury. Koupé¢ probéhne formou ,,asset deal®.

Ekonomicka ¢ast

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Urcete predpokladanou vysi zédkladniho a efektivniho najemného v ptipadé realizace projektu dle
Vaseho navrhu z bodu 9 technické ¢asti.

Urcete predpokladanou vysi ndkladl na vystavbu projektu dle Vaseho navrhu z bodu 9 technicke
Casti.

Urcete predpokladanou vysi kapitalizacni miry (,,cap rate®), kterou by bylo moZno aplikovat na
pfijem z najemného z projektu dle Vaseho ndvrhu z bodu 9 technické ¢asti.

Pomoci rezidualni metody ocefiovani urcete cenu predmétného pozemku a okolnich pozemkd.



1. Technicka Cast

1.1. Pozemek na LV 762 v katastralnim uzemi Béchovice dosahuje vyméry 40 917 m? a je evidovan pod
parcelnim cislem 1205/2. Vlastnické pravo ndlezi spolecnosti Circle Logistics s.r.o. se sidlem

Londynské 254/7, Vinohrady, Praha 2, 120 00.
9
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Zdroj 2 IPR Praha

1.2. Dle kritéria funkéniho vyuziti VN-D a zaroven podminky nezastavénosti jsou v okoli pfedmétného
pozemku takto k nalezeni pozemky s parcelnimi ¢isly 1205/30; 1205/74; 1205/81; 1205/50. Tyto
umoziuji parcialni umisténi zaméru dle VN-D.

Podminku nezastavénosti pti splnéni VN-D dle prizkumu na misté nespliiuji pozemky 1205/3;
1205/7; 1205/9; 1205/27; 1205/28; 1205/46-49 a dale také 1868/6, spadajici do KU Dubeg.

! http://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/
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1.3. Zakresleni pozemki dle kritérii specifikovanych v bodech 1.1a 1.2

@ Gzl

Zdroj 3 CUZK (Vlastni méreni)

Komunikaéni sit

dalnice

silnice L. tfidy

silnice 1. tiidy

silnice I11. tifdy

mistni komunikace I. tfidy

mistni komunikace I1. tiidy

mistni komunikace III. tfidy
vybrané mistni komunikace IV. tfidy

vybrané (icelové komunikace
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| Méreni

Naméfena plocha: 111141345 m2
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1.4. Tabulka zakladnich katastralnich informaci k pozemkum definovanym dle vyuziti VN-D v bodech

1l1a1l.2
Parcelni &islo | LV | Vyméra (m?) Druh Vlastnické pravo
pozemku

1205/2 762 40 917 Orna puda Circle Logistics, s.r.o.
1205/81 708 9 065 Orna ptuda Xaverov Trade, a.s.
1205/30 590 21 207 Orna ptida Hlavni mésto Praha
1205/74 495 28 536 Orna ptuda Vecerka Jan Ing.
1205/50 761 13761 Orna puda | KIRO Development, s.r.o.

Zdroj 5 iKatastr

1.5. Platny Gzemni plan na dotéenych pozemcich umoznuje vystavbu dle funkéniho vyuziti VN-D —
Nerusici vyroby a sluzeb, pro kterou je vyuziti definovano nasledovné:

a)

b)

d)

Hlavni vyuziti

Plochy slouzici pro umisteni vyroby a sluzeb vseho druhu, véetné skladii a skladovacich ploch, které nesméji svymi
vlivy narusovat provoz a uzivani staveb a zarizeni ve svém okoli a zhorsovat Zivotni prostredi nad pripustnou miru.
Ptipustné vyuziti

Dvory pro udrzbu pozemnich komunikaci, veterindrni zarizeni, zarizeni zachranného bezpecnostniho systému,
archivy a depozitare, obchodni zarizeni s celkovou hrubou podlazni plochou neprevysujici 300 m2, zarizeni
verejného stravovani, administrativni zarizeni, ambulantni zdravotnickd zarizeni, parkovisté P+R, Cerpaci stanice
pohonnych hmot, stavby, zarizeni a plochy pro provoz PID, sbérny surovin, sbérné dvory, manipulacni plochy.
Skoly, §kolska a ostatni vzdélavaci zarFizeni, zarizeni pro vyzkum (souvisejici s hlavnim vyuzitim).

Parkovaci a odstavné plochy, gardze, drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory,
komunikace vozidlové, technicka infrastruktura.

Podminéné ptipustné vyuziti

Pro uspokojeni potreb souvisejicich s hlavnim a pripustnym vyuzitim lze umistit: ubytovaci zarizeni pro
zaméstnance, sluzebni byty.

Dale Ize umistit: lakovny, klempirny, truhlarny, stavby pro zpracovani plodin, sklady hnojiv a chemickych
pripravkii pro zemédélstvi, kompostdarny a zarizeni k recyklaci odpadii, obchodni zaiizeni s celkovou hrubou
podlazni plochou neprevysujici 8 000 m2, sportovni zarizeni. Pro podminéné pripustné vyuziti plati, ze vyuziti
nebude svymi vlivy narusovat provoz a uzivani staveb a zarizeni v okoli a zhorsovat Zivotni prostiedi nad
prijatelnou miru.

Neptipustné vyuziti

Nepripustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pripustnym vyuzitim, které je v rozporu s podminkami a limity
stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zpiisobem v rozporu s cili a ukoly uzemniho planovani.

S ohledem na takto definovana kritéria a aktudlni znalost trzni situace v oblasti komercnich
pramyslovych nemovitosti na uzemi CR, ktera je definovana pietrvavajici nizkou mirou
neobsazenosti prostor, pohybujici se pod hranici 5 % (trh 1ze tedy oznacit za trh developerd, tj. situaci,
kdy poptavka po skladovych prostorech vyrazné prevySuje jejich nabidku), 1ze zvazovat jako
optimalni vyuziti pfedmétného uzemi jeho zastavbu skladovymi halami. Tato ivaha vychdzi mimo
jiné také z umisténi danych pozemka, které poskytuji optimalni dopravni napojeni na Prazsky okruh
(DO/E65), ktery predstavuje spojnici dalnic D1, D5, D10, D11 a také jednotlivych méstskych casti.
Zaroven lze do budoucna ocekavat rostouci diiraz na feSeni tzv. city logistiky a last mile delivery,
ktery dale zvysi poptavku nejen logistickych spole¢nosti po skladovych halach v ramci Prahy a okoli.



1.6. Pfipadnd omezeni zastavitelnosti zkoumanych pozemkl jsou definovana ptfedevSim funkénim
vyuzitim VN-D, které stanovuje nasledujici limity:

KOD KPP KPPP KZ Typicky charakter zastavby
MIRY VYUZITI PLOCHY nejuy33i pFipustny nejvy33i podminéné pipustny minimalni
koeficient podlaznich ploch koeficient podlaznich ploch koeficient zelen&
pfi primérné podlaZnosti

0,35 do2 nizkopodiazni zéstavba

05 3 nizkopodiazni zéstavba

0,55 4 r éna ni; Zni zastavba méstského typu

0,55 5avice rozvolnén zéstavba méstského typu

Zdroj 6 IPR Praha

Déle je tieba vzit v potaz také nezbytné vyjmuti ptidy ze Zeméd¢€lského piuidniho fondu (ZPF).
V tomto spadaji dot¢ené pozemky do bonitované pidné ekologické jednotky (BPEJ) ¢islo 2.26.01,
ktera dle Vyhlasky o stanoveni tfid ochrany ¢. 48/2011 Sb. spada do III. tfidy ochrany ZPF. Tato tfida
je dale popséana nasledovné:
., V jednotlivych klimatickych regionech se jedna prevazné o piidy vyznacujici se priumérnou produkcéni schopnosti,
které je mozné vyuzit v vizemnim pldnovani pro vystavbu a jiné nezemédélské zpiisoby vyuziti. “?
Na dotéenych pozemcich nejsou k datu vypracovani studie evidovany zadné stavebni uzavéry.

1.7. Znecisténi zkoumanych pozemkut nebylo z dostupnych zdroji prokazano. K vyhodnoceni této otazky
byl vyuzit piistup do Systému evidence kontaminovanych mist (SEKM)3, ktery je spravovan
Ministerstvem Zivotniho prostfedi a je po registraci vetejné dostupny, dale také data z Geoportalu IPR
Praha. Na dotéenym pozemcich neni témito evidovana zadna ekologicka zaté€z ¢i znecisténi.

@ zaffzenf nakladajicf s nebezpeZnymi odpady N plochy pro nakladani s odpady

. spalovny S aredly skladek

. skladky N arealy spaloven

. odpadni zafizeni pro obéany ®  staré zatéZe (izemf a kontaminované plochy

. jina zafizeni pro nakladani s odpady

Staré zatéZe izemi a kontaminované plochy nevyskytuje se
Zafizeni pro nakladani s nebezpe&nymi odpady nevyskytuje se
Zarizeni pro nakladani s odpady nevyskytuje se
Odpadni zafizeni pro ob&any nevyskytuje se
Plochy pro nékladéni s odpady nevyskytuje se
Skladky nevyskytuje se

Zdroj 7 Geoportdl IPR Praha

2 https://bpej.vumop.cz/22601
3 https://www.mzp.cz/cz/system evidence mist
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1.8. Udaje o vyskopisu zkoumanych pozemkt byly ziskany z portalu AGS CUZK, a to vyuzitim nastroje
Analyzy vyskopisu®. Na daném uzemi byly zjistény nasledujici hodnoty
a) Maximum nadmotské vysky 247,51 m.n.m
b) Minimum nadmotské vysky 231,96 m.n.m
€) Minimalni hodnota sklonitosti 0,01 °
d) Maximalni hodnota sklonitosti 23,40 °©

Dany rozsah vyskopisu vychazi z vefejné dostupnych zdrojl, pro exaktni znalost danych hodnot by
bylo nezbytné vyuzit sluzeb geodetické kancelate. Takto ziskané podklady by byly déle vyuzity pro
potieby projekéni kancelare jako soucést datové baze pro stavebni projekt.

1.9. S ohledem na skute¢nost, Ze ¢ast dotcenych pozemkii zahrnuje vicero funkénich vyuziti (VN-D a LR),
uvazuji za vyuzitelnou plochu pouze tu, ktera je definovana dle VN-D. Zjisténi této plochy bylo
provedeno métenim dle vykresu stavajiciho uzemniho planu.

N Méfeni X

B B s = Wl S

| SOURADNICE H DELKA || PLOCHA | s

| Vysledky mérent a ><|

p Vyméra plochy: 6.263 ha

Obvod plochy: 1061.7 m

'OV}Q

185658

5
E’ C NL/oB-C

Zdroj 8 IPR Praha

Vymeéra takto uréenych ploch dosahuje 6,263 ha, tedy 62 630 m?.
Pro dalsi vypocet je nezbytné vzit v potaz miru vyuziti izemi dle platnych regulativi®.

Smérna cast Informativni ¢ast
Kod miry | KPP | KZ Podlaznost | KZP Poznamka
vyuZiti izemi
0.35 <2 0.40 kobercové RD, stavby pro
! ! podnikani
0.50 3 027 viladomy, stavby pro podnikani
] i)
D 0’8 0 55 4 0 20 ¢inZovni vily , rozvolnénd
! ! zastavba méstského typu
0 55 5+ 0 16 ¢inZovni vily , rozvolnénd
' ! zéstavba méstského typu

Zdroj 9 Metodicky pokyn IPR Praha

4 https://ags.cuzk.cz/dmr/
5 http://www.geoportalpraha.cz/uploads/assets/pup-informace.pdf
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Podlaznost je urena nasledujicim vypoctem:
Podlaznost = celkova hruba podlazni plocha / zastavéna plocha.

Dle KZP lze na dotéeném uzemi vystavét halu o max. zastavitelné plose 25 052 m?,
Dle KZ je tfeba vyhradit alespont 21 920 m? pro potieby zeleng.
Zbyvajici plochy budou vyuZity jako plochy zpevnéné, o vyméie 15 658 m?.

S ohledem na maximalni flexibilitu daného projektu bude navrzena hala realizovana jako soubor 5
skladovych jednotek po cca 5 000 m?, které umozni propojeni dle potieb budoucich najemci (tj.
jednotky 10 000 m?, 15 000 m? atp.).

Kazda takto vznikla jednotka bude rozdé€lena v nasledujicim poméru

- 4500 m? sklad
- 150 m? kancelaiské4 plocha
- 350 m? socialni zazemi

1.10. Navrh harmonogramu byl stanoven po interni konzultaci v rdmci spolec¢nosti JLL, pfedevSim pak
s dalsimi kolegy z oddéleni industrialnich nemovitosti ¢i z odd€leni projektového managementu.

Faze Casovy odhad Fizeni
Posouzeni vlivu stavby na zivotni 6 — 12 mésich
prostiedi (EIA) (dle rozsahu — tzv. ,,malé“ a ,,velka“ EIA)
Uzemni rozhodnuti (UR) 6-9 mésict
Stavebni povoleni (SP) 3-6 mésici
Realizace zdméru 6-9 mésict
Kolaudace 2 mésice




2. Pravni cast

2.1. Vlastnicka struktura zjisténych pozemk je piehledné rozvedena v nasledujici tabulce a byla ziskana
Z dat uvedenych v Katastru nemovitosti.

Parcelni ¢islo | LV | Vymeéra Vlastnické pravo
1205/2 762 40 917 Circle Logistics, s.r.0.
1205/81 708 9 065 Xaverov Trade, a.s.
1205/30 590 21 207 Hlavni mésto Praha
1205/74 495 28 536 Vecerka Jan Ing.
1205/50 761 13761 KIRO Development, s.r.0.

Zdroj 10 iKatastr

2.2. Omezeni vlastnického prava k vyse uvedenym pozemktm jsou nasledujici a byla ziskana z dat
uvedenych v Katastru nemovitosti.

Parcelni Cislo Omezeni vlastnického prava
1205/2 Nejsou evidovana zadnd omezeni
1205/81 Nejsou evidovana zddnd omezeni
1205/30 Nejsou evidovana zadnd omezeni
1205/74 Nejsou evidovana zadnd omezeni
1205/50 Nejsou evidovana zadnd omezeni

Zdroj 11 iKatastr

2.3. Struktura a harmonogram koupé zjisténych pozemkd, s ptihlédnutim k procesu koupé¢ formou ,,asset
deal* vychazi z optimalniho scénaie, kdy je stanoven predpoklad ochoty vSech ziacastnénych
subjekt danou transakci uskutecnit.

Vlastniky pozemkii 1ze rozdélit do dvou kategorii

- Soukromy subjekt

o Pozemky 1205/2; 1205/81; 1205/74; 1205/50
- Vefejna instituce

o Pozemky 1205/30

Navrzeny ¢asovy harmonogram je pak nasledujici

Soukromé | Timeline | Vefejna instituce Timeline
subjekty
Lol 1-3 Lol + Navazné 2—-4
mésice vetejné vybérové mésice
fizeni
Smlouva o 12-18 Smlouva o smlouvé 12-18
smlouve meésict budouci kupni meésict
budouci kupni
Kupni 2 mésice Kupni smlouva 2 mésice
smlouva
Prevod 1-2 Prevod vlastnictvi 1-2
vlastnictvi mésice meésice




3. Ekonomicka ¢ast

3.1

3.2.

3.3.

Ptredpokladana vyse zakladniho ndjemného vychazi z aktudlni trzni situace a bere v potaz také
atraktivitu lokality a potencial rstu zdjmu o takto koncipované projekty v ramci Hlavniho mésta
Prahy.

Efektivni ndjemné je koncipovéno s piihlédnutim k ndjemnim prazdnindm na Grovni 3 mésicu pii
Sleté najemni smlouvé, coz se vyraznéji nevymyka zavedenym trznim standardtm.

Vyméra Zakladni Efektivni najemné
(m?) nijemné (EUR/ m?/mésic)
(EUR/ m?/mésic)

Sklad 22 500 5,50 EUR 5,22 EUR
Kancelafe + soc. 2 500 9,50 EUR 9,02 EUR
zazemi
Servisni poplatky 0,65 EUR
Néjemni prazdniny 3 mésice

Dle navrhu z bodu 1.9 je ptedpoklddand vySe nakladi na vystavbu projektu uréena nasledné. Takto
stanoveny navrh ocenéni byl konzultovéan s oddélenim projektového managementu spolecnosti JLL,
stejné jako s kolegy z oddéleni primyslovych nemovitosti tamtéz. Navrh reflektuje celkovy rist
stavebnich naklad, ktery je na trhu patrny v poslednich letech.

Vyméra Stavebni Celkem
naklady (EUR)
(EUR/ m?)
Sklad 22 500 550 EUR 12 375 000
Kancelare + soc. 2 500 850 EUR 2125000
zazemi
Zpevnéné plochy 15 658 150 EUR 2 348 700
Celkem 16 848 700

Predpokladand vyse kapitalizani miry vychazi z konzultaci se zastupci oddéleni Capital markets
spolec¢nosti JLL a také historické evidence kapitdlovych transakci v poslednich letech,

s ptihlédnutim k rostouci atraktivité industridlnich nemovitosti v o¢ich potencialnich investorti a
prémiovée lokalité.

Z toho ditvodu byla mira kapitalizace (,,cap rate*) stanovena na trovni 5,50 %



3.4. Vyuziti rezidualni metody ocenénéni vychazi z nasledujicich predpokladu
- Vykup pozemkt a zajisténi potfebnych povoleni — 2 roky (24 mésicit)

Realizace samotné vystavby — 6 mésicii

- Mira ptedpronajatych prostor WH / OFF — 20 % (,,pre let*)

- Incentiva budoucim najemcum - 3 mésice rent-free

S ohledem na limitované znalosti v oblasti ocenovani nemovitosti byla struktura tohoto oddilu
parcialné konzultovana s kolegy z oddé€leni Valuations spole¢nosti JLL.

Rezidualni metoda ocenovani
Ukazatel Hodnota (EUR)
Hruby provozni zisk 1752 000
Cisty provozni zisk 1734 480
Ocekavana hruba hodnota nemovitosti 31 860 000
Ocekavana ¢ista hodnota nemovitosti 31 541 400
Naklady - stavba (,,Hard costs*) 16 848 700
Naklady - rezerva 842 435
Naklady - projektové 2122 936
Naklady - marketing 87 615
Naklady - pronajem (,,Letting®) 262 845
Financovani nékladi 1 148 555
| Zisk developera 4114096 |
| Suma nakladi + zisk developera 25 427 182 |

Pozemek

Financ¢ni objem alokovany na ndkup pozemku 6114 218
Pienesend urokové zatéz - 625142
Néklady — poplatky spojené s akvizici pozemku 261 385
Vysledna hodnota pozemkii dle rezidualni metody 5 227 692
Hodnota pozemkii dle reziduilni hodnoty na m2 80
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4. Priloha — Mistni Setreni

4.1. Posuzované pozemky — celkovy pohled
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4.4, Okolni zastavba — Cerpaci stanice ,,Petr®

4.5. Okolni zastavba — Centrum stavebnin ,,DEK*

b o o
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