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1) V katastru nemovitosti najdéte v§echny pozemky na listu vlastnictvi 3113 v katastralnim Gzemi
Zabehlice.

Jedna se o pozemky s témito parcelnimi ¢isly: 2125/1, 2125/2, 2125/3, 2126/1, 2126/2, 2130/1,
2130/2, 2130/3, 2130/4, 2130/5, 2130/6, 2130/7, 2130/8, 2130/9, 2131/2, 2132/2, 2132/5, 2133/17

Zjisténo nasledujicim zplsobem:
a) https://nahlizenidokn.cuzk.cz/\WyberLV.aspx
b) Zadano katastralni izemi: Zabéhlice
C) Zadano cislo listu vlastnictvi (dale jen ,,LV*): 3113

2) Zakreslete predmétné pozemky do mapy, aby byl zfetelny jejich tvar a pfistup.

MAPA PREDMETNYCH POZEMKU
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Zabéhlice
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Zdroj: Katastr nemovitosti Ceské republiky
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—-_Z__--_ ptistupova komunikace k predmétnym pozemkiim

Zdroj: Katastr nemovitosti Ceské republiky

Ptistup k predmétnym pozemkim je mozny v jizni ¢asti pfedmetného uzemi a to jak z jeho vychodni

casti (Cervend), tak ze zapadniho sméru (zeleng).

Dle grafické ¢asti izemniho planu, ktera je dostupna na webové strance: http://app.iprpraha.cz/js-
api/app/vykresyUP/ se do budoucna pocita s vybudovanim infrastruktury v severni ¢asti predmétného
uzemi, planovanou komunikaci demonstruji v jejim hrubém nacrtu Sedou preruSovanou ¢arou na map¢

vyse.
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3) Vytvoite tabulku se zakladnimi katastralnimi informacemi o pfedmétnych pozemcich.

ZAKLADNI KATASTRALNI INFORMACE

Katastralni ~ Cislo Vyméra,

Obec Druh pozemku

uzemi

2125/1 Praha Zabéhlice 3113 1213 zahrada ZPF
2125/2 Praha Zab&hlice 3113 8  zastaveénd plocha a nadvoii

2125/3 Praha Zab¢hlice 3113 886 zahrada ZPF
2126/1 Praha Zab¢hlice 3113 1838 zahrada ZPF
2126/2 Praha Zabé¢hlice 3113 178 zahrada ZPF
2130/1 Praha Zabéhlice 3113 321 zahrada ZPF
2130/2 Praha Zabé¢hlice 3113 127  zastavéna plocha a nadvofii

2130/3 Praha Zabé¢hlice 3113 50 ostatni plocha

2130/4 Praha Zabéhlice 3113 87 zahrada ZPF
2130/5 Praha Zabéhlice 3113 414 zahrada ZPF
2130/6  Praha Zabéhlice 3113 3 467 zahrada ZPF
2130/7 Praha Zabéhlice 3113 1900 zahrada ZPF
2130/8 Praha Zab¢hlice 3113 1900 zahrada ZPF
2130/9 Praha Zabéhlice 3113 1900 zahrada ZPF
2131/2 Praha Zabéhlice 3113 1204 zahrada ZPF
2132/2 Praha Zabéhlice 3113 517 trvaly travni porost ZPF
2132/5 Praha Zabé&hlice 3113 1240 trvaly travni porost ZPF
2133/17 Praha Zabé¢hlice 3113 295 ostatni plocha

Celkem 17 545

Zdroj: Katastr nemovitosti Ceské republiky
* ZPF = Zemédelsky pudni fond

4) Zjistéte funkeni vyuziti pfedmétnych pozemku dle platného tzemniho planu a urcete
nejvhodnéjsi uziti predmétnych pozemku dle tohoto regulativu. Jsou-li ve stejném funkénim
uzemi i okolni pozemky, potom je zakreslete do mapy a zietelné oddélte od predmétnych
pozemka.

Dle grafické ¢asti izemniho planu, ktera je dostupna na webové strance: http://app.iprpraha.cz/js-
api/app/vykresyUP/ bylo zjisténo nasledujici funkéni vyuziti pfedmétnych pozemku v katastralnim
uzemi Zabéhlice s ¢islem LV 3113:

FUNKCNI VYUZITI PREDMETNYCH POZEMKU

Vyuziti - popis
VN-E  Nerusici vyroby a sluzeb
ZMK  Zelen méstska a krajinna
DU Urbanisticky vyznamné plochy a dopravni spojeni
SV Vseobecné smiSené

Zdroj: Katastr nemovitosti Ceské republiky
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Predmétné uzemi se nachéazi ve velmi dobré lokalité z hlediska dostupnosti dopravni infrastruktury.
Jizné od predmétného Gzemi se nachazi méstsky okruh, severné pak prochdzi tranzitni zelezni¢ni
koridor.

Dle platného uzemniho planu, mozného funkéniho vyuziti predmétného tzemi, dopravni
infrastruktury a charakteru okolni zastavby navrhuji pro toto uzemi nasledujici vyuZziti:

SKLADOVACI HALA / LEHKA VYROBA S ADMINISTRATIVOU

Na mapé niZe jsou zakreslené jak pfedmétné pozemky, tak okolni pozemky se stejnym funkénim
vyuzitim VN-E:

MAPA PREDMETNYCH A OKOLNICH PO
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---------- celé predmétné uzemi

Zdroj: Vykresy tizemniho planu hl. mésta Prahy, zakresleni vilastni
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5) Z dostupnych zdroju zjistéte veskera omezeni zastavitelnosti pfedmétnych pozemk a okolnich
pozemkii.

Pomoci webové stranky http://wgp.urm.cz/georeport/ jsem vyhledal veskeré limitujici vyskyty ve
vztahu k pfedmétnym a okolnim pozemkiim. Nize uvadim kompletni vypis téchto omezeni:

 Stavebni uzavéra — velka rozvojova Gizemi

* Ochranné pasmo prazské pamatkové rezervace

« L t¥ida ochrany ZPF (kategorizace zemédélskych ptd dle VUMOP)
* Soulasné zastavéné tizemi dle UPn SU HMP 1999

* Ochranné pasmo s vySkovym omezenim staveb letisté Kbely

* Venkovni vedeni NN

* Ochranné pasma podzemnich vedeni VN

* Ochranné pasma venkovnich vedeni VVN

* Podzemni vedeni NN

* Ochranné pasmo STL plynovodii

* Ochranna pasma vodovodnich fada

* Ochranna pasma kanaliza¢nich stok a sbéract

* Plochy elektronickych komunikac¢nich zafizeni véetn€ ochrannych pasem
* Lesy (souhrn lesnich pozemki v katastru nemovitosti)

* Vzdalenost 50 m od kraje lesa

* Lesy zvlastniho urceni (dle Lesnich hospodaiskych planid a osnov)
« Uzemni systém ekologické stability

* Mistni komunikace III. tfidy v¢etné ochranného pasma

* Vybrané mistni komunikace IV. tfidy v€etné¢ ochranného pasma

* Vybrané ucelové komunikace véetné ochranného pasma

* Elektronickd komunikac¢ni zafizeni v€etné ochrannych pasem

* Vodni plochy — Vodni toky véetné pasma pro spravu toku

» Zaplavova izemi — vymezené Uzemi se nachazi v zaplavovém tzemi prito¢ném

Nejvetsi ¢ast feSeného iizemi ma oznaceni VN-E — Nerusici vyroby a sluzby pro které plati dle
platného tizemniho planu nasledujici miry vyuziti.

Mira vyuziti uzemi je vyjadiena kédem miry vyuziti uzemi, ktery je definovan koeficientem
podlaznich ploch (KPP) a koeficientem zelené (KZ). Koeficient zastavéné plochy (KZP) a podlaznost
— viz informativni ¢ast v tabulce na dalsi strané:


http://wgp.urm.cz/georeport/
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TABULKA MIRY VYUZITI UZEMI

Smeérna cast

0,15 <2 0,55 stavby pro podnikédni
11 0,35 3 0,37 ¢inzovni vily?!, (viladomy)
0,45 4 0,28 ¢inzovni vilyl, rozvolnéna zastavba méstského typu?
0,50 5+ 0,22 ¢inzovni vilyl, rozvolnéna zastavba méstského typu?
Vysvétlivky:

L CINZOVNI VILA je samostatnd obytnd stavba na vymezeném pozemku zpravidla oploceném, o vice nez 3 bytovych
Jjednotkach, neprevysujici 4 nadzemni podlaZzi.

2 ROZVOLNENA ZASTAVBA MESTSKEHO TYPU je tizemi, ve kterém jsou umistény samostatné stavby, skupiny staveb,
nebo stavby v otevienych blocich, které nemusi tvorit souvislou ulicni frontu.

Pozemek s parcelnim &islem 2133/17 (KU: Zabéhlice) o vyméie 235 m? ma funkéni vyuziti SV —
SmiSené vieobecné, pro které plati nasledujici: Uzemi slouZici pro umisténi polyfunkénich staveb
nebo kombinaci monofunkénich staveb pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu, vetejné
vybaveni, sport a sluzby vSeho druhu, kde Z4dna z funkci nepresahne 60 % celkové kapacity uzemi
vymezeného danou funkci.

Nicméné je nutno znovu zminit, Ze se celé izemi nachazi v ramci velkého rozvojového uzemi
Bohdalec — Slatiny, na které se v sou¢asné dobé vztahuje stavebni uzavéra, coZ v praxi znamena,
Ze zde neni moZnost nové vystavby do doby, nez zacne platit novy uzemni plan hl. mésta Prahy,
coZ by mélo byt v roce 2023.

V tomto pripadé je zaroven nepravdépodobné, Ze by predmétné izemi dostalo vyjimku ze
stavebni uzavéry, jelikoZ neni v souladu s nové navrhovanym uzemnim plianem, které v celém
rozvojovém uzemi pocita s novou méstskou ¢tvrti, tedy prevazné s reziden¢ni zastavbou a
méstskou obsluzZnosti.

Zaroven musi byt zachovan charakter lokality dle PSP (Prazské stavebni piedpisy).
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6) Z dostupnych zdroju zjistéte vyskopis predmétnych pozemku a okolnich pozemkd.

Pro ptesné urceni vyskopisu piedmétnych a okolnich pozemk by bylo potieba zaméteni geodeta,
nicméné nize uvadim jak jsem pfistupoval s ohledem na dostupné moznosti a znalosti.

V ramci predmétnych pozemki a okolnich pozemk jsem uvazoval pouze ty, které disponuji stejnym
funkénim vyuzitim s oznacenim VN-E. V ramci takto definovaného izemi jsem si pomoci katastralni
mapy nasel bod v severni a jizni ¢asti izemi, které jsem ndsledné zmétil pomoci nastroje méteni
vzdalenosti a plochy dostupném na webové strance www.mapy.cz. Timto zplisobem byly zjistény
nasledujici parametry:

* Délka Gizemi: 255 m
* Vyskovy profil: 12 m
« Komentaf: terén predmétného tizemi je znacné svazity

7) Navrhnéte mozné zastavéni predmétného tizemi a okolnich pozemki v nésledujicim rozliSeni —
plocha zastavéna budovami, zpevnéné plochy a zelen.

V ramci pfedmétnych pozemku a okolnich pozemki jsem uvazoval pouze ty, které disponuji stejnym
funkénim vyuzitim s ozna¢enim VN-E. Celkova vyméra tohoto uzemi ¢ini 77 850 m2. V ramci takto
definovaného uzemi navrhuji zastavéni o téchto objemech:

MOZNE ZASTAVENT

Rozliseni Vymeéra, m?
Budovy 42 818
Zpevnéné plochy 23 355
Zelen 11678
Celkem 77 850

8) Vytvoite predpokladany harmonogram ziskani povoleni k vystavbé a nasledné vystavby az po
ziskani povoleni k uzivani.

Po interni konzultaci v ramci spolecnosti JLL, pfedev§im pak s industridlnim oddélenim, uvadim
pfedpokladany harmonogram niZe:

HARMONOGRAM

Typ / Cast Cas k realizaci
Vyhodnoceni vlivu na Zivotni prostiedi (EIA) 3 — 12 mésica*
Uzemni rozhodnuti 6 — 9 mésicu
Stavebni povoleni 3 — 6 mésict
Realizace stavby 6 mésicu
Kolaudace 2 mésice

* Dle rozsahu, zda se jednd o oznamenti (tzv. mala EIA) nebo o kompletni posouzeni (tzv. velka EIA).
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1) Zjistéte vlastnickou strukturu pfedmétnych pozemkl a okolnich pozemki v ramci stejného
funkéniho uziti a vytvoite ptehlednou tabulku vlastnictvi.

V tomto bod¢ jsem fesil vlastnickou strukturu ptfedmétnych pozemk a okolnich pozemk, které
spadaji do funkéniho vyuziti s oznacenim VN-E (NeruSici vyroby a sluzeb). VSechny tyto pozemky
nize jsou zaroven soucasti jednoho z nejvétsich rozvojovych tzemi v ramci Prahy, konkrétné se jedné
o tizemi VRU (tzv. velka rozvojova uzemi) Bohdalec — Slatiny.

VLASTNICKA STRUKTURA PREDMETNYCH A OKOLNICH POZEMKU

Vyméra,
K.U. m?2 Vlastnické pravo
3099/8  Michle 1687 CE Colo Czech s.r.o.
3099/18 Michle 2 425 CE Colo Czech s.r.o.
2470/3  Zabehlice 5743 Cangik Vaclav Ing., Langer Martin, Novakova Olga MUDr., Tuzil Jiii Ing.

2469/1  Zab&hlice 646 Cangik Vaclav Ing., Novakova Olga MUDr., Tuzil Jiti Ing.
2470/2  Zabéhlice 6571 Cangik Vaclav Ing., Novakova Olga MUDr., Tuzil Jiti Ing.
2469/2  Zab&hlice 463 Langer Martin, Novakova Olga MUDr., Tuzil Jiii Ing.

2470/1  Zab&hlice 4682 Langer Martin, Novakova Olga MUDr., Tuzil Jifi Ing.
2131/1 Zabshlice 7283 Hlavni mésto Praha
3099/1 Michle 15 009 Hlavni mésto Praha

3099/20 Michle 160 Hlavni mésto Praha

3099/3  Michle 927 SITEL, spol. s r.o.

3099/4  Michle 6 005 SITEL, spol. sr.o.

3099/13 Michle 834 SITEL, spol. sr.o.

2130/1  Zab&hlice 321 SJM Novék Jan Ing. CSc. a Novékové Ivana
2130/2  Zab&hlice 127 SJM Novék Jan Ing. CSc. a Novékové Ivana
2130/3  Zab&hlice 50 SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
2130/4  Zab&hlice 87 SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
2130/5 Zab&hlice 414 SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana

2130/6  Zab&hlice 3 467 SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
2130/7  Zabé&hlice 1900 SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
2130/8  Zabéhlice 1900 SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
2130/9  Zabéhlice 1900 SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
3100/8  Michle 23340  SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
3100/9  Michle 17000  SJM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana
3100/11 Michle 1546 SIM Novak Jan Ing. CSc. a Novakova Ivana

Zdroj: Katastr nemovitosti Ceské republiky
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2) Z dostupnych zdroju zjistéte veSkera omezeni vlastnického prava k pfedmétnym pozemkim.

Dle Katastru nemovitosti Ceské republiky se na 78 % z celkové vyméry predmétnych pozemki
(13 658 m?) nevztahuje omezeni vlastnického prava, respektive nejsou evidovana Zadnd omezeni.

Na zbylych 22 % z celkové vyméry piedmétnych pozemku (3 887 m?) se vztahuje omezeni
vlastnického prava typu: Vécné bifemeno uZivani, ¢imz se uzivateli poskytuje pravo uzivat pfedmétné
parcely pro jeho vlastni potiebu a potifebu jeho domécnosti. Omezeni vlastnického prava se vztahuje
na nasledujici parcely:

OMEZENI VLASTNICKEHO PRAVA K PREDMETNYM POZEMKUM

Parcelni ¢islo Vyméra, m2 Typ omezeni vlastnického praval
2130/4 87 Vécné bifemeno uzivani
2130/8 1900 Vécné bifemeno uzivani
2130/9 1900 Vécné bifemeno uzivani

Zdroj: Katastr nemovitosti Ceské republiky
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3) Navrhnéte strukturu a harmonogram koup¢ predmétnych pozemkt a okolnich pozemk
s ohledem na znalost vlastnické struktury. Koupé probéhne formou ,,asset deal*.

S ohledem na vlastnickou strukturu uvadim harmonogram vykupu pozemku ve dvou variantach (i) od
soukromych subjekti a (ii) od statnich subjektii. Nicméné zaroven vnimam, ze ptistup statnich
subjektll mlze byt v procesu vykupu zna¢n¢ odmitavy a ovlivnit tak délku celého procesu.

Po interni konzultaci v ramci spolecnosti JLL, uvadim zékladni strukturu véetné harmonogramu

vykupu pozemkii:

SOUKROME SUBJEKTY STATNI SUBJEKTY

LOI

2 — 4 mésice

Budouci kupni smlouva

Verejné vybérové rizeni o

1 mésic

18 — 24 mésicu

Kupni smlouva

2

2 — 4 mésice

1 mésic

Pievod vlastnictvi a zapis do
katastru nemovitosti

Budouci kupni smlouva e

18 — 24 mésicu

1 -2 mésice

Kupni smlouva o

1 mésic

Pievod vlastnictvi a zapis do

katastru nemovitosti o

1 -2 mésice

10
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1) Urcete predpokladanou vysi zékladniho a efektivniho najemného v piipadé€ realizace projektu
dle navrhu z bodu 8 technické ¢asti.

Po interni konzultaci s industridlnim oddélenim spolecnosti JLL, uvadim nize aplikované ndjemné v
ptipadé realizace projektu:

VYSE NAJEMNEHO

Zakladni najemné, Efektivni nagjemné,
Vyuziti* ymera, EUR/m2/mésic EUR/m2/m¢sic
Skladovaci plochy 24 000 5,00 4,83
Kancelaisky vestavek 2 000 8,50 8,22
SBU — sklady 15 818 7,00 6,77
SBU — kancelafe 4 000 11,00 10,63

*SBU = Small Business Unit (mald obchodni jednotka)

Uvedena vyse efektivniho ndjemného je za predpokladu 10ti leté smlouvy s ndjemnimi prazdninami v
délce 4 mésicii. Celkova vyse zdkladniho najemného ¢ini 3 500 712 EUR roc¢né, efektivni ndjemné
¢ini 3 378 749 EUR rocné.

2) Urcete predpokladanou vysi nakladd na vystavbu projektu dle navrhu z bodu 8 technické casti.

VYCHOZIi PREDPOKLADY:

V ramci uréené vysi stavebnich ndkladi mdm jiz zapocitany ndklady na demolice stidvajicich objektli a
upravy pozemki. V tomto bod¢€ uvazuji pouze naklady na samotnou vystavbu, vSechny ostatni naklady
spojené s realizaci projektu uvadim v rezidualni metodé€ ocenéni (bod 4 - Ekonomicka cast). Kalkulace
nakladl na vystavbu vychézi z interni komunikace v rdmci spole¢nosti JLL.

STAVEBNI NAKLADY

Vyuziti ymera, Cenazam? EUR  Cena celkem, EUR
Skladovaci plochy 39 818 420 16 723 560
Kancelaie 6 000 850 5100 000
Zpevnéné plochy 23 355 100 2 335500

Stavebni naklady celkem 69 173 0 349 24 159 060

11
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3) Urcete predpokladanou vysi kapitalizacni miry (,,cap rate), kterou by bylo mozno aplikovat na
pfijem z najemného z projektu dle navrhu z bodu 8 technické Casti.

Po interni komunikaci s investi¢cnim oddélenim spolec¢nosti JLL a konzultaci s industridlnim
oddélenim spolecnosti JLL uvazuji aplikaci nasledujici kapitalizacni miry:

5,15 %

To vse s ohledem na soucasnou situaci na trhu priimyslovych nemovitosti, vynosové miry v
pramyslovém sektoru a predpokladem, Ze se jedna o produkt, ktery spliiuje standardy tfidy ,,A*“ a ma
dlouhodobé¢ zajisténé najemni smlouvy.

4) Pomoci rezidudlni metody oceniovani urcete cenu predmétného pozemku a okolnich pozemkd.

V ramci uréeni hodnoty pozemku rezidudlni metodou oceiiovani jsem vzhledem ke svym limitovanym
znalostem vyuzil oddéleni ocenlovani a poradenstvi spole¢nosti JLL, se kterym jsem danou
problematiku konzultoval a s jejich pomoci dokon¢il kalkulaci, kterou uvadim nize:

VYCHOZi PREDPOKLADY:

« 2,5 roku bude trvat vykoupit viechny pozemky, zajisténi UR a SP

* 4 mésice bude trvat demolice stavajicich objektt a uprava pozemki
* 6 mésicii bude probihat samotna vystavba

* 4 mésice uvazovany jako najemni prazdniny

REZIDUALNI METODA OCENOVANI

Ukazatel Jednotka Hodnota
Hruby provozni zisk EUR 3500 712
Cisty provozni zisk EUR 3 465 705
Hrub4 hodnota celé nemovité véci po jejim dokonceni EUR 60 300 000
Cista hodnota celé nemovité véci po jejim dokonéeni EUR 59 700 000
Stavebni ndklady (v€etné nakladli na demolice a Gpravy) EUR 24 159 060
Neocekéavané naklady (rezerva) EUR 1207 953
Finan¢ni néklady EUR 2 196 005
Néklady na marketing a prondjem EUR 693 141
Transak¢ni naklady (dan z pfevodu nemovitosti a pravni sluzby) EUR 762 352
Odména pro profesionaly EUR 3 044 042
Financovani a nakup pozemk EUR 2415732
Néklady na vystavbu celkem EUR 34 478 285
Zisk developera EUR 9 945 066
Hodnota pozemku rezidualni metodou EUR 15 200 000

Hodnota pozemku rezidudlni metodou EUR/m? 200
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