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Technická část: 

ad 1) 

Obr. 1 – Seznam pozemků na listu vlastnictví (LV) 3113, KÚ Záběhlice, zdroj: printscreen dle www.cuzk.cz  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Na daném LV se nachází 18 pozemků. 

V Příloze č. 1 této práce přikládám úplný Výpis z katastru nemovitostí předmětného listu vlastnictví. 

 

 

 

 

http://www.cuzk.cz/
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ad 2) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

- parcely předmětných pozemků uvedených na LV 3113, KÚ Záběhlice 

- hranice jednotlivých pozemků dle katastrální mapy 

 

Obr. 2 + 3 – Mapy se zakreslenými předmětnými pozemky, zdroj: printscreen + doplnění údajů dle www.cuzk.cz  

http://www.cuzk.cz/
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ad 3) 

Tabulka 1 – Základní katastrální údaje předmětných pozemků, zdroj: www.cuzk.cz  
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ad 4) 

část 4.1 – údaje týkající se předmětných pozemků: 

Obr. 4 – Vyznačení předmětných pozemků a jejich funkční využití, zdroj: printscreen z http://app.iprpraha.cz/js-

api/app/vykresyUP/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Legenda k obr. 4 (zdroj: Legenda z http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/), funkční využití jsou 

konkretizována v tabulce níže: 

- označení předmětných parcel nacházejících se na LV 3113, KÚ Záběhlice, konkrétně uvedeny v tabulce níže na 

obr. 5:  

 

 

 

 

 

 

 

 

- funkční využití pozemku ZMK – Polyfunkční území „Příroda, krajina, zeleň“ – Zeleň městská a krajinná 

- funkční využití pozemku DU – Polyfunkční území „Doprava“ – Urbanisticky významné plochy a dopravní spojení 

- využití pozemku SV – Polyfunkční území „Smíšená“ – Všeobecně smíšené 

- využití pozemku VN-E – Polyfunkční území „Výroby a služeb“ – Nerušící výroby a služeb 

- záplavové území 

 

Obr. 5 - Tabulka předmětných pozemků vyznačených na obr. 4; zdroj: http://app.iprpraha.cz/js-

api/app/vykresyUP/ 

http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
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Údaje k jednotlivým pozemkům sumarizuje následující tabulka 2: 

Tabulka 2 – Funkční využití předmětných pozemků; zdroj: vlastní torba dle http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
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Jednotlivé zkratky funkčního využití popisuje následující tabulka 3. K těmto informacím je možné se 

dostat po „kliknutí“ na jednotlivé barevné plochy v mapě 

Tabulka 3 – Vysvětlení jednotlivých zkratek funkčního využití, zdroj: vlastní tvorba dle http://app.iprpraha.cz/js-

api/app/vykresyUP/   

http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
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část 4.2 – údaje týkající se okolních pozemků se stejným funkčním využitím: 

• pozn.: ve stejném funkčním využití jako předmětné pozemky se nachází ještě více parcel, než 

ty, které mám zakresleny v mapě na obr. 6 níže, již jsou ale dále od předmětných pozemků 

nebo ji pro svoji rozlohou nebo stávající využití (např. protože již na pozemku existuje stávající 

zástavba) nepovažuji pro můj záměr za využitelné, proto je již do mapy neuvádím 

Obr. 6 – Vyznačení předmětných a okolních pozemků spadajících do stejného funkčního využití pozemku; zdroj mapového 
podkladu: http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP a následně upraveno 

 

Legenda k obr. 6: 

- vyznačení předmětných pozemků nacházejících se na LV 3113, KÚ Záběhlice 

- vyznačení okolních pozemků se stejnými funkčními využitími jako předmětné pozemky na 

LV 3113, KÚ Záběhlice 

  

http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP


- 10 - 

Pavel Svoboda, e-mail: (vypuštěno), tel.: (vypuštěno) 

ad 5) 

Ohledně tohoto bodu jsem se sešel se zástupkyní Institutu pro plánování a rozvoj hl. m. Prahy., paní 

Ing. arch. Zuzanou Volrabovou. Zjistil jsem následující informace: 

• na celém kolním území existuje tzv. stavební uzávěra Velkého rozvojového území (VRÚ) 

Bohdalec-Slatiny, což znamená, že na celém území vyznačením černě na Obr. 7 níže není za 

současného územního plánu možná jakákoliv výstavba rozsáhlejšího investičního charakteru  

• představeno komplexní řešení celého území (VRÚ) městskou částí P10 ve spolupráci 

s architekty a veřejností, tato urbanistická studie je k dispozici např. na 

http://vpp10.cz/uzemni-planovani/strategicke-dokumenty/navrh-urbanisticke-studie-

bohdalec-slatiny-brownfield-strasnice 

• případná výstavba bude na tomto území až od platnosti nového územního plánu, který by 

měl být platný dle předpokladu od r. 2023 

 
Obr. 7 – Černě vyznačená oblast stavební uzávěry VRÚ Bohdalec-Slatiny; zdroj: 
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/pup/vru/11_boh.jpg 

 
 
Obr. 8 – Území předmětných a okolních pozemků pokryté červenou barvou značící stavební uzávěru VRÚ; zdroj: 
http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

zde se nacházejí 

předmětné pozemky 

 

http://vpp10.cz/uzemni-planovani/strategicke-dokumenty/navrh-urbanisticke-studie-bohdalec-slatiny-brownfield-strasnice
http://vpp10.cz/uzemni-planovani/strategicke-dokumenty/navrh-urbanisticke-studie-bohdalec-slatiny-brownfield-strasnice
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/pup/vru/11_boh.jpg
http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
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Vysvětlení k obr. 8: 

• stavební omezení v podobě stavební uzávěry je patrné i ze samotného územního plánu, kdy se 

po kliknutí na kolonku „Stavební uzávěry“ (v červeném kroužku) celá oblast zbarví do červena 

• to dle legendy vlevo na obrázku pro náš případ znamená „Stavební uzávěru pro Velká rozvojová 

území“ (v modrém kroužku), v tomto případě VRÚ Bohdalec – Slatiny 

• další případná omezení jsou patrná u jednotlivých pozemků 

Další omezení vyplývající u jednotlivých území: 

• „vytečkování“ nacházející se u ZMK a IZ znamená, že současná zeleň spadá do systému 

zachování zeleně a nebude tedy možné do ní stavebně zasahovat 

• části pozemků spadajících do funkčního využití DU bude možné zastavět pouze komunikací 

• na pozemku 2130/2 se nachází stavba č.p. 3244 – rodinný dům, to samozřejmě stavební 

omezení není, můj hlavní návrh ale počítá se zachování stávající zástavby (samozřejmě 

možným řešením by byl odkup rodinného domu a zahrnutí plochy mezi ostatní stavební 

parcely) 

• v LV je vidět, že pozemky 2130/4, 2130/8 a 2130/9 mají věcné břemeno užívání, konkrétně zde 

musí zůstat zachovaná příjezdová (více v bodu 2 právnické části, nicméně v případě odkupu 

domu by věcné břemeno, které je psané na konkrétní osobu, zaniklo) 

• komplikované jsou také pozemky nacházející se v levé části využití VN-E, jelikož zde již existuje 

zástavba, pro svůj záměr dále v této studii je tedy nevyužiji; zde je výpis těchto parcel a jejich 

omezení: 

Tabulka 4 – Pozemky v levé části využití VN-E, na kterých se nachází stávající zástavba; zdroj: vlastní tvorba dle 

www.cuzk.cz  

 

• ve funkčním využití ZMK a IZ se nachází také velká parcela 3098/1 KÚ Michle o rozloze 20.192 

m2, z pohledu investice zde lze stavět pouze zeleň a navíc na ní musí zůstat zachované 

současné komunikace, pozemek je také zatížen věcným břemenem dle listiny 

• Další omezení je ještě výškové omezení případné výstavby. To současný územní plán neurčuje, 

ale dle paní Ing. arch. Volrabové by výška budov mohla dosahovat 4 podlaží v případě, že by 

začal platit nový metropolitní plán. 

http://www.cuzk.cz/
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ad 6) 

• pro přesné zaměření vytyčeného prostoru by bylo vhodné oslovit geodetickou firmu a nechat 

si výškopis zpracovat profesionálně 

• na doporučení paní Volrabové jsem využil geoportál na webových stránkách www.cuzk.cz 

(konkrétně: 

http://geoportal.cuzk.cz/(S(v2x2vxqxhv1z2blz3wnhuq3t))/Default.aspx?head_tab=sekce-00-

gp&mode=TextMeta&text=uvod_uvod&menu=01&news=yes&UvodniStrana=yes), informace 

jsem čerpal z mapy, která se zobrazí po kliknutí na „Analýza výškopisu“ 

• po zobrazení mapy je možné zjistit výškopis namalováním úsečky v mém případě ze severu 

oblasti na jih, jako výsledek se zobrazí profil pozemku, kde je možné posouváním v profilu zjistit 

výšku v každém bodě na pozemku 

• jako další možnost jak výškopis zjistit z dostupných zdrojů by bylo přes 

http://www.geoportalpraha.cz/  

 
 Obr. 9 – Výškový profil vymezeného území, zdroj: Analýza výškopisu na geoportal.cuzk.cz  

 

 

 

 

 

 

 

  

 Obr. 10 – Analýza výškopisu stanoveného území předmětných a okolních pozemků, zdroj: Analýza výškopisu na 

geoportal.cuzk.cz 

 

 

 

 

 

 

  

• na geoportálu jsem zadal hrubý obrys vybraného území pro můj záměr 

• z analýzy výškopisu vyplývá, že nejnižší bod se nachází v levém rohu, kde je výška 220,01 m n 

m. a svah se dále na jih zvedá až do maxima na jižním okraji pozemku ve výšce 235,79 m n m. 

(jak vyplývá z popisu u obr. 10) 

  

http://www.cuzk.cz/
http://geoportal.cuzk.cz/(S(v2x2vxqxhv1z2blz3wnhuq3t))/Default.aspx?head_tab=sekce-00-gp&mode=TextMeta&text=uvod_uvod&menu=01&news=yes&UvodniStrana=yes
http://geoportal.cuzk.cz/(S(v2x2vxqxhv1z2blz3wnhuq3t))/Default.aspx?head_tab=sekce-00-gp&mode=TextMeta&text=uvod_uvod&menu=01&news=yes&UvodniStrana=yes
http://www.geoportalpraha.cz/
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ad 7)  

Co se možného zastavení týče, dle územního plánu jsem měl základní představu o možném investičním 

záměru. Zároveň jsem měl ale i pochybnosti s možným zastavením oblasti vzhledem k platné stavební 

uzávěře apod. Proto jsem raději i tento bod konzultoval s paní Ing. arch. Zuzanou Volrabovou z Institutu 

pro plánování a rozvoj hl. m. Prahy. Dále jsem záměr konzultoval se Senior konzultantem oddělení 

Industrial poradenské společnosti Cushman & Wakefield. 

Potvrdili a upravili jsme možné zastavení oblasti s těmito parametry: 

• na ploše s funkčním využitím VN-E se z investičního hlediska nejlépe hodí sklady, popř. haly 

pro tichou výrobu apod.  

• na pozemcích s využitím ZMK a IZ může být v podstatě pouze zeleň a z investičního hlediska 

tak nejsou příliš zajímavé, proto jsem jich pro svůj záměr vybral nutné minimum (přesto 

všechny z předmětných pozemků, jelikož zadání chápu tak, že předmětné pozemky musím 

využít, resp. koupit, všechny) 

• paní Volrabová také doporučila, že by do výstavby mohl být zahrnut pozemek p.č. 2131/1, KÚ 

Záběhlice, zároveň ale řekla, že pozemky ve vlastnictví města je komplikované koupit a je 

potřeba počítat s délkou pro koupi min. 1 rok, spíš déle – proto jej do svého návrhu nezahrnuji 

Poznámkou také je, že od 12.10.2018 vstupuje v platnost nová vyhláška upravujicí textaci některých 

funkčních využití, já ale pracuji s informacemi dostupnými a aktuálními do tohoto data. 

Obr. 11 – Návrh možného zastavění předmětných a vybraných okolních pozemků, zdroj: vlastní tvorba, mapový podklad z 

http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/  

 

legenda k Obr. 11: 

- vymezené území mého návrhu 

- stavební objekty (SO) 1 a 2  

- stávající zástavba 

- komunikace (SO 3 + SO 3.1-5) + manipulační plochy okolo SO 1 a 2 (zpevněné plochy) 

http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
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- vodní plocha 

- zeleň 

- parkoviště pro osobní automobily 

- parkoviště pro nákladní automobily 

- zásobovací rampy (šrafování neodpovídá počtu ramp, ten upřesňuji v popisu níže) 

Popis návrhu z Obr. 11: 

Dominantu vybraného území tvoří dva SO – jednopodlažní skladové haly, které jsou zde dle územního 

plánu k výstavbě možné. Plochu objektů jsem spočítal přes funkci „měření ploch“ na 

http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/.  Pro zjednodušení uvádím, že SO 1 má plochu 10.000 

m2, plocha SO 2 je 5000 m2. Světlá výška obou budov je 10 m, dohromady tedy zaujímají prostor 

150.000 m3. Tyto plochy v m2 pro zástavbu jsou zde možné, jelikož KPP (koeficient podlažních ploch) 

je v případě využití VN-E 1,1 – dle vybrané plochy s využitím VN-E, která má rozměr cca 48.600 m2 

bychom tak mohli zastavět maximálně 48.600 m2 x 1,1 = 53.460 m2 (můj návrh počítá s 15.000 m2) a 

následně ještě mohu spočítat koeficient zeleně, který je pro jednopodlažní objekty stanoven na 0,15, 

tedy ve funkčním využití VN-E musím dodržet minimální plochu zeleně dle tohoto výpočtu: 53.460 m2 

* 0,15 = 8019 m2. Pokud do plochy zeleně započítám i vodní plochu, zeleň zabírá cca 15.000 m2, 

podmínka je tedy splněna.  

Dále jsou v návrhu zohledněny následující skutečnosti: 

• je brán ohled na stávající zástavbu, vodní plocha je tedy navržena tak, aby nebyly SO 

postavěny v bezprostřední blízkosti současné zástavby 

• rovněž je zachována (a zkvalitněna) současná příjezdová komunikace k současné zástavbě 

SO 3.4 a protažená dál k hlavní komunikaci 

• pozemky p.č. 3100/8, 3100/9 a 3100/11jsou chráněny věcnými břemeny, návrh tedy 

zohledňuje stavbu příjezdové komunikace SO 3.1, díky které zůstane právo chůze a jízdy 

zachováno (nicméně z dostupného výpisu z katastru nemovitostí není známo, o jak velkou 

část se jedná, což by bylo patrno s kompetentních listin, připouštím tedy, že pokud by zde i 

současné parkoviště muselo zůstat zachováno, návrh by se musel upravit; výše uvedená 

omezení vyplývají z výpisu z katastru nemovitostí, jehož výřez této části je vidět na 

následujícím obr. 12) 

 
Obr. 12 – Výřez z Výpisu z katastru nemovitostí uvádějící existující věcná břemena daných pozemků, zdroj: 

vlastní úprava dle úplného výpisu z www.cuzk.cz    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
http://www.cuzk.cz/
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• návrh počítá s výstavbou hlavní komunikace, kterou určuje územní plán (na ploše DU) – 

tato komunikace však zasahuje částečně do pozemků p.č. 2131/1 a  2132/6(obě KÚ 

Záběhlice), které jsou ve vlastnictví obce a státu. Oba tyto pozemky pro výstavbu neuvažuji 

vzhledem k možným komplikacím a neovlivnitelně dlouhému procesu vzhledem k těmto 

vlastnictvím (doba možné koupě orientačně 1 rok). Přesto do nich plánovaná komunikace 

dle územního plánu spadá, zažádali bychom tedy na příslušných orgánech o možnost 

výstavby (popř. výjimky pro stavbu) 

• návrh počítá s vytvořením a odhadem ceny za hlavní komunikaci, u které se předpokládá, 

že by v případě realizace vedla na obě strany dál a byla by přístupná běžnému provozu, 

pravděpodobně by ji tedy realizovalo ŘSD  a tedy i náklad by byl jejich, přesto jej v tomto 

projektu zahrnuji jako náklad investora projektu 

• dle zástupce oddělení Industrial společnosti Cushman & Wakefield je u takovýchto objektů 

vhodné mít umístěno dostatečné množství parkování (na 15.000 m2 haly ideálně 40-50 

míst) a také parkování pro nákladní auta, návrh počítá jak s vytvoření míst pro osobní, tak i 

nákladní parkování (příčné i podélné) 

• k SO 1 a 2 jsou navrhnuty zásobovací rampy, těch by dle zástupce C&W mohlo být 1/500 

m2 plochy určené pro sklad (u SO1 9000 m2 skladů + 1000 m2 kanceláří, k objektu by tedy 

připadlo 18 ramp, u SO2 počítám se 4500 m2 skladů a 500 m2 kanceláří, tedy 9 ramp, 

celkem tedy 27 ramp) 

• plochu nad hlavní komunikací spadající do ZMK bude nejlepší zušlechtit jako zeleň, stejně 

jako plochu IZ pod skladovými plochami (obě tato území jsou v územním plánu navíc i 

„vytečkovaná“, což znamená, že spadají do celoměstského systému zeleně a ta zde musí 

zůstat zachována) 

Vhodnou alternativou/modifikací mého záměru by bylo koupit rodinný dům na pozemku p.č. 2130/2 

s č.p. 3244, následně jej zbourat, vodní plochu nerealizovat a na této ploše vystavět ještě jednu 

budovu, popř. spojit SO v 1 až 2 větší SO. Orientační cenu za koupi tohoto RD můžeme zjistit např. přes 

www.sreality.cz z porovnání podobných nabídek v této lokalitě + započítat cenu za demolici a odvoz 

sutě, orientačně bychom se dle stáří a stavu objektu pohybovali do 10 mil. Kč. Tuto variantu jsem ale 

jako hlavní možnost nezvolil, jelikož jsem vybral pouze plochy, na kterých v současné době žádná 

výstavba není. 

Další rozšíření by mohlo být ještě do levé části funkčního využití VN-E, které uvádím v tabulce 4 výše. 

Přesto jsem je do svého plánu nezahrnul vzhledem k současné zástavbě a vzhledem k  umístění sídla 

společnosti Sitel s.r.o. na pozemku p.č. 3099/18 a 3099/3, KÚ Michle, která se zabývá výrobou a 

správou telekomunikačních sítí. Nepředpokládám, že by se chtěli stěhovat, resp. objekty prodávat – i 

dle informace od paní Volrabové má tato společnost vlastní záměr na vybudování datového centra na 

okolních pozemcích s využitím VN-E. 

  

http://www.sreality.cz/
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Pavel Svoboda, e-mail: (vypuštěno), tel.: (vypuštěno) 

ad 8) 

• v případě developmentu je nejvhodnější zadat záměr projekční kanceláři, popř. projekt-

managementovému oddělení, které je jednak schopno projekt navrhnout, ale také zařídí 

veškerý proces týkající se povolení a potřebné administrativy až po vydání stavebního 

povolení, popř. plus následný dozor nad výstavbou 

• dokumenty, které musí žadatel patřičným úřadům předložit, jsou obsaženy v příslušných 

formulářích, jejichž části uvádím do Přílohy č. 2 této práce  

Níže uvádím předpokládaný harmonogram v podobě Ganttova diagramu: 

Obr. 13 – Předpokládaný harmonogram získání povolení k výstavbě a následné výstavby až po získání stavebního povolení, 

zdroj: vlastní tvorba 

 

Legenda k obr. 13: 

- měsíc, ve kterém daný úkon probíhá 

- časová rezerva 

- počátek podání stavebního povolení 

- vydání kolaudačního rozhodnutí 

Popis k obr. 13: 

Ganttův diagram na obr. 13 ukazuje předpokládanou časovou náročnost jednotlivých úkonů procesu 

realizace stavebního záměru. Harmonogram počítá také s časovou rezervou 3 měsíce. Dle získaných 

informací od Property Managementové týmu spol. Cushman & Wakefield si myslím, že by samotná 

výstavba mohla být hotova i dříve vzhledem k obvyklé době výstavby podobných nemovitostí. Časová 

rezerva je tak určena především na proces spojený s vydáním územního rozhodnutí a následným 

stavebním povolením, kdy je potřeba získat jednotlivá vyjádření kompetentních subjektů, což nelze 

předem lehce stanovit. 

Stavbu projektu odhaduji na 14 měsíců, celý proces vč. patřičných povolení a výběru generálního 

dodavatele na 25 měsíců.  

  

 -  

 -  
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Pavel Svoboda, e-mail: (vypuštěno), tel.: (vypuštěno) 

Právní část: 

ad 1) 

Informace jsem čerpal z www.cuzk.cz (katastr), popř. přes http://app.iprpraha.cz/js-

api/app/vykresyUP/ (územní plán Prahy). Zadání chápu tak, že předmětné pozemky z LV 3113 investor 

kupuje všechny, bez ohledu na jejich funkční využití, resp. investiční výhodnost pozemku. U okolních 

pozemků, se kterými ve svém návrhu nepočítám, označuji červeně. Důvodem zamítnutí pro využití 

buďto je, že je pozemek investičně nezajímavý (povolena pouze zeleň) nebo je ve vlastnictví obce, popř. 

ČR, nebo na něm již existuje stávající zástavba. 

Celková plocha pozemků, na kterých bude záměr proveden je 84.152 m2. 

Tabulka 5: Vlastnická struktura předmětných pozemků spolu s funkčním využitím daných pozemků, zdroj: vlastní tvorba dle 

www.cuzk.cz a http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/ 

 

Tabulka 6: Vlastnická struktura okolních pozemků spolu s funkčním využitím daných pozemků, zdroj: vlastní tvorba dle 

www.cuzk.cz a http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.cuzk.cz/
http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
http://www.cuzk.cz/
http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
http://www.cuzk.cz/
http://app.iprpraha.cz/js-api/app/vykresyUP/
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Pavel Svoboda, e-mail: (vypuštěno), tel.: (vypuštěno) 

ad 2) 

Ze základních informací o daném LV z úkolu 3 Technické části uvádím omezení vlastnického práva 

k předmětným pozemkům (pro přehlednost zjednodušuji do tabulky 7 níže). Omezení jsou u parcel 

2130/4, 2130/8 a 2130/9, přičemž pokaždé se jedná o „věcné břemeno užívání“.  

Tabulka 7, zdroj: vlastní tvorba dle www.cuzk.cz  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• Pro zjištění o konkrétně jaká věcná břemena se jedná, je nutné nahlédnout do úplného výpisu 

z katastru nemovitostí (resp. jeho stažením za poplatek) 

• na obr. 14 níže je Výřez Výpisu z katastru nemovitostí, který je součástí úkolu 1 Technické části 

tohoto dokumentu 

• červeně označená část C tohoto výpisu ukazuje „Věcná práva zatěžující nemovitosti v části B 

vč. souvisejících údajů“ – zde nacházíme konkretizaci Věcného břemene užívání, kterým je 

„Právo chůze a jízdy“, které je oprávněné pro danou osobu uvedenou níže (Kočárková Emilie) 

a je platná pro tři uvedené parcely 2130/4, 2130/8 a 2130/9 

 Obr. 14 – Výřez Výpisu z katastru nemovitostí z úkolu 1 Technické části týkající se věcného břemene daných parcel 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.cuzk.cz/
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Pavel Svoboda, e-mail: (vypuštěno), tel.: (vypuštěno) 

ad 3) 

• „asset deal“ = nákup nemovitosti je realizován přímým prodejem do vlastnictví kupujícího (na 

rozdíl od „share deal“, kdy kupující kupuje podíl ve společnosti, která danou nemovitost 

vlastní) (zdroj: https://www.euro.cz/byznys/dve-odlisne-transakce-783224 ) 

• s ohledem na znalost vlastnické struktury se zaměřím na koupi pozemků, které jsou ve 

vlastnictví soukromých subjektů  

• pozemky vlastněné státem nebo městem pro koupi neuvažuji, jelikož bych vzhledem 

k nejasným podmínkám nebyl schopen odhadnout požadovaný harmonogram koupě. 

Nejasnými podmínkami mám na mysli zejména obvyklý proces, jakým má obec, popř. stát 

povinnost prodávat své nemovitosti (vypsat výběrové řízení, sbírat nabídky, následně je 

vyhodnocovat). Toto ani vzhledem k současně platné stavební uzávěře nejsem schopen 

odhadnout. 

• dle komunikace s paní Volrabovou z Institutu plánování, která je také zainteresována do 

postupu prodeje majetku ve vlastnictví Prahy, je obvyklý postup při prodeji pozemků ve 

vlastnictví Prahy 10 takovýto: 
1. přijetí žádosti od investora a uhrazení poplatků 

2. předložení investičního záměru 

3. v případě schválení zveřejnění na úřední desce 

4. v případě přihlášení více uchazečů probíhá výběrové řízení 

5. město nechá zpracovat znalecký posudek 

6. rada posoudí cenovou nabídku a záměr 

7. v případě pozitivní reakce projedná zastupitelstvo města 

8. v případě schválení dojde k uzavření smlouvy 

9. přepis na katastru 

• harmonogram na obr. 15 níže jsem stanovil na základě vlastních zkušeností z pozice realitního 

makléře realitní společnosti 

Obr. 15 – Harmonogram koupě předmětných a vybraných okolních pozemků, zdroj: vlastní tvorba 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Legenda k obr. 15: 

- měsíc, ve kterém daný úkon probíhá 

- ukončení procesu koupě pozemků přepsáním na katastru a uvolněním peněz prodávajícím  

Pozemky vlastněné soukromými společnostmi, které uvádím v tabulce 4 bodu 5 Technické části, by 

mohly být koupeny tímtéž způsobem. Tyto pozemky jsem ale do svého návrhu nezahrnul.   

https://www.euro.cz/byznys/dve-odlisne-transakce-783224
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Pavel Svoboda, e-mail: (vypuštěno), tel.: (vypuštěno) 

Ekonomická část: 

ad 1) 

• ohledně problematiky pronájmu skladových ploch jsem se radil se Senior konzultantem 

oddělení Industrial spol. Cushman & Wakefield, dále jsem informace porovnal s aktuálními 

nabídkami skladových prostor k pronájmu na www.sreality.cz  

• dále jsem situaci konzultoval se Senior Business Developerem společnosti CTP, a to zejména 

ohledně výše nákladů na výstavbu a ohledně ceny za pronájem 

• možnosti pronájmu jsou dvě – buďto pronajmout halu, popř. obě haly jednomu nájemci jako 

celek nebo po částech více nájemcům 

• v případě jednoho nájemce bude pravděpodobně o trochu nižší cena, než v případě obsazení 

více nájemci, na druhou stranu administrativně to bude jednodušší a v případě získání jednoho 

silného, perspektivního nájemce, který podepíše dlouhodobou nájemní smlouvu i přínos pro 

případný prodej nemovitosti (resp. pro případnou financující banku) 

• v případě obsazení prostoru více nájemci musí developer počítat s dodatečnými náklady na 

výstavbu dělících příček mezi jednotlivými nájemci, v případě např. 4 nájemců v SO 1 

orientačně 60.000 EUR/příčka 

• významným ukazatelem pro development z hlediska nájmu je veličina ERV = estimated rental 

value, tedy očekávaný příjem z pronájmu, který je zohledňován např. právě při novém 

developmentu (popř. při následném prodeji novému vlastníkovi). Beru tedy. že hodnota ERV 

je v mém případě hodnota základního nájemného 

• co se stanovení výše efektivního nájemného týče dle http://artofspace.cz/jak-funguji-u-hal-

najmy/ se tato výše pohybuje mezi 10 – 15 % z ceny nájemného, jedná se o příspěvek nájemci 

od pronajímatele např. na vybavení jednotky, nájemní prázdniny apod. (tzv. incentiva) 

• dle konzultace se zástupcem CTP je obvyklá výše slev 5 – 10 % z ceny nájmu, podmínky jsou 

však v každém případě velmi individuální, ve své kalkulaci efektivního nájmu níže počítám 

s úrovní 10 % v návaznosti na to, že na druhou stranu je cena nájmu spíše na vyšší úrovni 

• dle poskytnutých informací od zástupce oddělení Industrial spol. C&W může být reálně 

dosažitelný nájem 4,5 – 5 EUR/m2/měsíc za skladové prostory a 9,5 EUR/m2/měsíc za 

kancelářské prostory uvnitř haly, navíc vzhledem k atraktivitě lokality by se nebál přiklonit 

spíše k vyššímu číslu, v mé kalkulaci tedy počítám s cenou za sklad 5 EUR/m2/měsíc. 

• kalkulace projektu by tedy vypadala následovně: 

Tabulky 8 a 9 – Základní a efektivní nájemné, zdroj: vlastní tvorba dle konzultací 

 

 

http://www.sreality.cz/
http://artofspace.cz/jak-funguji-u-hal-najmy/
http://artofspace.cz/jak-funguji-u-hal-najmy/
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Pavel Svoboda, e-mail: (vypuštěno), tel.: (vypuštěno) 

Vysvětlení tabulek 8 a 9: 

Předpokládám 1 nájemce do SO1 a 2. nájemce do SO 2, dále rozděluji plochu na sklady, kanceláře a 

parking. Zeleně označená čísla jsou celkové roční příjmy z pronájmu základního (tab. 8) a efektivního 

(tab. 9) nájemného. 

Tabulka 8 dále uvádí ještě míru kapitalizace (yield), který jsem stanovil v bodu 3 Ekonomické části níže. 

Pokud podělíme roční příjem yieldem, získáme tržní hodnotu nemovitosti (jeden z možných výpočtů): 

420.750.000 Kč, která bude stěžejní veličinou pro bod 4 Ekonomické části níže (zde také uvádím přesný 

výpočet) 

Tabulka 9 počítá s poskytnutou slevou na nájmu za sklady a kanceláře v úrovni 10 % z ceny nájemného, 

což dělá celkovou slevu 2.731.050 Kč za oba nájemce a efektivní nájem tak po odečtení vychází na 

22.743.450 Kč (zeleně vyznačeno). 

Dále ještě uvádím významné parametry, kterými by bylo možné dosáhnout nejvyššího nájmu: 

o umístění Záběhlice se v podstatě počítá jako „áčková“ lokalita a „střed“ města, tedy 

jako vysoce atraktivní pro potenciální zájemce o pronájem 

o novostavba 

o světlá výška 10m, zatížení 5t/m2 

o přímý vjezd a výjezd do haly 

o 1 zásobovací rampa na 500 m2 

o 5-10 % plochy haly vyčleněno na kanceláře a sanitární plochy 

o vytápění ideálně plynem nebo horkovzduchem (elektřinou se příliš často nevytápí) 

o dostatek parkovacích míst v okolí hal (ve stanoveném prostoru ideálně 40-50 míst) 

o ideální je také možné parkování pro kamiony  

o standardní doba nájmu 5 let, popř. 10 let (méně časté), nebo 5 + opční právo na dalších 

5 let  

• Pozn.: mimo nájem hradí nájemci (obecně ať kanceláří, retailu nebo skladů atd.) i servisní 

poplatky na správu daného objektu, ve kterém jsou nájemci, ty by se v tomto případě mohly 

pohybovat v úrovni 0,65 EUR/m2/měsíc  

Druhou možností, která odpovídá současným trendům, by dle doporučení konzultanta mohla být 

výstavba tzv. Small business unit, popř. CTFit (od developera CTP). To by znamenalo, že by se SO 1 a 2 

rozdělily příčkami na více jednotek o vel. 500 – 800 m2, bylo by zde tedy cca 20-30 nájemců, kteří by 

mohli prostory využít např. pro sklad, výrobu, showroom nebo kanceláře. Potom bychom si mohli 

dovolit vyšší cenu, přičemž dosažitelná úroveň by mohla být 12 EUR/m2 za showroom, 10 EUR 

kancelář, 6,75 sklad, za parkování 50 EUR/měsíc. Výhodou je vyšší dosažitelný příjem z pronájmu, 

nevýhodou pak těžší na pronájem a individuální nájemní podmínky a délky smluv. V kalkulaci níže je 

vidět rapidní rozdíl v tržní hodnotě nemovitosti v případě takového rozdělení obou SO. 

Kalkulace jedné z možných variant by mohla vypadat takto: 

Tabulka 10 – Základní nájemné v případě rozdělení SO 1 a 2  na tzv. Small business units, vlastní tvorba dle konzultací 
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Pavel Svoboda, e-mail: (vypuštěno), tel.: (vypuštěno) 

ad 2) 

• konzultováno se zástupcem oddělení Valuation společnosti Cushman & Wakefield a se Senior 

Business Developerem společnosti CTP 

• dále konzultováno se zástupci (jednatelem a projektantem) společnosti Steel & Hall v Hradci 

Králové, společností zabývající se montáží kovových hal, skladů atd. 

• dle poskytnutých informací jsou současní největší developeři takovýchto nemovitost stavět 

s náklady na úrovni 400-500 EUR/m2, dle informace od zástupce CTP i spíše k úrovni 400 

EUR/m2, v Příloze 3 orientační cena za m2 od Steel & Hall, která tento cenový rozsah potvrzuje 

• pro svoji kalkulaci jsem stanovil cenu za výstavbu SO na úroveň 450 EUR/m2 

• dále by stanovení rozpočtu mohlo být dle cenových ukazatelů pro rok 2018 dostupných na 

http://stavebnistandardy.cz/default.asp?Bid=6&ID=6, které ukazují např. procentuální 

rozdělení jednotlivých položek výstavby    

Celkový odhad nákladů na výstavbu uvádí následující tabulka: 

Tabulka 11: celkový odhad nákladů na výstavbu dle bodu 8 Technické části, zdroj: vlastní tvorba 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Celkové náklady na výstavbu projektu jsou 294.404.250 Kč. Do těchto nákladů je započítána výstavbu 

skladových hal (SO1+2), cena za výstavbu komunikací a manipulativních ploch, úpravu zeleně a také 

náklady na projekční administrativu spojenou se získáním stavebního povolení a neposlední řadě také 

rezerva 10 % z nákladů na výstavbu SO1+2 a náklady za professional fee (stavbyvedoucí, architekti atd.) 

 

http://stavebnistandardy.cz/default.asp?Bid=6&ID=6
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ad 3) 

• bod jsem konzultoval s oddělením Valuation společnosti Cushman & Wakefield, které mi 

poskytlo interní prezentaci týkající se oceňování nemovitostí, z níž vyplývají údaje níže, a 

následně také s oddělením Industrial a nakonec ještě pomocí internetu 

• kapitalizační míra, nebo-li „yield“ je veličina, kterou udává tržní prostředí a postupem času se 

může měnit/vyvíjet 

• yield se dá chápat jako roční míra návratnosti investice (poměr příjmu z investice a cen 

investice vyjádřen v procentech), existuje více druhů – initial, reversionary, equivalent 

• yield je také veličina, která představuje míru rizika dané investice, přičemž čím menší je 

riziko, tím nižší je yield 

• ve vztahu k nájmu yield představuje podíl příjmů z nájmu k hodnotě nemovitosti, přičemž čím 

nižší yield je, tím vyšší je násobitel – z poskytnutých informací vyplývá, že např. při yieldu 

6,3% = 16x roční nájemné   

• i velké realitně-poradenské společnosti a developeři získávají hodnotu této veličiny z trhu 

• hodnota yieldu je rozdílná pro různé druhy nemovitostí (jak uvádí tabulky 12 a 13 níže) 

Existuje více způsobů, jak zjistit míru kapitalizace u nemovitosti, zde uvádím některé vybrané: 

a) konzultováno s oddělením Valuation a Industrial společnosti Cushman & Wakefield 

• yield by v tomto případě mohl být v rozmezí 6 – 6,5 %, přičemž 6 % je již agresivnější, 

přesto vzhledem k lokalitě ne nereálné, proto s ním kalkuluji v tabulkách 8 a 10 z bodu 

1 Ekonomické části 

 

b) míra kapitalizace dle www.cenovemapy.cz – 6% : 

Tabulka 12 – Žlutě označená míra kapitalizace pro Nemovitosti pro skladování dle vyhlášky č. 3/2008 Sb., zdroj: 

http://www.cenovemapy.cz/3_2008/Priloha-16_k_Vyhl-3-2008.pdf  

 

 

 

 

 

 

 

 

• nevýhodou je stanovení procenta jako průměru z celé ČR 

 

  

http://www.cenovemapy.cz/
http://www.cenovemapy.cz/3_2008/Priloha-16_k_Vyhl-3-2008.pdf
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c) přehled „Industrial Market Snapshot“ vydávaný společností Cushman & Wakefield (poslední 

vydání z 2Q 2018, zdroj: https://www.czech-industrial.cz/publikace) – 5,75 % : 

Obr. 16 –  Žlutě označený yield z materiálu „Industrial Market Snapshot“ vydávaný společností Cushman & 

Wakefield (poslední vydání z 2Q 2018, zdroj: https://www.czech-industrial.cz/publikace) 

 

 

 

 

d) dle zákona dostupného na https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2008-3 –  6,5 % : 

 
Obr. 17 - Žlutě označený yield ze znění zákona dostupného na https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2008-3  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

https://www.czech-industrial.cz/publikace
https://www.czech-industrial.cz/publikace
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2008-3
https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2008-3
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ad 4) 

• tento bod opět konzultován se zástupcem oddělení Valuation spol. C&W 

• většina velkých realitně poradenských firem má nějaké „Valuation“ oddělení, které se zabývá 

oceňováním nemovitostí (zejména komerčních)   

• reziduální hodnota vypočítává hodnotu pozemku po dokončení developmentu (tzv. GDV 

Gross Development Value) 

• reziduální by měla být jen jednou z možností a měla by být dělána i další – komparativní 

metoda 

• reziduální metoda je hodně citlivá na vstupní data, kdy stačí jen málo změnit některý ze 

vstupů, např. náklady na výstavbu, ale následně vede k větší změně výsledku 

Reziduální hodnota se vypočítá následujícím vzorečkem: 

 
HODNOTA POZEMKU = Hodnota nemovitosti po dokončení (GDV) – stavební náklady – zisk developera        , 

 

přičemž: 

o stavební náklady jsou veškeré vynaložené náklady na výstavbu včetně administrativní nákladů na 

povolení, vyjmutí z BPEJ, průzkumy, architektonické práce, stavbu 

o zisk developera se pohybuje cca 10-20 % (níže počítám se ziskem 10 % z hodnoty nemovitosti, tedy 

42.750.000 Kč) 

Z tabulky 11 v bodu 2 Ekonomické části mohu zjistit celkové náklady na výstavbu: 

• hrubý stavební náklad cekem (vč. rezervy a professional fee): 277.804.250 Kč 

• projekční činnost:    16.600.000 Kč 

• náklady celkem:  294.404.250 Kč 

Z tabulky 8 v bodu 1 Ekonomické části mohu zjistit tržní hodnotu nemovitosti tímto výpočtem: 

 

 

• hodnota nemovitosti po dokončení:  420.750.000 Kč 
 

Dosazením do vzorečku výše získáme hodnotu pozemku reziduální metodou: 

 

REZIDUÁLNÍ HODNOTA POZEMKU =  420.750.000 Kč – 294.404.250 Kč – 42.750.000 Kč 

 

REZIDUÁLNÍ HODNOTA POZEMKU =  84.270.750 Kč 

 

Celková plocha pro výstavbu projektu: 84.152 m2 

 

REZIDUÁLNÍ HODNOTA POZEMKU / m2 = 1001,41 Kč/m2 

 

Hodnota předmětných a vybraných okolních pozemků, na kterých je projekt naplánován, je dle 

reziduální hodnoty 84.270.750 Kč.   
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Seznam příloh: 

• Příloha 1 – Úplný Výpis z katastru nemovitostí předmětného listu vlastnictví 3113, KÚ 

Záběhlice. 

• Příloha 2 – Dokumenty potřebné pro získání územního, stavebního a kolaudačního 

rozhodnutí (zdroj: části formulářů, které jsou k dispozici na http://www.praha10.cz/navody-

a-formulare/soubory-ke-stazeni-formulare) 

• Příloha 3 – Cenový odhad od Steel & Hall na výstavbu projektu 

Příloha 1 – úplný Výpis z katastru nemovitostí předmětného listu vlastnictví 3113, KÚ Záběhlice.

 

http://www.praha10.cz/navody-a-formulare/soubory-ke-stazeni-formulare
http://www.praha10.cz/navody-a-formulare/soubory-ke-stazeni-formulare
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Příloha 2: Dokumenty potřebné pro získání územního, stavebního a kolaudačního rozhodnutí (zdroj: 

části formulářů, které jsou k dispozici na http://www.praha10.cz/navody-a-formulare/soubory-ke-

stazeni-formulare) 

a) Seznam dokumentace potřebné pro získání územního rozhodnutí, zdroj: 

http://www.praha10.cz/navody-a-formulare/soubory-ke-stazeni-formulare  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.praha10.cz/navody-a-formulare/soubory-ke-stazeni-formulare
http://www.praha10.cz/navody-a-formulare/soubory-ke-stazeni-formulare
http://www.praha10.cz/navody-a-formulare/soubory-ke-stazeni-formulare
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b) Seznam dokumentace potřebné k vydání stavebního povolení, zdroj: 

http://www.praha10.cz/navody-a-formulare/soubory-ke-stazeni-formulare 

  

http://www.praha10.cz/navody-a-formulare/soubory-ke-stazeni-formulare
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c) Seznam dokumentace potřebné k vydání kolaudačního souhlasu 1. + 2. strana, zdroj: 

http://www.praha10.cz/navody-a-formulare/soubory-ke-stazeni-formulare 

 

  

http://www.praha10.cz/navody-a-formulare/soubory-ke-stazeni-formulare
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Příloha 3 – Cenový odhad od Steel & Hall na výstavbu projektu 

 


