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NALEZ

| Znalecky tikol

zjisténi ceny obvyklé

| Zakladni pojmy a metody ocenéni \

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice definice uvedené v § 2, odst. 1 az 5
zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocenovani

Vv s

majetku) ve znéni pozdé€jsich predpist.

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pfi prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéini stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jingch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

(2) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vySe se promitly mimoifddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(3) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvyklad cena nebo mimofadna cena, je cena zjiSténa.
(4) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkti ¢innosti.
(5) Jinym zpisobem ocetiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je:

a) nakladovy zpusob, ktery vychdzi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptisob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z vynosu,
ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(drokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funk¢né souvisejici veéci,

d) oceniovini podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo kterd je jinak ziejma,



e) oceniovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobll ocefiovani stanovenych na zakladé
predpisti o ucetnictvi,

f) ocenovéni podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pfi jeho prodeji,
popfipadé€ cena odvozena ze sjednanych cen.

|Celkovy popis \

Predmétem znaleckého posudku je zjiSténi ceny obvyklé uvaZovaného ndjmu administrativnich
prostor, které jsou soucdsti lokality spravované Mestskou Casti Praha 10 v katastrdlnim tzemi
Vrsovice, Vinohrady, StraSnice, MaleSice a Zabéhlice, obec Praha, okres a kraj Hlavni mésto Praha.
Meéstskd ¢ast Praha 10 je situovdna vychodnim smérem od centra Prahy, v jeho dostupné vzdalenosti.
Spojeni s vefejnou dopravou je v celém rozsahu priméma az mimé nadprimérnd, napojeni na
zakladni komunikacni systém mésta je velmi dobré. Obcanska vybavenost je zcela kompletni, vSe v
dosahu vetejné ¢i osobni dopravy.

Vypocet hodnoty najmu administrativnich prostor

Cena obvykla (trzni)

P11 zjisténi ceny obvyklé vychazim jednak porovndnim zjiSténych hodnot dle jednotlivych metodik,
zvlasté pak kladu diraz na porovnani s nemovitostmi nabizenych k obchodovani v daném case a
misté. V dané lokalit¢ je dostateCné mnozstvi nebytovych jednotek za tucelem vyuziti pro
administartivni ¢innost obdobného rozsahu a charakteru nabizeno k obchodovédni. Pfi zjiSténi
porovnavaci hodnoty jsem vychdzel z vlastniho Setfeni, vlastni zkuSenosti, znalosti situace, vlastni
databdze a idaji uvedenych na internetovych strankach renomovanych realitnich spole¢nosti.

1. Katastralni vizemi VrSovice

Katastrdlni dzemi VrSovice jsou centrem méstské ¢asti Praha 10. V roce 2020 jsou kancelafe
primémého rozsahu a standardniho charakteru a vybaveni nabizeny k prondjmu v jednotkovém
cenovém rozpéti od 280,- K&/m?*més do 400,- K&/m?més. Pfevdzna &ast nabizenych kanceldif k
prondjmu je umisténa v stivajici zastavbeé v dosahu vetejné dopravy (MHD bus a tram v ndvaznosti
na metro) s velmi dobrou obcanskou vybavenosti v mist¢ jednotlivych budov. Na zakladé vyse
uvedeného stanovuji jednotkovou objektivni cenu obvyklou uvazovaného ndjmu uzitkové plochy
nebytovych prostor vyuZivanych pro administrativni ¢innost v katastralnim uzemi VrSovice v hodnoté

320,- K¢/m*més, v zaokrouhleném priiméru vyse uvedeného cenového rozpéti.



2. Katastralni izemi Vinohrady

Katastralni tzemi Vinohrady navazuji vychodni smérem na centrum Prahy, pfi¢emZz jsou dostupna
centru mésta jednak métrem v kombinaci s pozemni tramvajou a autobusovou MHD vcetné v casti
katastrdlntho tzemi v pési dosaZitelnocti. V daném case se jednd o lukrativni mista pro situovani
kancelafi. CasteCnou nevyhodou vyjma moZnosti odstaveni osobnich vozidel v podzemnich
kanceldrich jednotlivych administrativnich budov je parkovéani v ulicich mésta. V roce 2020 jsou
kanceldfe primérného rozsahu a standardniho charakteru a vybaveni nabizeny k prongjmu v
jednotkovém cenovém rozpéti od 320,- K&/m%més do 460,- K&/m?%més. Pfevdznéa ¢dst nabizenych
kanceléfi k prondjmu je umisténa v stivajici zastavbé v dosahu vetfejné dopravy (MHD bus a tram v
ndvaznosti na metro) s velmi dobrou obcanskou vybavenosti v mist¢ jednotlivych budov. Na zdkladé
vySe uvedeného stanovuji jednotkovou objektivni cenu obvyklou uvazZovaného ndjmu uZzitkové
plochy nebytovych prostor vyuZivanych pro administrativni ¢innost v katastrdlnim dzemi Vinohrady
v hodnoté 410,- K&/m*més, v zaokrouhleném priiméru vyse cca 2/3 uvedeného cenového rozpéti.

3. Katastralni izemi Strasnice

Katastralni tzemi Strasnice je soucasti vychodniho okrake méstské Casti, pficemz je dostupn centru
mésta prevazujici kombinaci pozemni tramvajou a autobusovou MHD v ndvaznosti na metro. V
daném case se jednd o vyhleddvané misto pro situovani kanceldfi v stdvajici a v dostatecném
mnoZzstvi nové zdastavby administrativnich budov, pfevazné v p&Si vzdélenosti. Lokalita ma
dostateCnou kapacitu parkovacich mist v pfevazujicich parkovacich zondch v okoli jednotlivych
stanic metra A. V roce 2020 jsou kanceldfe primémného rozsahu a standardniho charakteru a
vybaveni v této ¢4sti mésta nabizeny k prondjmu v jednotkovém cenovém rozpéti od 290,- K&/m?*/més
do 410,- K&/m?més. Pfevdzn4d &ast nabizenych kanceldfi k prondjmu je umisténa v stdvajici zastavbd
v dosahu vefejné dopravy (MHD bus a tram v ndvaznosti na metro) s velmi dobrou ob¢anskou
vybavenosti v mist¢ jednotlivych budov. Na zdkladé vyse uvedeného stanovuji jednotkovou objektivni
cenu obvyklou uvazZovaného ndjmu uzZitkové plochy nebytovych prostor vyuZivanych pro
administrativni ¢innost v katastrdlnfm tzemi Stra$nice v hodnoté 370,- Ké/m?*més, v zaokrouhleném

pruméru 2/3 vyse uvedeného cenového rozpéti.

4. Katastralni tzemi MaleSice

Katastralni uzemi MaleSice jsou severovychodni lokalitou katastrdlniho uzemi méstské ¢asti Praha 10.
S ohledem na pfevazujici zdstavbou novych administrativnich budov ¢i obchodné administrativnich
center je misto dosaZzitelné zvySenou frekvenci MHD véetné obCanské vybavenosti. V roce 2020 jsou
kancelafe primérného rozsahu a standardniho charakteru a vybaveni nabizeny k prondjmu v
jednotkovém cenovém rozpéti od 230,- K&/m?més do 380,- K&/m?%més. Na zdkladé vyse uvedeného
stanovuji jednotkovou objektivni cenu obvyklou uvazovaného ndjmu uzitkové plochy nebytovych
prostor vyuZzivanych pro administrativni ¢innost v katastrdlnim uzemi MaleSice v hodnot¢ 310,-
Ké&/m?*més, v cca aritmetickém zaokrouhleném priiméru vyse uvedeného cenového rozpéti.



5. Katastralni izemi Zabéhlice

Katastrdlni dzemi Zéabéhlice se nachdzi na jiZnim okraji méstské Casti. Nebytové prostory jsou
prevazujici soucasti stavajicich vicebytovych domi popft. nové vznikajici zastavby administrativnich
center. Lokalita je vybavena dostate¢nou obCanskou vybavenosti véetné povrchové dopravy (MHD -
tram a bus), dale pak je soucésti Zabehlic klidova zona mésta s predpokladem jeji ¢4stecné zastavby v
ramci rekulativnich normativli. V roce 2020 jsou kancelafe prevazujiciho nadpriimérného rozsahu a
charakteru a vybaveni nabizeny k prondjmu v jednotkovém cenovém rozpéti od 240,- K&/m?més do
330,- K&m?*més. Na zdkladé vyse uvedeného stanovuji jednotkovou objektivni cenu obvyklou
uvazovaného ndjmu uzitkové plochy nebytovych prostor vyuZivanych pro administrativni ¢innost v
katastrdlnim dzemi Zabéhlice v hodnot¢ 300,- K&m?*més, v cca 2/3 vyie uvedeného cenového
rozpéti.



REKAPITULACE

Pti zjisténi ceny obvyklé vychdzim jednak porovndnim zjisténych hodnot dle jednotlivych metodik,
zvlaste pak kladu diraz na porovnani s nebytovymi prostory nabizenymi k proniajmu v daném

misté. V dané lokalitt¢ je nabizeno dostatené mnoZzstvi

administrativnich prostor resp.

kanceléaivéetné provozné technického zdzemi k prondjmu. Pii zjiSténi srovndvaci hodnoty jsem
vychazel z vlastniho Setfeni, vlastni zkuSenosti, znalosti situace a udajii uvedenych na internetovych
strankdch Po zvazeni vSech skutecnosti a zjisténi vyse uvedeného stanovuji cenu obvyklou prondgjmu
v danych lokalitich v zaokrouhlené vys§i ceny zjisténé dle § 4 zdkona ¢&. 151/1997 Sb. ve znéni

pozdgjsich pfedpist srovnavacim zpusobem:

\ Katastralni izemi méstské Casti Praha 10

| Jednotkové cena ndjmu

Vriovice 320,- K&/m?
Vinohrady 410,- K&/m?
Strasnice 370,- K¢/m?
Malesice 310,- K&/m?
Zabéhlice 300,- K¢/m?

V Praze 17. 2. 2020

Zdenék Salvet
Piiméticka 1185/8
140 00 Praha 4

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem vyhotovil jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Plzni, dne 6.10.1993, ¢.j. 2052/93, pro zdkladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady), se zv14stni
specializaci pro odhady staveb a nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod ¢. 5030 - 180 - 2018

znaleckého deniku.



