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Uréeni obvyklé ceny pozemkii a staveb tvo¥icich funkéni celek UMC Praha 10
- VrSovice, Hlavni mésto Praha.

PREAMBULE

Utad Méstské &asti Praha 10 jako spravni ufad, mé vyzval abych jako znalec z oboru
ekonomika a stavebnictvi, podal znalecky posudek a urcil obvyklé ceny budovy ¢.p. 1429 ve
Vrsovické ulici 68, kde je sidlo Uradu Méstské ¢asti Praha 10, a sousedni budovy ,,Kulturniho
domu Eden”, ktery je jiz n€kolik let nevyuzivany. Oba soubory budov stoji na pozemcich,
které jsou ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, se svéfenou spravou nemovitosti ve
vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10. Oba oceniované objekty jsou v soucasné dob¢ ve
stavebné havarijnim stavu a zpracovavaji se né projekty rekonstrukce. Jak tyto rekonstrukce
budou probihat, kdo bude jejich investorem a naslednym uzivatelem neni v soucasné dob¢
z pohledu vedeni Ufadu Méstské &asti Praha 10 vyjasnéno.

Z pohledu znalce se jednd o velice zajimavy ukol, protoze takto velké objekty
v havarijnim stavu se bézné neprodavaji. Tudiz také neoceiiuji a pro zadany ukol neexistuji
srovnatelna data ze soucasného prazského realitniho trhu. Je neoddiskutovatelné, ze obvykla
cena nemovitosti je dana nejen jejich lokalitou, ale také financnimi vynosy, které z nich
budou budoucimi vlastniky realizovany. A zde stoji znalec pted n¢kolika nezndmymi, které
z4dsadnim zplisobem ovliviiuji soucCasnou obvyklou cenu ocenovanych nemovitosti.
Ptedlozeny znalecky posudek je zalozen pouze na odbornosti znalce, to je stavebnictvi,
oceniovani nemovitosti a financni ucetnictvi. Finan¢ni ucetnictvi je disciplina, ktera si klade za
ukol vérné a poctivé informovat o redlnych hospodatskych procesech dan¢ho subjektu.

Predlozeny znalecky posudek tedy nemutze nahradit hodnotové analyzy typu SWOT,
strategické planovani a analyzy budouciho rozvoje této lokality ¢asti VrSovic, spolecenské
analyzy dopadu zmén ve vyuziti ocefiovanych budov, zptisob budouci zastavby v zavislosti na
pripadnych zménach izemniho planu dané oblasti M¢stské Casti Praha 10. Societalni analyzy
zpracované z pohledu celospolecenského Ci politického. Racionalni rozhodovani v tomto
ptipad¢ bude vychazet ze zavéru predlozeného znaleckého posudku, ale musi zohlednit rizika
daného postupu ve vSech scénafich, byt s riznou pravdépodobnosti, a zvolit postup, ktery
piinasi nejvetsi uzitek a prospéch zadavateli posudku. Posudek je vypracovan na zakladé
podkladii a informaci poskytnutych zadavatelem a vefejné dostupnych informacich. Pro své
analyzy jsem vyuZil jak odborné posudky o stavebné-technickém stavu ocetiovanych budov
tak i projekty na jejich rekonstrukci, které si objednal UMC Praha 10. Za validitu udaji a
informaci, ze kterych jsem pii své analyze vychdzel, nepfebirdam zadnou odpovédnost a
predpokladam, Zze vSechny jsou pravdivé a uplné. Ze skute¢nosti nebo podminek, které by se
vyskytly po datu zpracovani znaleckého posudku, by bylo nutné zavéry mého zkoumani na
jejich podkladé korigovat podle novych zjisténi a skutenosti.

Prohla8uji, ze nemam zadny majetkovy prospéch, majetkovou ucast nebo jiny zajem
souvisejici s Predmétem piedlozeného posudku, a nejsem ani majetkové ¢€i personalné
propojen s Objednatelem. Neexistuji zadné¢ davody, které¢ by mohly zpochybnit moji
nezavislost, nestrannost ¢i objektivitu. Ve smyslu ustanoveni § 18 odst. 1 zakona €. 254/2019
Sb., Zakona o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech prohlasuji, Ze nejsem
podjaty.
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Uréeni obvyklé ceny pozemkii a staveb tvo¥icich funkéni celek UMC Praha 10
- VrSovice, Hlavni mésto Praha.

1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Cilem ptedlozeného znaleckého posudku je uréit obvyklou cenu pozemkl a staveb
tvoficich funkéni celek UMC Praha 10-VrSovice, véetné pozemkll a staveb s nim
souvisejicich v kat. zemi VrSovice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu
31.5.2023, pro potieby dalSich jednani Zastupitelstva M¢éstské casti Praha 10 o zplsobu
rekonstrukce a pfipadné navazné vystavby objektd, ( nebo jejich pronajmu), ve vlastnictvi
Méstské casti Praha 10.

Predmétem znaleckého posudku je zodpovédét nasledujici odborné otazky objednatele:

1. Urgit obvyklou cenu pozemki ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéienou
spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10:

Parcela | Druh pozemku | Vyméra m?

1. 1873/81 C.p. 1429 7 466,00
2. 1873/83 zelen 256,00
3. 1872/2 jina plocha 4 891,00
4. 1872/3 C.p. 1467 1311,00
Celkem 13 924,00

2. Urcit obvyklou cenu pozemkd parc.C. 1873/81, 1873/83, 1872/2 ve vlastnictvi
HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce
pro M¢stskou ¢ast Praha 10, véetné budovy ¢.p. 1429.

3. Ur¢it obvyklou cenu pozemku parc.é. 1872/3 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Me¢stskou Cast
Praha 10, véetn¢ budovy ¢.p. 1467.

4. Ur¢it obvyklou cenu viech vyse uvedenych pozemki ve vlastnictvi HLAVNIHO
MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou
¢ast Praha 10, vCetné budov €.p. 1429 a C.p. 1467.

5. Ur¢it obvyklou cenu nové postavené budovy navrzené v zapadni ¢asti pozemku parc.C.
1873/81, ktera by méla stejnou zastavénou plochu a vySku jako stavajici ¢ast ,,C”
budovy €.p. 1429.

Obvykla cena je ur¢ena podle zakona o cenach, zdkona ¢. 526/1990 Sb., zékona o
oceflovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni, vcetné ,,Komentife k urcovani
obvyklé ceny”, ktery vydalo Ministerstvo financi CR dne 25.9.2014. Zjiiténa cena je uréena
podle platné vyhlasky MF CR ¢&. 337/2022 Sb.

2. VYCET PODKLADU

a) Vypis z katastru nemovitosti LV €. 1035 pro kat. izemi VrSovice.

b) Plvodni projekt na ,,Dim sdruzenych investor” vypracovany KPU Praha v roce 1970 az
1971.

c) Stavebni povoleni odboru vystavby ONV Praha 10 vydané pod ¢.j. 12886/70 ze dne
1.9.1971.
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Uréeni obvyklé ceny pozemkii a staveb tvo¥icich funkéni celek UMC Praha 10
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X)
y)
z)

Povoleni k trvalému provozu, uzivani objektu ,,.Dim sdruzenych investor” odboru
vystavby ONV Praha 10 vydané pod ¢.j. 1332/76-Ho ze dne 1.9.1976.

Rozhodnuti o ptidéleni ¢isla popisného vydané odborem vnitinich véci ONV Praha 10
¢.j. 936/76-Po ze dne 16.6.1978.

Projekt na provedeni nové vodotésné izolace pochozi terasy z 16.3.1987.

Projekt na stavebni Gipravy v souvislosti s vyménou 6 osobnich vytahil ze dne 18.5.1998.

Projekt na rekonstrukci pfizemi objektu ,,A” z fijna roku 2001 a dubna roku 2002.

Protokol €. 153/16 laboratofe méteni imisi Fostar Bohemia s.r.o. z 18.10.2016.

Inspekéni zpravy o vytazich ze dne 8.2.2017.

Zprava ¢. 1700 J 162 Kloknerova tstavu CVUT v Praze: ,,ovéfeni pevnosti betonovych
konstrukei ve spodnim podlazi objektu Radnice”, 12.5.2017.

Studie sanace azbestu vypracoval SGS Czech Republic, s.r.o. dne 4.2.2019.

Rekonstrukce objektu Vrsovicka ¢.p. 68 vypracovala CASUA spol. s r.0. 12/2020.

Architektonické-urbanistickd soutéz na projekt Novy Eden, CCEA MOBA, 2022.

Rozhodnuti stavebniho odboru MC Praha 10 na stavebni zdmér ,,Rekonstrukce objektu
Vrsovicka ¢.p. 68” ¢.j. P10-393150/2021, ze dne 25.102021.

Predané fotografie z archivu stavebniho uradu.

Vlastni fotografickd dokumentace z kvétna roku 2023.

Cast izemniho planu dané lokality.

Cast platné cenové mapy pozemka dané lokality,

Realitni ¢asopisy z roku 2023.

Prizkumy trhu nemovitosti provadéné ceskou odbockou spole¢nosti Colliers
International a AAA realitni fond.

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti v Praze ziskané od Katastralniho Gfadu pro
Hlavni mésto Prahu.

Osobni prohlidka soucasného stavu nemovitosti konand dne 18.4.2023 za piitomnosti
pani Mgr. ,

Zakon o cenach, zakon ¢. 526/1990 Sb.

Zakon €. 151/1997 Sb., zékon o oceniovani majetku.

vyhl. MF CR ¢&. 337/2022 Sb.,

aa) ,,Cenové ukazatele ve stavebnictvi”, URS Praha, a.s.,

bb) ,,Komentai k urcovani obvyklé ceny”, vydany MF CR dne 25.9.2014,

cc) Pejsek, V.: Pravni radce, 2004,

dd) Teorie ocenovani nemovitosti VII. Pfepracované a doplnéné vydani, Albert Bradac a

kolektiv, CERM 2008,

ee) Dorfl, L. a kol. Soudni znalectvi. Praha, 2009.

3. NALEZ

Predmétem ocenéni je vypracovat posudek o obvyklé cené vySe uvedenych pozemki a

staveb tvoricich funkéni celek UMC Praha 10 - VrSovice, véetné pozemkd a staveb s nim
souvisejicich; podle zékona o cenach €. 526/1990 Sb., zdkona o oceniovani ¢. 175/1997 Sb. a
vyhl.¢. 337/2022 Sb., k datu 31.5.2023.

Vlastnik nemovitosti: podle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 1035 pro kat. uzemi

Vrsovice, ze dne 19.4.2023:
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Uréeni obvyklé ceny pozemkii a staveb tvo¥icich funkéni celek UMC Praha 10
- VrSovice, Hlavni mésto Praha.

HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 11000 Praha 1
Svétend sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce
Meéstska ¢ast Praha 10, VrSovicka 1429/68, VrSovice, 10100

Pfedmétem ocenéni jsou tyto nemovitosti:
1. Hlavni stavba &.p. 1429/68 na parc.&. 1873/81: budova Utadu méstské &asti Praha 10.
2. Budova ¢.p. 1467/1 ,,Novy Eden” na parc.¢. 1872/3.
3. Pozemky podle LV ¢. 1035:

Por.cC. Druh pozemku Cislo parcely | Vyméra m?
1. Zastavéna plocha a nadvofti 1873/81 7 466,00

2. Ostatni plocha, zelen 1873/83 256,00
3. Ostatni plocha, jina plocha 1872/2 4 891,00
4. Zastavéna plocha a nadvori 1872/3 1311,00
Celkova vyméra 13 924,00

Na ocenovanych nemovitostech neni vloZzeno Zadné vécné bifemeno ani zastavni
pravo. Ocenované nemovitosti jsou situovany v pamdatkové chranéném uzemi Hlavniho
mésta Prahy.

3.2. POPIS

Vriovice jsou méstska ¢tvrt’ a katastralni izemi na jihovychodé SirSiho centra Prahy,
soucast méstské ¢asti i méstského obvodu Praha 10. Sousedi na severu a severozapad¢ s
Kralovskymi Vinohrady, na vychod€ se StraSnicemi, na jihovychodé¢ s Michli a na jihozapadé
s Nuslemi. Stejné jako Vinohrady i VrSovice charakterizuje luxusni promenada elegantnich
méstskych domt. Tvofi ji ulice Kodafiskd, Tolstého, Bulharskd, Finskd nebo Ruska.
Vrsovické ¢inzéky zdobi skvostné i roztodivné prvky rtiznych historizujicich stylii. Najdou se
tu 1 poklady secese, na kterych se podepsal slavny architekt Osvald Polivka. Spoluautor
Obecniho domu se postaral o podobu nékolika domti v Kodanské, Ruské nebo Moskevské
ulici. V duchu stylu narodni secese jsou bohaté zdobené Stukovym dekorem, vlasteneckymi
motivy a dokonce napisy jako Verné nase milovani nebo Kde domov muij.

Nejstarsi dochovanou pamatku VrSovic pfedstavuje goticky kostel svatého Mikulase,
ktery stoji na Cechové namésti u Heroldovych sadil. Piivodné tvofil kostel svatého Mikulase
centrum obce, to se posléze presunulo smérem na namésti Svatopluka Cecha a posléze na
Kubanské namésti. Heroldovy sady, do kterych je zasazen také VrSovicky zdmecek, plivodni
tovarna na hedvabi italského obchodnika Giuseppe Rangheriho z Lombardie, tzv. Rangherka.

Me¢stska ¢ast Praha 10 méla k 1.1.2023 celkem 98 183 obyvatel, jeji rozloha ¢ini 2,94
km?. K hlavnimu méstu Praze byla pfipojena jiz v roce 1922. Uiad Méstské Gasti Praha 10 je
spravnim Ufadem, organem vefejné moci, jemuz je zdkonem svéfena vymezena plisobnost v
oblasti statni spravy. Spravni ufad je soucasti vykonné moci a podléha Magistratu hlavniho
mésta Prahy. Urad Méstské ¢asti je spravnim centem obvodu, ktery ho spravuje, poskytuje
informace o ufadu, sluzbach a kulturné-spole¢enském déni dané¢ho tizemi. Kazdoro¢né potrada
mnoho kulturnich, spole¢enskych a sportovnich akci. Sidlo Uradu Méstské &asti je v byvalém
objektu ,,Domu sdruzenych investor”, ktery byl stavebné¢ dokonen v roce 1976. Objekt
vedlejsi budovy ,,Kulturni dim Eden” ma vicetcelovy sal s kapacitou az 600 mist, kinosal a
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- VrSovice, Hlavni mésto Praha.

restauraci. V devadesatych letech se vSak zacaly stale vice projevovat disledky vysokych
nakladii na provoz a udrzbu, vyuziti objektu zacala upadat a v cervenci 2005 byl objekt pro
prudce se zhorSujici stav zcela uzavien. V soucasné dobé¢ je objekt pro vetejnost uzavien.

Sidlo Utadu Mé&stské &asti Praha 10 a vedlejsi budova ,,Kulturniho domu Eden” stoji
v mistech byvalého komplexu vozatajskych kasaren. Cisatskd a kralovska armada zde v letech
1880 az 1890 nechala v rezii stavitele Aloise Elhenického vybudovat rozlehly komplex
kasaren, ktery zahrnoval $tabni budovy, byty dastojnikd, bardky muzZstva, stije a sklady.
Svému ucelu slouzila kasarna az do roku 1955. Od Sedesatych let byly nevyuzivané objekty
postupné demolovany, az z celého aredlu zbyla jedind budova v Magnitogorské ulici, kteréd
stoji dodnes. Po roce 1968 se zacalo v daném misté s vystavbou sidlist¢ Vlasta. K vystavbé
nového sidlisté poskytlo Ministerstvo narodni obrany pozemky ve VrSovicich, pravé po
byvalych vozatajskych kasarnach. Obytny aredl byl v letech 1972—1976 doplnén o masivni
provozni a spravni budovu, kterd ho oddélovala od rusné VrSovicka ulice. Sidlisté, které s
uradem vytvoftilo kompaktni urbanisticky celek, bylo vybudovano podle navrhu Zdenka Edela
ve spolupréci s Vlastiborem KlimeSem a Josefem Lavickou. Vzniklo zde Sest obytnych blokt
se 688 bytovymi jednotkami. Sidlo Ufadu méstské Gasti Praha 10 je soudasti tohoto sidliste
Vlasta. Jedna se o komplex tii propojenych budov:

Budova B

Budova A f 45,, i { f

Komplex tfi staveb byl budovan jako ,,Dim sdruzenych investord” podle projektu
vypracovaného KPU Praha v roce 1970 az 1971. Stavebni povoleni bylo vydano ONV Praha
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10 pod ¢.j. 12886/70 dne 1.9.1971. Objekt byl piedan k trvalému provozu, uzivani, dne
1.9.1976, ¢&islo popisné bylo vydano dne 16.6.1978. Stavba byla kolaudovéna jako ,,Dim
sdruzenych investori”. Soucasné stati budov je 47 let. Komplex Radnice je hmotové rozdélen
do 3 hlavnich administrativnich sekci a zalozen na modulovém systému 6 x 6 m, mimo dvou
schodistovych stfednich objektli. VSechny sekce jsou vzajemné propojené vlozenymi
dilata¢nimi ¢astmi. Celkem je 8 dilata¢nich usekd, které zacinaji na vychod€ mezi gardzemi a
vlastni budovou Radnice, (oznaceni I), a konc¢i na zdpadé mezi pochozi terasou a
energoblokem, (ozna€eni VIII). Hlavni sekce Radnice jsou oznacené jako administrativni
bloky ,,A”, ,,B” a ,,C”. Jejich nosny systém je zelezobetonovy skelet, (TMS-66 Severoceska
krajska varianta), tvofeny montovanymi sloupy pti¢ného profilu 400 x 400 mm a 600 x 400
mm. Privlaky v podélném sméru maji tvar T o rozmérech 500 x 500 mm. Stropni dutinové
panely maji modulovy rozpon 6 m, vysku 250 mm. Zelezobetonové prefabrikaty byly
vyrobeny v zavodé PREFA Vanov, (beton znacky B 250). Na vychod¢ zacina cely komplex
parkovistém. To je jednopodlazni objekt konstrukéni vysky 4,20 m, s modulovou siti 5,00 x
6,00 m v pficném sméru, a 1 x 3,65 + 6 x 6,00 m v podélném sméru. Vyztuzné ocelové
sloupy jsou zaloZeny na zelezobetonovych patkdch v riizné rovni, podle rozvodua siti pod
podlahou tohoto spodniho podlazi. Vlozené ztuzujici a opérné Zelezobetonové stény mayji
tloustku 300 mm. Tento konstrukéni systém, (T-MS 66 severoceska varianta — vyrobce Prefa
Vanov), byl pouzit i pro energoblok, ktery navazuje na podzemni garaze.

Stropni panely v nadzemnich podlaZich vyhovuji béZznému zatizeni z kancelarskych
prostor, v ptizemi byly osazeny panely zesilené pro pridavné vétsi nahodilé zatizeni,
(prodejny, sklady, apod.). Ve vysSich podlazich byly pod ptickami zcihel CDm navic
osazeny roznaseci ocelové profily. Montovand Zelezobetonovd konstrukce je ztuzena
v pficném sméru monolitickymi sténami tloustky 250 a 300 mm. Vnitini schodiStové objekty
jsou monolitické betonové, sténové nosné prvky tvori Sachty vytahl. Na pfi¢nych stranach
budovy jsou jest¢ vyrazné architektonické hmoty venkovnich prosklenych schodist. tato
schodist¢ maji ocelovou nosnou konstrukci a jsou oplastovana skelnymi pruhlednymi
tabulemi. Obvodovy plast budov je z Boletickych fasadnich panelil. Stitové zdi, schodistové
objekty, pilite a obvodové zdivo v pfizemi je obloZzeno kamennymi obkladovymi deskami.
Obvodové zdivo na trovni snizeného pifizemi a terasy je obloZeno keramickym kabfincovym
obkladem, hnédé a tmavé barvy. Pivodni dlazba na venkovnich pochozich terasdch byla
navrzena z kamenné chodnikové mozaiky s kombinaci mramoru. V roce 1987 byl jiz tento
povrch navysen o Zivicnou vrstvu tloustky 30 az 50 mm.

Provozné je objekt rozdélen do 3 administrativnich budov ,,A”, ,,B” a ,,C”, které jsou
navzajem propojené v obou smérech schodistovymi ¢astmi. V nejniz8im podlaZi pod terasami
jsou sklady, udrzbaiské dilny, Satny a umyvarny, strojovna VZT, archivy, halové garaze
s piisluSenstvim a energobloky. Pro snadné zasobovani jsou vytvofeny v této Casti
komunikacni prostory s nakladovymi rampami. Dale jsou zde parkovist€ osobnich
automobilli, ve vychodni €asti kryté terasou. Zde mohou parkovat i ndkladni vozy. Na tuto
¢ast navazuje dale ve vychodnim sméru podzemni parkoviste, které ma ptimy vyjezd do
VrSovické ulice. V pfizemi, na Grovni teras, jak severni do VrSovické ulice, tak i jizni
piivracené k obytnému parteru, jsou vstupy do ufadu meéstské cCasti, kancelafe raznych
organizaci, prodejny a détsky koutek. Prvni aZ paté patro je vyuzito jako kancelarské prostory.
Stiecha je plocha kryta foliovou plastovou vodotésnou izolaci. Stafi vodotésné izolace je 9 let.
Zakladni rozméry budovy jsou zfejmé z nasledujicich schémat:

Celkovy pohled severni, z VrSovickeé ulice:

Strana 7 z celkového poctu 55 stran.



Uréeni obvyklé ceny pozemkii a staveb tvo¥icich funkéni celek UMC Praha 10
- VrSovice, Hlavni mésto Praha.

FOHLED SEESI

Celkovy pohled jizni, od obytnych dom:

mim m{muo;

Celkovy pohled vychodni, od garazovych stani:

+45,100

\

Pladorysné ¢lenéni stavby:
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Celkem 57 tad sloupti v modulové piicné siti 6 m. Vlevo od budovy ,,A” je v podzemi,
mimo garazi, energoblok. Podobné vpravo od budovy ,,C” je v podzemi druhy energoblok.
Tento energoblok byl realizovan jako prvni z celého komplexu objekti. Celkova délka budov
»A”, ,,B”a,,C”je 293,65 m, Sitka 18,40 m.
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(Severni terasa.)
Pti¢ny fez vlozenou dilata¢ni sekci mezi objektem ,,A” a ,,B”:
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Soucasny stavebné-technicky stav komplexu staveb je havarijni. V letech 2015 az
2022 byla zpracovéana fada prizkumd, (geologicky, hydrogeologicky, stavebné-technicky,
stavebné-historicky, staticky, technologicky atd.), v€etné zkouSek pouzitych materidli a
prikaz jejich dalsi zivotnosti. Z téchto prizkumu vyplynulo:

Zakladové konstrukce: zaklady stavby nevykazuji zddné poruchy, ¢i nadmérné sedani. Jejich
stav je ze stavebné technického hlediska dobry. Zivotnost Zelezobetonovych
zékladl je minimalné 100 let.

Svislé nosné konstrukce: svislé nosné konstrukce nevykazuji obecné zadné vyrazné poruchy.
Zhlavi nosnych zelezobetonovych sloupt pod jizni terasou vSak bude nutné
odkryt a zjistit hloubku naruseni betonovych krycich vrstev ocelové vyztuze.
V ptipadé koroze ocelové vyztuze se musi podle zjisténého stavu, hloubky
naruSeni rozhodnout, zda se budou tyto sloupy meénit, ¢i bude postaovat pouze
oSetieni vyspravkovou maltou na beton, (napt. typu Weber.rep surface

Vodorovné nosné konstrukce: vodorovné nosné konstrukce nevykazuji zddné poruchy, mimo

v

trvalym prasakem vody z pochozich teras.

Stfecha: nosna vodorovna ¢ast sttechy, (zelezobetonové dutinové panely), nevykazuje zadné
poruchy, jeji konstrukce z dutinovych paneliit ma Zivotnost 100 let. Vodotésna
izolace stfechy byla opravena v roce 2005. Pivodni vodotésna izolace typu SA
IV byla nahrazena folii na bazi polyetylénu (PE). Zivotnost této vodotésné
izolace uvadi vyrobce 30 let. V praxi je tato zivotnost nizsi, specializované firmy
potvrzuji Zivotnost polovicni.

Obvodovy plast: Nejvét§im problémem v soucasné dobé jsou u obvodového plasté
Boletické panely. Panely je nutné vyménit nejen z tohoto hygienického
hlediska, ale hlavné z hlediska tepelné izola¢niho, kdy nejsou splnény normové
hodnoty soudinitele prostupu tepla, (skuteéna hodnota Ugp ~ 2,8 W/m?K, je 7x
vys$§i nez hodnota doporu¢ena normou CSN EN ISO 6946, Us: = 0,38 W/m2K).

Dal8im problémem jsou prosklené fasadni plochy zejména na spojovacich a schodistovych
traktech. Zejména propojovaci komunikacéni ,,dilataéni sekce* mezi jednotlivymi
objekty ,,A”, ,,B” a ,,C” tvoii nezanedbatelny podil tepelnych ztrat z takto velkych
ploch.

Podobna situace je u poZarnich tnikovych schodist’ na vychodnim a zapadnim konci aredlu.
Ty je nutno sanovat zejména z pohledu vyrazného doZiti hlavnich konstrukénich
¢asti jak z technické, tak 1 moralni Zivotnosti. Zajistit splnéni platnych norem z
oblasti poZarni bezpec¢nosti.

Izolace pochozich teras: problém zatékani pochozimi terasami existuje jiz od roku 1982.
Dosud nebyl vyfeSen a z toho plynou neptiznivé dopady na Unosnost stropi nad
spodnim podlaZzim budovy. Nosné Zelezobetonové panely stropll jsou jiZ na mnoha
mistech poSkozeny tak, Ze je nelze opravit.

Vnitini instalace: osobni vytahy v budovach byly v havarijnim stavu, a musely byt proto jiz
vymeénény.

Rozvody elektro jsou piivodni, provedené jesté v hlinikovych vodicich ze stavajici rozvodny

cv w7

hlinikovych, plivodnich vodicich je jiz skoro vycerpéana.
Pivodni svislé 1 lezaté litinové vétve odpadnich potrubi jsou velice kiehké a na konci
zivotnosti. V soucasné dobé dochézi v kratkych pravidelnych intervalech k trhlindm
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na vétvich, prisaku odpadni vody, coz vyzaduje stdle vice oprav s nejistym
vysledkem.

Rozvody ustfedniho vytapéni jsou ocelové, vétsinou nekryté pied vnitini stranou Boletickych
panelii, u podlahy. Zivotnost rozvodi ustfedniho vytapéni v ocelovych trubkach je
jiz vyCerpéna. Litinové ¢lankové radiatory jsou na konci moralni zivotnosti.

Vzduchotechnika: Zivotnost rozvodii vzduchotechniky a vzduchotechnickych jednotek ve
strojovné vzduchotechniky je technicky i moralné vycerpana.

Vzhledem ke staii objektd a jejich soucasnému stavebné-technickému stavu bylo
rozhodnuto, ze se provede podle schvalené¢ho stavebniho zaméru z roku 2021 ,,Rekonstrukce
objektu VrSovicka &.p. 68”. Na tuto rekonstrukci byla jiz vypracovana projektova
dokumentace pro provadéni stavby, (PDPS). Dokumentaci zpracovala spolecnost CASUA
spol. s r.0. v terminu 12/2020.

Budova ,Kulturniho domu Eden” stoji na pozemku parc.¢.1872/3, v sousedstvi
komplexu budov Uftadu Méstské &asti Praha 10. Projekt navrhli architekti Hana
Peskova a Dalibor Pesek. Jde o zelezobetonovy skelet se zavéSenym plastém z kovovych a
sklenénych paneli, ¢aste¢né obloZeny kamenem, dievénymi podhledy, a plochou stfechou. Po
dokonceni mél dim tfi provozy; viceucelovy sal (600 mist v fadach, 550 pfi stolovém
uspotadani), kino (291 pevnych sedadel) a restauraci (105 mist). Pfed salem byl foyer slouzici
jako prostor pro piestavky nebo drobné vystavy. Vymeéra podlahové plochy je 4 960 m?.
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Pohled na ,,Kulturni dim Eden” z roku 1998, pohled na hlavni sél z roku 1998
a ortofotomapa objektu.

"_.-. \“«.I ] e jm

Nosnou konstrukci objektu tvoii ocelovy skelet s betonovymi stropy do trapézovych
plechii. Konstrukce skeletu odpovidd ptvodni projektové dokumentaci. Jedna se o lokalné
pouzité mensi profily ocelovych priivlakl a stropnic otocenych ve sméru nosniki v rohovém
poli u narozniho kruhového schodisté. Céast stropnich nosnikdl je opatiena protipozarnim
nastiikem, ale Cast ocelovych konstrukei vcetné schodist’ tvoficich Unikové cesty je zcela
nechranénych. Ocelové sloupy jsou chranény obezdénim, nebo vrstvou sadry s jutou. Strop
viceucelového salu je proti pozaru chranén zavéSenym rabicovym podhledem. Schodisté jsou
ocelova s kamennymi stupni.

SKLAD SAW A uspdTE
CEMENTOVY
132,20 of L
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Pti¢né tezy ,,Kulturnim domem Eden”.

Podélny fez ,,Kulturnim domem Eden”.

Pidorys ptizemi ,,Kulturniho domu Eden” se vstupni halou a restauraci.
Pldorys 2. NP s hlavnim salem.
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Ptdorys ploché stfechy ,,Kulturniho domu Eden”.

Na zaklad¢ statického prizkumu bylo ovéteno, ze ocelova nosné konstrukce je nadale
pouzitelna, neodpovida vSak soucasnym prostorovym poZarnim a bezpecnostnim poZzadav-
kiim. V nékterych ¢astech objektu jsou velmi malé svétlé vysky, nevyhovujici jsou tocita
schodisté a neni vyfeSen pfistup pro hendikepované osoby. Geologické a zakladové poméry
jsou ptiznivé. V interiéru jsou nevhodné a nadale nepouziteln¢ povrchové Gpravy. Jedna se
napt. o dievéné lat€ potazené platnem apod. Obvodovy plast a stfecha nevyhovuji
soucasnym tepelné technickym pozadavkim. Vnitini technické vybaveni budovy je zastaralé
a je na hranici zZivotnosti. Je proto nutné pocitat s vymeénou vsech rozvodi, vzduchotechniky
a vytapéni. Vzduchotechnické potrubi obsahuje azbestové tésnéni. Zasadni rekonstrukci
vyzaduje 1 stiecha a obvodovy plast" budovy. Izolace proti zemni vlhkosti jsou rovnéz na
hranici zivotnosti. Nutna je i vymeéna lepenkové krytiny, prosklenych ¢asti fasady a oken.

Od roku 2000 do ¢ervna 2006 byl objekt v prondjmu pana Blazeje Lancose, se kterym
vedl Utad Méstské ¢asti nékolik let soudni spor kviili neplaceni ndgjemného. V roce 2007 se
uvazovalo o uzavieni koncesni smlouvy s budoucim provozovatelem domu, kterd by zarucila
rekonstrukci za vice nez 400 milionii korun a zajiSténi dlouhodobé udrzitelnosti provozu
,Kulturntho domu Eden”. Vroce 2010 existoval plan na prondjem kulturniho domu
fotbalovym fanouskiim SK Slavia Praha a Bohemians Praha 1905. Ani jedna z téchto nabidek
nebyla realizovana. Objekt je po stavebné technické strance ve Spatném stavu, viz. ,,Architek-
tonické-urbanisticka soutéz na projekt Novy Eden, CCEA MOBA, 2022”.

Z provedeného pruzkumu vyplyva, Ze pii ptipadné rekonstrukci by bylo mozno vyuzit
pouze hrubou stavbu objektu, kterd je ale prostorové problematicka. Z tohoto divodu je
otazkou rentabilita ptipadné rekonstrukce s ohledem na budouci vyuziti budovy, ¢i jeji
demolice a vystavba polyfunk¢nich objekti.
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4. POSUDEK

V ptredlozeném posudku maji byt podle zadani urCeny obvyklé ceny budov a
pozemkd, jejich hodnoty. Obcansky zakonik, zdkon ¢. 89/2012 Sb., definuje hodnotu v § 492
odst.(1), cituji: ,,Hodnota véci, lze-li ji vyjadfit v penézich, je jeji cena. Cena véci se uréi jako
cena obvykla, ledaZze je néco jiného ujedndno nebo stanoveno zdkonem.*“ Pojem ,,trZni
hodnota“ prod¢lal v ¢eském teritoriu dlouhy vyvoj od ceny trhové, ptes cenu obecnou az po
souCasny nazev ceny obvyklé, pfipadné trzni hodnota. Obvykla cena je v soucasné dobé
definovana zdkonem ¢. 151/1997 Sb., zakonem o ocenovani, takto: ,,obvyklou cenou se pro
ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Dalsi definice obvyklé ceny je uvedena v zdkoné o cenach, zdkon ¢. 526/1990 Sb.,
cituji: ,,Obvyklou cenou pro tUcely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti porovnatelného nebo vzijemné zastupitelného zbozi volné¢ sjednidvand mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sob& navzijem ekonomicky, kapitdlové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodaiské soutéze.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochézi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych
nakladd a pifiméteného zisku.“ Postup podle tohoto zdkona plati i pro ptevody prav a dale téz
pro pievody a piechody vlastnictvi k nemovitostem véetn€ uzivacich prav k nemovitostem.

Podle § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb. plati, ze ,,majetek a sluZba se oceriuji
obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpitsob oceriovini.“ Obvyklou cenou Ize
dle dikce zdakona urcit pouze metodou porovnavaci. Pro tuto metodu je nutné, aby trh dané
komodity byl Zivy, probihaly na ném pievody, a jejich realizované ceny byly znamé. Tato
podminka je teoreticky od ledna 2014 splnéna. KaZdy, nejen znalec, miiZe pozadat
prisluSny katastralni urad o cenové informace, prodejni, realizované ceny nemovitosti.
Pokud neexistuje statisticky soubor realizovanych cen srovnatelnych nemovitosti v daném
misté a Case, nelze obvyklou cenu, dle jeji definice urcit. Pokud znalec vychazi jenom z cen
nabidkovych, nemtze splnit pozadavky zakona pro urceni obvyklé ceny. Miize vSak urcit
trzni hodnotu nemovitosti, viz § 1b) vyhl.¢. 337/2022 Sb..

Trzni hodnota vyjadiuje také hodnotu véci. Trzni hodnota neni v ¢eské legislativé
definovana zakonem, ale je definovana ve vyhlasce MF CR ¢. 337/2022, § 1b), cituji:

., (1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana castka, ktera se urcuje zpravidla na
zaklade vybéru z vice zpiuisobii ocenovani, a to zejména zpisobu porovnavaciho,
vynosového nebo nakladového. Pri urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuji
trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.
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(2) Pri urcent trzni hodnoty predmeétu oceneni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvysSiho_a_nejlepsiho vyufiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné,
pravné pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro urceni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
gpracovani, véetné pouziti jednotlivych zpiisobii ocenovani, musi byt z ocenéni ziejmy a
dolozeny.”

Standard pro oceiiovani nemovitosti, ktery vydal Institut ocefiovani VSE v Praze,
definuje trzni hodnotu takto, cituji ¢lanek 2.1.1 Standardu:

,2.1.1 Trzni hodnota je odhadnuta Ccastka, za kterou by bylo mozné kdatu ocenéni
posuzovany majetek smeénit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé
transakci a po uskutecneéni nalezitého marketingu, pricemz kazda ze stran jedna informované,
obezretné a bez donuceni.”

V ,Komentafi k uréovani obvyklé ceny“ ktery vydalo MF CR v zai{ roku 2014 je
uveden nasledujici popis: Trzni hodnota je casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti
obvyklé cené je v odhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do
budoucnosti). Trzni hodnotu lze spocitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné
hodnoty (ndkladové ocenéni), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim s cenami
obdobnych veci (nemovitosti).

Metodicky jsou pro stanoveni trzni hodnoty doporuceny tyto 3 oceniovaci principy, viz
mezinarodni doporuceni IVSC v IVS 102 Valuation Approaches. Tyto ocenovaci principy
jsou shodné i s doporucenimi The Appraisal Institute Chicago, USA: The Appraisal of Real
Estate, 11th Edition, ISBN: 092215435X:

a) porovnavaci zpisob ocenéni, (direkt market comparison approach),
b) vynosovy zpiisob ocenéni, (income approach),
¢) nakladovy zpusob ocenéni, (cost approach).

Metoda primé komparace je metoda zalozena na srovnani prodejni ceny obdobného
majetku s majetkem oceflovanym. Pro porovnani lze vyuZivat prodejni ceny, které byly v
nedavné minulosti na trhu realizovdny a jsou znamé. Metoda je nejrozsifenéjS$i v dobie
fungujicich trznich ekonomikach. Jeji pouZiti je odvislé od dvou zakladnich faktord,
fungujiciho trhu daného segmentu majetku a transparentnosti informaci. Trh by mé¢l byt
»perfektni ve smyslu dostatecné Cetnosti prodejli. Vlastni porovnani se provadi na zékladé
praktickych zkuSenosti znalce, a vzdy je poznamendno jistym subjektivismem.

Vynosové metody jsou zaloZeny na koncepci ,,Casové hodnoty penéz a relativniho
rizika investice®. Zékladni kli¢ k pochopeni filozofie ocenéni je v porozuméni vztahu mezi
tokem pfijmu a hodnotou. Investor, kupec, ve skutecnosti nakupuje budouci tok ptijmu, ¢ili
budouci vynos - cash flow. Soucasnd hodnota majetku je urena podle schématu:

- projekce mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho toku vynost, (cash flow),
- prevod budoucich korun na jejich soucasnou kvantitativni Grovei, stanovenim
spravné, adekvatni diskontni, (¢i pro zjednoduSeny piipad kapitaliza¢ni), miry.

Ve vazbé na stanoveni vynosové hodnoty se diskontni mira stava stéZejnim
problémem. Hlavnim tuskalim je stanoveni diskontni miry tak, aby dostate¢né popisovala
faktory ovliviiuyjici budouci vynosovost ohodnocované nemovitosti. To znamena vyhodnotit
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trzni riziko, které¢ v sobé zahrnuje stabilitu trhu s nemovitostmi; makroekonomickou stabilitu,
inflaci, kupni silu obyvatelstva, druh nemovitosti, jeji polohu, zpisob vyuZiti, Zivotnost,
technicky stav jednotlivych konstrukénich prvk, i technicky stav nemovitosti jako celku.

Nékladova metoda ocenéni je zaloZzena na principu pojeti nahrady. Perspektivni
kupujici nebude platit vice za nemovitost, nez ¢ini ndklady na jeji potizeni. Kazda jednotliva
slozZka nemovitosti je ocenéna a jejich souctem se ziskd souhrnnd, vyslednd hodnota,
substance. V této souvislosti se vzil nazev podstata, substance, vécna hodnota.

4.1 Analyza trhu

Trh nemovitosti sleduji v Ceské republice mistni realitni kancelafe. Nékteré typy
nemovitosti jsou analyzovany i Ceskym statistickym Gfadem, viz vydavané ro¢enky. Z téchto
ro¢enek vyplyva, Ze jsou hlavné zaméfeny na obytné stavby a pozemky. Na nasledujicim
grafu je uveden vyvoj realizovanych cen nemovitosti podle Ceského statistického tiadu, zdroj
https://www.czso.cz/csu/czso/ ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-n-ulk7tkgjgb:

Index realizovanych cen starsich bytd (prumér 2010 =100)
Index of Reallzed Prices of Second-hand Flats (average of 2070 = 100)
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Zuvedeného grafu vyplyva, ze podle agregovanych hodnot analyzovanych CSU
dosahly ceny nemovitosti v roce 2008 svého maxima. Po poklesu v roce 2009 se prodejni
ceny ustalily pfiblizné na trovni konce roku 2007. Od roku 2013 zacaly opét ceny stoupat a
jejich nardst je vyrazny od roku 2017, a permanentné pokracuje dosud. Ceny vzristaji nejen u
domil a bytl, kancelaiskych a skladovych objektli, ale podstatnou mérou i u pozemki. To
proto, Ze pozemky jsou na trhu omezenym zbozim, které nejde nadale jiz rozSitovat.

Rist cen pozemk potvrzuje napi. hypoindex Hypote¢ni banky:
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Spole¢nost Prague Research Forum monitoruje trh kancelatfskych prostor v Praze,
spole¢n¢ s nadnarodnimi realitnimi kanceldfemi CBRE, CUSHMAN&WAKEFIELD,
Colliers, Knight Frank, savills. Dostupné tdaje k cendm byly publikovany ke konci prvniho
ctvrtleti roku 2023, s témito zavery:

> Aktivita developert je stale pod urovni z doby pted pandemii: ve vystavbé je zhruba
145 000 m? kancelafskych ploch v Praze.

> V poslednich deviti mésicich nezacala vystavba zadného nového projektu v Praze.

> Mira neobsazenosti kancelafskych ploch v Praze meziro¢né klesla o 75 bazickych
bodu na 7,5 %.

> Hruba realizovana poptavka dosdhla v Praze 137800 m?, 45 % z tohoto objemu
predstavovala ptedjednani stavajicich smluv.

> Nejvyssi dosahované ndjemné v centru hlavniho mésta mirné€ vzrostlo na 27,00 EUR
za m? za mésic.

Prazsky kancelaisky trh zaziva vyrazny pokles nové nabidky. Béhem poslednich deviti
mésicl nezacala vystavba Zddného nového projektu. Do konce roku 2023 se navic ofekava
zahajeni pouze jednoho az dvou developmentti. Aktudlni trend zmenSovani kancelatskych
prostor, které firmy vyuzivaji, potvrzuje mnoZzstvi kancelafi nabizenych k podndjmu; to se
oproti stejnému obdobi lofiského roku zvysilo o tietinu. Na druhou stranu, kombinace aktivni
poptavky a nizké nabidky udrzuje nizkou miru neobsazenosti a ptispiva k absorpci téchto
uvolnénych prostor. VySe dosahovaného nijemného se blizi svému vrcholu. Vzhledem k
tomu, ze velka Cast kancelafskych ploch ve vystavbé je jiz predpronajata, se ocekava, ze
jedinou moZznosti pro potenciadlni nové najemce budou brzy kanceldiské prostory z druhé
ruky. Lze tedy ocekévat riist ndjemného za nejvyssi kategorie a trzni rovnovaha se mize v

pristich letech vychylit ve prospéch pronajimateli.

Celkova velikost modernich kancelatskych ploch v Praze dosdhla v letosSnim prvnim
Stvrtleti 3,85 milionti m?. V ramci projektu PORT7 spole¢nosti Skanska v Praze 7 byly
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dokondeny tii samostatné kancelafské budovy; Alexandria (4 200 m?), Dover (2 800 m?) a
Edinburgh (23 900 m?). Druhym dokonéenym kancelaiskym projektem v tomto &tvrtleti byla
budova Red Court (7 100 m?) v Praze 8. Do konce roku 2023 je planovano dokonéeni dal§ich
deviti kancelafskych budov s celkovou kancelafskou plochou 90 000 m?. V prvnim &tvrtleti
roku 2023 bylo ve vystavbé pfiblizné 145 000 m? kancelafskych ploch. Nejvice
rozestavénych ploch je v Praze 1 (26 %), Praze 10 (20 %) a Praze 5 (19 %). Zadna nova
vystavba ani rekonstrukce nebyla zahajena. VéEtSinu nabidky modernich kancelaii (74 %) tvoti
budovy tfidy A, pfiCemz podil nejkvalitnéjSich prostor s hodnocenim AAA na celkovém
objemu kancelarskych prostor dosahuje témét 17 %.

Celkova hruba realizovand poptavka, (vCetné predjednani stavajicich smluv, tzv.
renegociaci a podnajmii), dosahla v prvnim &tvrtleti roku 2023 velikosti 137 800 m?, coZ
predstavuje meziro¢ni nartist o 3 % a mezictvrtletni pokles 0 9 %. Nejvyssi hruba realizovana
poptavka byla v prvnim &tvrtleti zaznamenana v méstskych ¢astech Praha 8 (21 %), Praha 5
(19 %) a Praha 4 (17 %). Nejvyssi poptavku po kancelafich realizovaly technologické (12 %),
vyrobni (11 %) a energetické a t€Zebni spolecnosti (10 %). Podil nové pronajatych prostor a
expanzi ve stavajicich budovach predstavoval 40 % z celkové hrubé realizované poptavky,
zatimco pfedprondjem novych kancelaii ve vystavbé ¢inil 14 %. Majoritni podil tvotily
predjednané stavajici smlouvy (tzv. renegociace), a to 45 %. Podnajmy jiz pronajatych prostor
predstavovaly 1 % z realizované poptavky. Nejvétsimi tfemi transakcemi v prvnim cCtvrtleti
2023 byla pfedjednani stavajicich najemnich smluv: spolecnost Amazon v budové Rustonka
R1 (11 800 m?) v Praze 8, spole¢nost Accenture Services v budové Visionary (5 700 m?) v
Praze 7 a predjednéni spojené s rozsifenim stdvajici smlouvy nezvefejnénym nijemcem v
BesNet Centrum Alpha (4 300 m?) v Praze 4. Nejvétsi novy ndjem podepsala spolecnost Lego
Production v budové Aviatica (4 000 m?) v Praze 5.

Cista absorpce vyjadiuje zménu obsazenych kancelaiskych prostor na trhu za dané
obdobi. V porovnani s pfedchozim c¢tvrtletim vzrostla obsazena kanceléiska plocha o 53 100
m?. Neobsazenost kancelaii klesla ze 7,7 % ve &tvrtém &tvrtleti 2022 na 7,5 % v prvnim
Stvrtleti 2023. Celkova rozloha volnych kancelafi na konci &tvrtleti doséhla 289 100 m?.
Nejvice volnych prostor bylo v Praze 4 (56 400 m?) a Praze 5 (52 100 m?). Naopak nejméné
neobsazené plochy bylo v Praze 10 (9 200 m?) a Praze 2 (9 300 m?). V procentualnim

cv v

pak v Praze 8 (4,2 %) a Praze 4 (5,8 %).

Nejvyssi dosahované najemné v prvnim c¢tvrtleti roku 2023 v nékterych castech mésta
mirné vzrostlo a pohybovalo se v rozmezi 26,50 az 27,00 EUR za m?* za mésic v centru mésta,
17,75 az 18,25 EUR ve vnittnich a 15,00 az 16,00 EUR ve vnégjSich ¢astech mésta. Rostouci
ceny stavebnich praci se kromé ndjemného promitaji také do nabidek piispévkll na
kancelarské vestavby, ptipadné jinych pobidek.
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Vynosy za nejlep$i nemovitosti v CR:

Rok 2022 | Kancelare Nakupni Hla}vnl Pru.m.ysl,
centra ulice | logistika

Vynosy % | 4,25 4,75 3,50 5,50

Mira vynosnosti (prime investment yields) z kancelafskych, obchodnich a primyslovych
nemovitosti se vyvijela od roku 2008 takto:

Rok 201120122013 /2014 /2015|2016 | 2017|2018 2019|2020 | 2021 | 2022
Industrial | 83 | 83 | 80 | 70 | 6,7 | 6,6 | 5,7 | 5,6 | 55|42 | 41 | 43
Office 6,5 165636049 |48 |47 (145142302930
Retailtlighstreet| 65 | 64 | 63 | 60 | 43 |42 |35 |35]35[35]35]35

Vsechny vyse uvedené udaje a grafy se vztahuji na primérné agregované veliciny.
Jejich hodnoty mohou byt tedy v pfipad¢ ocenéni konkrétni nemovitosti povazovany pouze za
orientacni, nikoli jako zavazné pro ocefiovanou nemovitost. Podobné¢ Asociace realitnich
kancelafi publikuje na svych webovych strankach aktualizované ceny trzniho najemného a
pramérné ceny obytnych domt a stavebnich pozemki. Vysledky z téchto podkladi jsou
publikovany na zdroji: http://cenovamapa.gekonsro.cz. Jejich vyuziti jako agregovanych
veli€in je vSak pro ocenéni konkrétnich nemovitosti pouze informativni.

4.2 Odpovédi na odborné otazky objednatele posudku

Predmétem znaleckého posudku je zodpovédét nasledujici odborné otazky
objednatele:

1. Urgit obvyklou cenu pozemki ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou
spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10:

Poi.¢. | Parcela | Druh pozemku | Vyméra m?
1. 1873/81 C.p. 1429 7 466,00

2. 1873/83 zelen 256,00
3. 1872/2 jina plocha 4 891,00
4. 1872/3 C.p. 1467 1311,00
Celkem 13 924,00

2. Urcit obvyklou cenu pozemka parc.c. 1873/81, 1873/83, 1872/2 ve vlastnictvi
HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce
pro Méstskou ¢ast Praha 10, véetn€ budovy €.p. 1429.

3. Uréit obvyklou cenu pozemku parc.é. 1872/3 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast
Praha 10, véetné budovy ¢.p. 1467.

4. Urdit obvyklou cenu viech vyse uvedenych pozemki ve vlastnictvi HLAVNIHO
MESTA PRAHY, se svétenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou
¢ast Praha 10, véetn€ budov ¢€.p. 1429 a ¢.p. 1467.
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5. Urcit obvyklou cenu nové postavené budovy navrzené v zapadni ¢asti pozemku parc.c.
1873/81, ktera by méla stejnou zastavénou plochu a vysku jako stavajici ¢ast ,,C”
budovy ¢.p. 1429.

4.2.1 Obvykla cena pozemku ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi
obce pro Méstskou ¢ast Praha 10

Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky zapsané na LV €. 1035 pro
kat. izemi VrSovice:

Por.é. | Parcela | Druh pozemku | Vyméra m?
1. 1873/81 C.p. 1429 7 466,00
2. 1873/83 zelen 256,00
3. 1872/2 jind plocha 4 891,00
4. 1872/3 C.p. 1467 1311,00

Celkem 13 924,00

Zakon o ocenovani majetku, zadkon ¢. 151/1997 Sb. v § 2 odst. 1 jednoznaéné urcuje, Ze
obvykla cena se urCuje zasadné¢ porovnanim, to je komparaci s realizovanymi cenami
srovnatelnych pozemkd.

Za standardni zpusoby porovnani se povazuji:

» pfimé porovnani, pii némz se porovnavaci hodnota hledd porovnanim ocenovanych
nemovitosti s konkrétnimi vzorky, u nichz je prodejni cena zndma,

» nepiimé porovnani, pfi némz je porovnavaci hodnota hledana porovnanim s referen¢nim
vzorkem, ktery reprezentuje (zastupuje) vybérovy soubor vzorki a u néjz jsou vedle
ceny definovany i jeho typické charakteristiky.

V oditvodnénych ptipadech se piipousti (zejména pii informacni nouzi) k porovnani
pouzit i vzorky, u nichZ sice nejsou zndmy prodejni ceny, ale pouze jiné typy cen (napf.
nabidkové, planovaci, vydrazené, orientacni apod.), avSak pouze za podminky, Ze na tyto
skutecnosti bude vhodnym zplsobem pii adjustaci ceny reagovano. Obecné postupové
schéma:

Porovnavaci hodnota nemovitosti > cena srovnatelnyvch nemovitosti - adjustace

Pro vybér vzorka se uvazuji podobné nemovitosti, (pozemky), u nichz je realizovana
nebo nabidkova cena znama. Pti vybéru vzorku nutno respektovat predev§im podminku jeho
piiméfené homogenity pro srovnani, tj. aby odpovidal shodnému segmentu trhu jako
pozemky ocefiované a podobal se jim zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti. Nepodafi-li se najit vhodné vzorky v blizkém okoli, doporucuje se pouzit 1
vzorky vzdalenéjsi. Cilem porovnavaciho pfistupu je vyuzit a jeho pomoci vytézit alespon
pfiblizné indicie, které by tieba jen orientacn€ mohly naznacit n€kterou z hranic ¢i vyloudit
nepravdépodobné uUrovné porovnavaci hodnoty, pfipadné argumentacné podepfit indicie
z ostatnich piistupti pro finalni odhad trzni hodnoty. Pti vybéru vzorkl je tfeba preferovat
kvalitu pfed kvantitou a snazit se, pokud mozno uplatnit vzorky hor$i a lepsi tak, aby
oceniované pozemky jimi byly ,,ordmovany*, a aby tak vysledna porovnavaci hodnota, pokud
mozno leZela uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.
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Pro pozadované ocenéni vSak neexistuje statisticky soubor dat, (realizovanych
prodejnich cen), srovnatelnych pozemki; pozemki ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10.
Z dostupnych vetejné ptistupnych dat na Katastralnim tradu pro Hlavni mésto Prahu vyplyva,
7e v okoli staveb tvoficich funkéni celek UMC Praha 10 ve Vrdovicich, byly v roce 2020 az
2023 prodany nasledujici pozemky:

Modra barva oznacuje ocenované pozemky, zelena barva oznacuje realizované
prodeje pozemku, cervena ¢erchovana barva oznacuje prodeje byt.

Z vyse uvedené skici je ziejmé, Ze v poslednich 3 letech nebyl v okoli ocenovanych
pozemki prodan zadny pozemek, ktery by byl s nimi srovnatelny. Pro ocenéni pozemku Ize
teoreticky vyuzit platnou cenovou mapu hlavniho mésta Prahy, viz nasledujici skica:
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V platné cenové mapé je pro rok 2023 uvedena pro ocetlované pozemky cena 5 330,00
K¢&/m?, Tato cena nebyla od roku 2000 do souc¢asného data zménéna. Cena se v cenové mapé
v prubéhu 23 let neménila!!! Pfitom je praxi potvrzeno, Ze ceny stavebnich pozemkl se mezi

rokem 2000 az 2023 v hlavnim mést¢ Praze zvySily minimalné na pétinasobek. Z toho
vyplyva, ze uréit trzni hodnotu ocenovanych pozemkl podle platné cenové mapy by
neodpovidalo sou€asné situaci na prazském realitnim trhu se stavebnimi pozemky. Tento
zaveér vyplyva i z cen uvadénych v cenové mapé pro historické centrum Prahy, viz napft. ¢ast
cenoveé mapy pro Vaclavské namésti:

V soucasné¢ dobé je v platné cenové mapé uvedena pro Véclavské ndmésti cena
69 870,00 K&/m?2. To je nejvyssi cena v této mapé pro hlavni mésto Prahu. Pfitom realitni
makléfi potvrzuji, Ze tato cena je ve skuteCnosti minimalné 3x az 5x vys§i. To je takeé
potvrzeno realizovanymi prodeji domt v lokalitdich Starého Mésta a Nového Mésta na Praze
1, viz udaje o dosazenych cenach nemovitosti z Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu
v ptiloze predlozeného posudku. V roce 2022 byl prodan v Havelské ulici obytny dim C.p.
499 spole¢né s pozemkem parc.¢. 515 o vyméte 1 192,00 m?, za cenu 450,00 mil. K¢&. Pii
vzajemném pomeru ceny stavby a ceny pozemku v historické ¢asti mésta jedna ku jedné,
vychazi cena pozemku 188 758,00 K&m?2. V roce 2022 byl prodan také v Hybernské ulici
polyfunkéni déim &.p. 2086 spole¢né s pozemkem parc.&. 2534/2 o vyméte 1 156,00 m?, za
cenu 220,00 mil. K¢. Pfi vzdjemném poméru ceny stavby a ceny pozemku v historické ¢asti
mésta jedna ku jedné, vychazi cena pozemku 95 155,00 K&/m?2. (Udaje o dosazenych cenach
nemovitosti od Katastralniho ufadu pro hlavni mésto Prahu jsou v pfiloze piedloZeného
znaleckého posudku.)

SoucCasnou trzni cenu pozemkl lze ovéfit také znabidek realitnich kancelafi.
Nabidkové ceny nejsou cenami realizovanymi, ale 1ze je pro kvantitativni posouzeni vyse cen
stavebnich pozemkti v hlavnim mésté Praze vyuzit. Nabidkové ceny pozemkii uréenych pro
zéstavbu developerskymi projekty se pohybuji v rozmezi od 60 000,00 K&m? do 75 000,00
K¢&/m?. Viz nasledujici ukazky soucasnych nabidek realitnich kancelaf:
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Prodej stavebniho pozemku 757 m?
Pertoldova, Praha 4 - Modfany

57 000 000 K&(75 297 KC za m?)

Fied L

= ﬂ: ¥ Zobrazit 13 fotografii

Prodej stavebniho pozemku 1 362 m?
Praha 8 - Liben

Lokalita je pouze orientac¢ni, nemovitost se nachazi ve vyznacené oblasti na mapé

86 300 000 K&(63 363 Kc za m?)

U stanice metra Palmovka, na rohu ulic Sokolovska a U Balabenky stavebni pozemky uréené pro
developersky projekt. Pozemky navazuji z ulice Sokolovska na historickou zastavbu ¢inzovnich doma.
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Prodej stavebniho pozemku 1 362 m? Praha 8 — Liben. Nabidkova cena k prodeji
86 300 000 K¢ (63 363 K¢ za m?).

Lokalita je pouze orientacni, nemovitost se nachdzi ve vyznacené oblasti na map¢.
U stanice metra Palmovka, na rohu ulic Sokolovska a U Balabenky stavebni pozemky urcené
pro developersky projekt. Pozemky navazuji z ulice Sokolovska na historickou zastavbu

¢inzovnich doml. Vymeéra pozemki: 1.362 m2. Uzemni plan: vS§eobecné smiSené tizemi SV

Hlavni vyuziti: plochy pro umisténi polyfunkcnich staveb nebo kombinaci monofunkénich
staveb pro bydleni, obchod, administrativu, kulturu, vefejné vybaveni, sport a sluzby, pfi
zachovani polyfunkénosti uzemi.

Ptipustné vyuziti: polyfunk¢ni stavby pro bydleni a ob¢anské vybaveni v souladu s hlavnim
vyuzitim, s ptevazujici funkci od 2. NP vySe (napf. bydleni ¢i administrativa v ptipadé
vertikalniho funké&niho ¢lenéni s obchodnim parterem) atd. Uzemni rozhodnuti: dne 13.7.2006
bylo vydano Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby.

Stavebni povoleni: dne 29.1.2007 bylo vydano Rozhodnuti o povoleni stavby bytového domu
0 2 PP a 9 NP (posledni dvé NP jako ustupujici). Podle tohoto Rozhodnuti, mélo byt v 1.PP a
2.PP celkem 66 parkovacich stani. V parteru méla byt obCanska vybavenost a ve vyssich
podlazich 59 bytii. Na urovni 1.NP se pfedpokladala hmota o rozmérech 48,7 x 18,8 m, v
dal$ich trovnich NP o rozmérech 41,1 x 19,3 m. Dne 8.1.2009 bylo vydano Rozhodnuti o
prodlouzeni platnosti Rozhodnuti o povoleni stavby.

Platnost stavebniho povoleni: dle sdéleni Mé&stské casti Prahy 8, odboru uzemniho rozvoje a
vystavby ¢€.j. MCP8 183349/2022 ze dne 4.5.2022 nebyla vystavba zahdjena a uplynutim
lhity platnosti stavebniho povoleni dnem 1.1.2013 pozbyla vySe uvedena rozhodnuti platnosti
a stavebnik pozbyl titulu prava stavby.

Zpiisob prodeje: nejvyssi nabidce.

Nejzazsi termin pro podani nabidky: 14.6.2023 do 16.00 hod.

= A . o ~
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Takto vysoké ceny stavebnich pozemkil jsou dosahovany i1 u rezidenéni zéastavby
v Praze; pro rodinné domy, nebo viladomy, viz nasledujici nabidka:

SARN EETRRE N ALY
"h( % ¥'im ! /)y

Prodej stavebniho pozemku 753 m?2

K Habrovce, Praha 4 - Kr€¢ @ Panorama

37 500 000 K& (49 801 K€ za m?)

Nabizime k prodeji pozemek o velikosti 753 m2, ulice K Habrovce 675, Praha 4 s pravomocnym
stavebnim povolenim na stavbu luxusni vily o velikosti cca 600 m2 (6+kk+pracovna). Na pozemku se
nachazi stary RD uréeny k demolici. Budouci vila je vyprojektovana se dvéma nadzemnimi a jednim
podzemnim podlazim s osobnim vytahem. 1.NP obsahuje- garaz pro 4 automobily, vstup se Satnou,
wec, obyvaci pokoj s kuchyni + komora, pracovna s wc, schodisté a wc pfistupné z venku z terasy. Na

Z vyse uvedenych skuteCnosti vyplyva, Ze pro ureni obvyklé ceny ocenovanych
pozemki nelze pro tento konkrétni piipad porovnavaci, (komparativni), metodu pouzit.
Neexistuje statisticky soubor dat, realizovanych a vetejné¢ dostupnych prodejnich cen,
srovnatelnych pozemkii, pozemki ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou
spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10. Tento ocenovaci piipad
neni ve znalecké praxi neobvykly. S touto problematikou se zabyvali ekonomové jiz od
minulého stoleti. Na zdklad¢ vyzkumu trhu stavebnich pozemkl byly vypracovany postupy,
jek v ptipadé neexistujicich dat urc€it trzni hodnotu stavebnich pozemkd.

Trzni hodnota oceniovanych pozemki je urcena na zaklad¢ vyuziti publikovanych
udajii o poméru ceny stavby k cené zastavéného pozemku. Takto uréend trzni
hodnota je v daném mist¢ a Case shodna s obvyklou cenou.

Pomér: cena stavby a pozemku

Vzéijemny pomér ceny stavby k cené zastavéného pozemku je mozné urcit vyuzitim
rezidudlnich metod na bazi nakladd. Z nich jsou nejvyuzivangjsi metody Naegeliho a
Sammetova. Architekt Wolfgang Naegeli vychazel z ptedpokladu, Ze existuje vztah mezi
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hodnotou pozemku a stavbou na ni stojici. Cenotvorné faktory ovliviiujici pozemek shrnul do
7 tzv. tfid polohy. Prvnich pét tfid polohy mé 8 rGznych stupnii, kterymi se ocenovany
pozemek ohodnoti. Dalsi dvé tfidy slouzi k povyseni nebo sniZzeni (vzdy nejvyse o jeden
stupenl) vysledku ziskaného na zaklad¢ vyhodnoceni prvnich péti tfid. Vysledné tiid¢, ktera se
pohybuje mezi stupni 1 az 8, odpovida procento, které¢ vyjadiuje procentni podil pozemku k
celkové cen¢ nemovitosti (pozemek + stavba), mezitfidy se zjisti interpolaci. Pro ceské
poméry byly publikovany upfesnéné procentni sazby podilu pozemku na celkové trzni
hodnot¢, (pozemek + stavba), na zakladé¢ vyhodnoceni dlouhodobych zkuSenosti znalct
z Némecka a Svycarska, viz nasledujici tabulka:

Podil ceny pozemku na celku (pozemek + stavba) v %:

T¥ida | Némecko, | Svycarsko | CR, podle literatury: | Primér pro oce-
polohy v % v % Bradac a kol. nované pozemky

1. 5 6,3 5 5,65

2. 6 12,2 6,5 91

3. 9 18,8 9 13,9

4. 13 25 13 19

S. 18 31,2 17,5 24,6

6. 22 37,5 23 29,75

7. 30 43,8 32 37,9

8. 35-55 50 38 47,5

Z rezidualnich metod byla vypracovana jeSté metoda indexova a metoda zbytkova.
pojmenovana po svém autorovi Svycaru Wolfgangu Naegelim. Jedna se o vypocet ceny u
stavebniho pozemku na zaklad¢ tfidy polohy. Metoda je aplikovatelna téméf ve vsech
ocenénich, zejména tam, kde nejsou dostupné porovnatelné oceniovaci objekty. Neexistuje
statisticky soubor dat pro porovnani. Podstatou této metody je, ze cena stavebniho pozemku je
v urcitém poméru k celkové cené nemovitosti na ném postavenych.

Podil ceny pozemku z celkové ceny nemovitosti v zavislosti na tfidé polohy:
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Pii pouziti Naegeliho metody se vychazi z ,kli¢i tiidy polohy”. Ty urcuji pomér
ceny pozemku k cené stavby. Tyto kli¢e obsahuji komplexni hodnotici kritéria. Hodnoti
se na zakladé slovniho popisu a uziva se celkem 5 + 2 = 7 ti'id polohy:

- v§eobecna situace,

- intenzita vyuziti pozemku,

- dopravni relace k velkoméstu,

- obytny sektor,

- femesla, primysl, administrativa, obchod,
- povysujici faktory

- redukujici faktory.

Detailni piehled a popis tiid polohy je uveden v pfiloze predlozeného znaleckého
posudku. Pro oceniované pozemky v kat. izemi VrSovice byly vyuZity primérmé procentudlni
poméry odvozené pro sousedni Némecko a Svycarsko. Detailni pichled a popis t¥id polohy je
uveden v pfiloze pfedlozeného znaleckého posudku, (viz také Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty
pozemkd, 1.vydani, Praha, Oeconomia, 2007).

Tiidy polohy s procentualnimi poméry

Trida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8
Némecko 5,0% 6,0% 9,0% 13,0% 18,0% 22,0% 30,0% | 33-55%
Svycarsko 6,3% 12,2% 18,8% 25,0% 31,2% 37,5% 43,8% 50,0%

Pofizovaci cena budovy Utadu méstské &asti Praha 10, stavba ¢.p. 1429/68 na
pozemku parc.¢. 1873/81 zapsaného na LV ¢. 1035 pro kat. izemi VrSovice, ktery je ve
vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce,
Meéstské casti Praha 10, je uréena na zakladé smérnych cen, které publikuje pribézné jiz od
roku 1991 spolecnost URS Praha, a.s. Smérné ceny jsou kazdorocné upravovany, aby
spolehlivé odpovidaly realnym cenach ve stavebnictvi.
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Budova Utadu méstské &asti Praha 10, stavba &.p. 1429/68 na pozemku parc.¢.
1873/81, je podle pouzitého tfidéni JKSO zatazena do tfidy 801.6: Budovy pro fizeni, spravu
a administrativu. Vyvoj smérnych cen budov tohoto vyuziti se svislou nosnou monolitickou
betonovou ty¢ovou je uveden pro rozmezi let 2010 az do roku 2023 v tabulce a grafu:

v Bu.d(.)vy pro Budovy pro kulturu a
Por. Rok administrativu: osvétu: JKSO 801.4 —
¢ JKSO 801.6 — K&é/m® w3
K¢/m
1. | 2010 6 278,00 8 007,00
2. 12011 6 272,00 7999,00
3. 2012 6 460,00 8 239,00
4. 12013 6 331,00 8 074,00
5. 2014 6 420,00 8 185,00
6. | 2015 6 484,00 8 269,00
7. 12016 6 550,00 8 350,00
8. | 2017 6 811,00 8 686,00
9. 12018 7 095,00 9 045,00
10. | 2019 7 945,00 10 130,00
11. | 2020 8 265,00 10 540,00
12. | 2021 8 365,00 10 670,00
13. | 2022 9 876,00 12 542,00
14. | 2023 11 071,00 13 908,00
Smérné ceny v Ké/m?3
16 000,00
14 000,00
12 000,00
10000,00
8 000,00
6 000,00
4 000,00
2 000,00
0,00

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Budowvy pro administrativu =@=Budovy pro kulturu

Smérnd cena pro tento typ staveb je prorok 2023: 11071,00 Ké za kubik
obestavéného prostoru. Zastavéna plocha a obestavény prostor budovy Ufadu méstské &asti
Praha 10, stavba ¢.p. 1429/68 na pozemku parc.¢. 1873/81, podle vypracovaného projektu na
,rekonstrukci objektu Vrsovicka 68 spolecnosti Casua spol. s r.o. z roku 2020:

Zastavéna plocha podzemni ¢asti: 9 017,00 m?.
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Potizovaci cena budovy Utadu méstské Gasti Praha 10, stavba &.p. 1429/68 na
pozemku parc.C. 1873/81 zapsaného na LV €. 1035 pro kat. uzemi VrSovice, ktery je ve
vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce,
Meéstské ¢asti Praha 10, ¢ini podle smérnych cen, publikovanych spole¢nosti URS Praha, a.s.
k souc¢asnému datu ¢astku:

Zastavéna plocha nadzemni &4sti: 3 316,00 m>.
Hruby obestavény prostor: 107 475,00 m>.
Max. vyska objektu v nadzemni ¢asti (k atice, tj. bez technologie): 25,10 m.

PCBudovy = 11 071,00 K& x 107 475,00 m* = 1 189 855 725.00 K&

Spole¢nost Casua spol. s r.0. vypracovala v roce 2020 projekt na ,,rekonstrukci objektu
Vrsovicka 1429/68”. Soucasti projektu na ,,rekonstrukci objektu VrSovicka 1429/68” od
spole¢nosti Casua spol. s r.0. z roku 2020 je také rozpocet. Rozpocet byl vypracovan v cenové

Toto je cena bez DPH.

urovni roku 2020. Podle tohoto rozpoctu vychazi cena rekonstrukce na celkovou ¢astku:

RekonstPCipygovy = 1 151 527 365,33 K&

Toto je cena bez DPH.

POLOZKOVY ROZPOCET SPOLECNOSTI CAUSA spol. s r.o.
Stavba: Rekonstrukce objektu Vrsovicka ¢.p. 1429/68

Rekonstrukce objektu Vrsovicka ¢.p.68 Cena bez DPH Cena s DPH
SO 101 | Dokumentace stavebniho objektu 1 151 527 365,33 | 1 393 348 112,05
D.1.1-3 Stavebni a stavebné konstrukéni ¢ast 779 792 178,71 943 548 536,24
D.1.1a Architektonicko-stavebni feSeni - bouraci prace 152 681 436,61 184 744 538,30
D.1.1a 3:;11;tekt0mcko-stavebm reSeni - bouraci 120 460 401,99 145 757 086,41
D.1.1e Azbest 32221 034,62 38 987 451,89
D.1.1b Architektonicko-stavebni FeSeni - sanace 99 842 268,53 120 809 144,92
D.1.1c Architektonicko-stavebni FeSeni - nové 244 670 206.35 296 050 949,68
konstrukce
D.1.1d Iz?::ll(l;tektonlcko stavebni konstrukce - ostatni 166 015 844.36 | 200 879 171,68
D.1.2 Stavebné konstrukéni ¢ast 116 582 422,86 141 064 731,66
D.1.4 | Technigle aveni budovy 313 139 186,62 378 898 415,81
D.1.4 dravotné technické instalace - kanalizace, 2132841637 25 807 383.81
vodovod
D.1.4.3 Vzduchotechnika 58 223 787,87 70 450 783,32
D.1.4.4 Rozvody tepla a chladu 57 012 278,40 68 984 856,86
D.1.4.6 Méieni a regulace 35053 577,67 42 414 828,98
D.1.4.7 Silnoprouda elektrotechnika 75 573 494,60 91 443 928,47
D.1.4.8 E;;l;:;;cka pozarni signalizace a evakuac¢ni 6 625 089.55 8 016 358,36
D.1.4.10 Slaboprouda elektrotechnika 27 754 414,50 33 582 841,55
D.1.4.11 Plynové hasici zarizeni 3318 812,32 4015 762,91
D.1.4.12 Stabilni hasici za¥izeni 13 887 490,70 16 803 863,75
D.1.4.14 Zdvihaci a dopravni zaFizeni 7 063 800,00 8 547 198,00
D.1.4.16 Audiovizualni technika sala 7 298 024,64 8 830 609,81
VON | Vedlejsi a ostatni naklady 58 596 000,00 70 901 160,00

Dokumentace technickych a technologickych zaFizeni

25986 413,70

31443 560,58
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D.2.2 Sadové upravy 6 874 726,54 8318419,11
D.2.3 Fotovoltaicka stfeSni zatizeni 2 814 085,40 3405 043,33
D.24 Velkoodbérova trafostanice 2 787 180,00 3372 487,80
D.2.6 Kanaliza¢ni pripojka 1459 176,05 1 765 603,02
D.2.7 Vodovodni pripojka 1907 615,32 2 308 214,54
D.2.9 Venkovni opérka 452 794,01 547 880,75
D.2.11 Komunikace a zpevnéné plochy 5561 625,10 6 729 566,37
D.2.12 Nahradni zdroj 3669411,28 4 439 987,65
D.2.13 Piipojka NN 459 800,00 556 358,00

Rozdil v potizovaci cen¢ stavby z roku 2023 a rozpoctu z projektu na ,,rekonstrukci
objektu Vrsovicka 68 spolecnosti Casua spol. s r.o. z roku 2020 se 1i8i pouze o 3,33 %. To je
minimalni rozdil, 1 151 527 365,33 K¢ ~ 1 189 855 725,00 K¢. Rozpocet z roku 2020 je
nutné navic upravit o narast cen ve stavebnictvi mezi rokem 2020 a rokem 2023. Podle udaja
Ceského statistického wfadu ¢&inil tento narist do konce 1. &tvrtleti roku 2023, (pro

administrativni budovy), hodnotu:

AdminBudCengyy nartst = 1,3 + 8,9 =

Vyvoj cen ve stavebnictvi je uveden na dalsi tabulce a grafech.

10,2 %
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Graf 1: Indexy cen stavebnich dé&l / Price indices of Constructions
meziro&ni zmény / year-on-year changes
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Z vySe uvedenych grafii vyplyva, Ze se pro rok 2023 jiz neptedpokladd podstatny
narust cen ve stavebnictvi. Pokud byl cenovy narast cen administrativnich budov mezi rokem
2020 a rokem 2023 celkem 10,2 %, vychéazi rozpoctova cena rekonstrukce, vypracovana
pro cenovou uroven roku 2023 na celkovou ¢astku:

RCRekonstrukee = 1 151 527 365,33 K& x 1,102 =1 268 983 156,59 K¢

Potizovaci cena budovy Utadu méstské Gasti Praha 10, stavba &.p. 1429/68 na
pozemku parc.C. 1873/81 zapsaného na LV €. 1035 pro kat. uzemi VrSovice, ktery je ve
vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce,
Meéstské ¢asti Praha 10, byla uréena na zdkladé smérnych cen od spole¢nosti URS Praha, a.s.
Smérné ceny podle ucelovych jednotek jsou zdkladnim prvkem pro prvni propocty cen staveb
a stavebnich objektii. Na zékladé dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektd jsou
na reprezentativnich polozkovych rozpoctech sledovany naklady podle jednotlivych druhi
staveb a z mnoziny cenovych tdaji jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou
jednotku odpovidajici danému druhu staveb. Ocenéni staveb podle Ucelovych mérnych
jednotek je nejjednodussim zpisobem stanoveni predpokladanych cen staveb. Odchylka
skute¢né budouci ceny od propoctu podle cenovych ukazateli muize u konkrétnich staveb
podle technické a technologické narocnosti realizace konkrétni stavby a podle standardu
pfipadné nadstandardu jejiho vybaveni dosahovat béZznou odchylku + 15 %. Z toho vyplyva,
Ze pro navyseni potfizovaci ceny o 6,00 % vychazi stejna cena jako pro rekonstrukci:

1 268 983 156,59 K¢ ~ 1 189 855 725,00 x 1,06 = 1 261 247 068.50 K¢

Potizovaci cena staveb by ¢inila ¢astku 1 189 855 725,00 K¢. Pomér ceny stavby k
cen¢ pozemkd, uréenych z Naegeliho metody:

Por. Yy Tridy polohy podle . Trida
¢. Poradi )lilgegelifl(? AU polohy
1. L vSeobecna situace P fecvlaostni nakupni ulicve a mista 7

v uzs$im centru velkomést
2. 11 intenzita vyuZiti pozemku | kancelare 6
intenzivni chodecky provoz,
3. III | dopravni relace k velkoméstu, | kiizovatka vefejnych dopravnich 7
prostredkil
4. vV obytny sektor kancelate typu B 6
5. \% administrativa, obchod sidlo vefejné spravy 8
6. VI povysujici faktory Ne
7. VII redukuyjici faktory. Ne
Vysledna tiida Primér: 34/5= 6,8 6,8

Podil ceny pozemku na celku (pozemek + stavba) v % Cini podle tabulky na strané 30
predlozeného znaleckého posudku ¢astku:

%PCPozemkuzbudovy = 29,75 + (37,9 — 29,75) x 8/10 = 36,27 %

Trzni hodnota stavebniho pozemku parc.C. 1873/81, na kterém stoji budova C.p.
1429/68 o vyméte 7 466,00 m? ¢ini k datu podani znaleckého posudku &astku:
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NAGTHpPozemek = 1 189 855 725,00 K¢ /7 466,00 m? =57 803,47 K¢&/m?
Zaokrouhleno: 57 800,00 K¢&/m?

CelkN A GTHpozemek = 57 800,00 K¢&/m? x 7 466,00 m> = 431 534 800,00 K¢
Zaokrouhleno: 431,530 mil. K¢

1. zadana otazka objednatelem se tykala nejen ceny pozemku parc.¢. 1873/81, ale i dalSich,
nasledujicich pozemku zapsanych na LV €. 1035 pro kat. tzemi VrSovice:

Poi.&. | Parcela | Druh pozemku | Vyméra m?
1. 1873/81 C.p. 1429 7 466,00
2. 1873/83 zelen 256,00
3. 1872/2 jind plocha 4 891,00
4. 1872/3 C.p. 1467 1311,00

Celkem 13 924,00

Stavebni pozemek parc.C. 1872/3 je zastavén budovou ,,Kulturntho domu Eden”,
v tdsném sousedstvi komplexu budov Utadu Méstské &asti Praha 10. Trzni hodnota tohoto
pozemku je shodna s trzni hodnotou stavebniho pozemku parc.¢. 1873/81 a ¢ini k datu podani
piedlozeného znaleckého posudku ¢astku 57 800,00 K&/m?2 Piedmétem ocenéni jsou dale
pozemky parc.¢. 1873/83 a parc.€. 1872/2 viz geometricky plan a fotografie:
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Pozemek parc.¢. 1873/83 je vyuzivan jako komunikace pro pési z VrSovické ulice ke
komplexu budov Utadu méstské ¢asti Praha 10, a &aste¢né jako komunikace. Pozemek parc.¢&.
1872/2 je vyuzivan jako parkovisté u komplexu budov Ufadu méstské ¢asti Praha 10. Oba
pozemky nejsou uréeny k piimé zastavbe, jejich trzni hodnota je uréena podle dikce uvedené
v § 23 vyhlagky MF CR ¢&. 178/1994, viz odstavec (3), cituji: ,,Cenou za m’ ostatni plochy,
které tvori jednotny funkcni celek se stavbou a stavebnimi pozemky ocenovanymi podle
odstavcut 1 a 2, je cena nasobend koeficientem 0,40.” Trzni cena pozemku parc.¢. 1873/83 a
parc.¢. 1872/2 k datu podéani znaleckého posudku ¢ini ¢astku:

PozT Cost-plochy = 57 800,00 K&/m?2 x 0,40 =23 120,00 K¢/m?
Zaokrouhleno: 23 120,00 K¢&/m?

Obvykla cena pozemkii ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou
spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10:

Por. , TH - TH — celkova

M Parcela | Druh pozemku | Vyméra m? K&/m? v K&
1. |1873/81] C.p. 1429 7 466,00 | 57 800,00 | 431534 800,00
2. |1873/83 zelen 256,00 | 23 120,00 5918 720,00
3. | 18722 jina plocha 4891,00 | 23120,00 | 113079 920,00
4. | 187273 C.p. 1467 1311,00 | 57 800,00 75 775 800,00
Celkem | 13924,00 | 626 309 240,00

4.2.2 Obvykla cena pozemki, bez parc.C. 1872/3, ve vlastnictvi
HLAVNiHO MESTA PRAHY, se svéienou spravou nemovi-
tosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10, vCetné
budovy ¢.p. 1429

Znalec ma urcit obvyklou cenu vySe uvedenych pozemki, bez pozemku parc.c.
1872/3, ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve
vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10, vcetné budovy ¢.p. 1429/68. Jak bylo uvedeno
JiZ v kapitole 3 ptedloZen¢ho znaleckého posudku, bude uréena trzni hodnota ocenovaného
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majetku, protoze pro urceni obvyklé ceny neexistuje statisticky soubor srovnatelnych dat. To
je realizovanych a znamych prodejnich cen srovnatelnych nemovitosti.

V podkapitole 4.2.1 byly uréeny trzni hodnoty pozemkl a soucasna pofizovaci cena
budovy C.p. 1429/68. Soucet téchto cen ¢ini celkovou castku:

PoRizC e = (626 309 240,00 - 75 775 800,00) + 1 189 855 725,00 = 1 740 389 165,00 K&

Budova ¢.p. 1429/68 je pted rekonstrukei, jeji soucasné opotiebeni lze povazovat za
maximélni podle cenového piedpisu, tim je vyhl. MF CR & 337/2022, § 30, piiloha &. 21.
Pouzije-li se pro vypocet opotiebeni linedrni metoda, opotiebeni miize €init nejvyse 85 %.
Vécna hodnota budovy €.p. 1429/68 urcena timto postupem ¢ini ¢astku:

VHBudovy = 1 189 855 725,00 x (1,00 - 0,85) = 178 47 8358,80 K¢
VHBudov+ poz = (626 309 240,00 - 75 775 800,00) + 178 47 8358,80 =729 011 798,80 K¢

Otazkou je, zda by byl potencidlni kupec ochoten tuto ¢astku zaplatit, a ndsledn¢ jeste
provést navrhovanou rekonstrukci. To je mozné ovéfit propoctem budoucich vynost z této
budovy. Jejim ocenénim vynosovym zpusobem, koncepci ,.Casové hodnoty penéz a
relativniho rizika investice®, (podle Gordonova vzorce). Tato analyza je zalozena na
predpokladu, ze rekonstrukci by v budové ¢.p. 1429/68 vznikly kancelaiské prostory tiidy
»A”. Pfi odhadu trzni hodnoty ndjemného z kanceléii je nutné nejdiive specifikovat standard
analyzovanych kancelafi. Kancelarské prostory jsou, dle mezinarodn€ uznavané kategorizace,
zafazeny do 3 tfid, ,,A” az,,C”. Pro detailn¢j$i vysvétleni uvadim:

Podminky pro zahrnuti do celkové vyméry modernich kancelari tfidy ,,A”:

- Dokonceni nebo generalni rekonstrukce po roce 1990.
- Velikost pronajimatelné plochy alespoii 1 000 m?.
- Dostupné jednotky jsou inzerovany odpovidajicim zpisobem.

Mezi nejvyznamnéjsi hodnotici kritéria pro kancelare tridy ,,A” patfi:

- Rok dokonceni, ptipadné generalni rekonstrukce.
- Velikost a vzhled recepce.

- Svétla vyska kancelarskych prostor.

- Zdvojena podlaha.

- SniZené podhledy.

- Flexibilni rozvrZeni kancelaiskych prostor.

- Klimatizace.

- MozZnosti parkovani pro zaméstnance 1 klienty.
- Velikost souvislé kancelaiské plochy.

- Ostraha po dobu 24 hodin.

- Ekonomicka Setrnost budovy.

Dalsi body mliZe budova ziskat napiiklad za architektonické ocenéni, otviratelnd okna,
rezervni zdroj energie, externi stinéni, moderni vytahy nebo moznost vstupu po dobu 24
hodin a 7 dni v tydnu. Rekonstrukci by byly realizovany kancelatské prostory tfidy ,,A”.
Realizovatelné najemné ztéchto kanceldiskych prostor v soucasné dobé by cCinilo 18
EUR/m?/mésic. P¥i predpokladané celkové plose kancelati 13 264,00 m? by &inil hruby vynos
z pronajmu (GOI), pti predpokladané obsazenosti 95 % celkovou ¢astku:
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GOI = 18 EUR/m*/mésic x12 mésict x 13 264,00 m?> x 23,755 K&/EUR =
= 669 713 685,10 K&/rok

To je roéni hruby vynos z pronajmu, GOI — Gross Oprating Income). Cisty roéni
vynos pro kancelafe nejvyssi kvality, které splnuji vySe uvedené podminky, nebude nizsi nezli
60 % z GOL:

NOI = 669 713 685,10 x 0,60 =401 828 211,10 K¢&/rok
Zaokrouhleno: 401 828 000,00 K¢/rok

Kapitaliza¢ni mira je pievzata z platné oceniovaci vyhlagky MF CR &. 377/2022 Sb.:

o | Topstaby e s e
polo. Nazev polozky
Budovy | Haly Budovy | Haly
1 L EFG Nemowité véci pro virobu 1.5 9.5
2 R I Nemowité véci pro garazovani 11 10
3 H C Nemowité véci pro obchod 7
4 F D Nemovité véci pro administrativu 6.5
< Nemowité véci pro hromadné ubytovani a stravovani
5 .G D ; . . 7.5
(napt. hotely), ostatni ubvtovani
] P H Nemowité veci pro dopravu, spoje 7
7 C A Nemowité véci pro gkolstvi 8
g D A Nemovité véci pro kultuu 7
Q A D Nemovité véci pro zdravotnictvi 8
10 Z.0 K.L | Nemovwiteé véci pro zemedeélsti 6 7.5
11 s J Nemowité véci pro skladovani 6 6.5
12 E B Nemovite véci pro sport 7 7
13 J - Bytove domy typove 3.5 -
14 K - Byvtové domy netypove 4.5 -
15 - Ostatni nemovite véci neuvedene 8
16 - Majetkova prava 12

Vynosova trzni hodnota budovy €.p. 1429 ve VrSovické ulici 68 ¢ini ¢astku:

THvynosova = 401 828 000,00/0,065 = 6 181 969 230,00 K¢
Zaokrouhleno: 6 181 969 200,00 K¢.

Z vyse provedené¢ho propoctu vynosové trzni hodnoty budovy ¢&.p. ¢.p. 1429/68
vyplyva, Ze po provedené rekonstrukci by byl rocni Cisty vynos z prondjmu budovy jako

Obvykl4 cena pozemkii, bez parc.&. 1872/3, ve vlastnictvi HLAVNIHO
MESTA PRAHY, se svéienou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro
Méstskou ¢ast Praha 10, véetné budovy ¢.p. 1429 ¢ini k datu podani
posudku minimalni ¢astku:

729 011 798,80,00 K¢
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4.2.3 Obvykla cena pozemku parc.C. 1872/3 ve vlastnictvi
HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou spravou
nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10,
véetné budovy C.p. 1467

Znalec méa uréit obvyklou cenu pozemku ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10,
véetn¢ budovy ,.Kulturniho domu Eden”. Jak bylo uvedeno jiz v kapitole 3 piedlozené¢ho
znaleckého posudku, bude urc¢ena trzni hodnota oceflovaného majetku, protoze pro urceni
obvyklé ceny neexistuje statisticky soubor srovnatelnych dat. To je realizovanych a zndmych
prodejnich cen srovnatelnych nemovitosti.

V podkapitole 4.2.1 byla uréena trzni hodnota pozemku parc.¢. 1872/3 na ¢astku:
CP = 57 800,00 K¢&/m?. CPceix =75 775 800,00 K¢&.

Budova ¢&.p. 1467 stoji na pozemku parc.c.1872/3, v sousedstvi komplexu budov
Utadu Méstské ¢asti Praha 10. Budova je jiz del§i dobu nevyuZivana, je uzaviena, také skoro
v havarijnim stavu, pted rekonstrukci. Jeji soucasné opotiebeni lze povazovat za maximalni
podle cenového predpisu, tim je vyhl. MF CR ¢&. 337/2022, § 30, piiloha ¢. 21. PouZije-li se
pro vypocet opotiebeni linedrni metoda, opotiebeni mize €init nejvyse 85 %. Vécna hodnota
budovy ¢.p. 1467 je urCena timto postupem. Obestavény prostor budovy ¢.p. 1467 budovy
., Kulturniho domu Eden”: 17 698,00 m>. Sou¢asna vécna hodnota &.p. 1467 ¢ini ¢astku:

PCBudovy = 13 908,00 K& x 17 698,00 m> = 246 143 784.00 K&
Vécna hodnota budovy €.p. 1467 ,, Kulturniho domu Eden” po opotiebeni:
VHgudovy = 246 143 784,00 x (1,00 — 0,80) =49 228 756,80 K¢

VHBudovy+pozemka = 75 775 800,00 + 49 228 756,80 = 125 004 556,80 K¢
Zaokrouhleno: 125 004 600,00 K¢.

Obvykl4 cena pozemku pare.&. 1872/3 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svéFenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro
Méstskou cast Praha 10, véetné budovy ¢.p. 1467 Cini
k datu podani posudku ¢astku:

125 004 600,00 K¢
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4.2.4 Obvykla cena vSech vySe uvedenych pozemku ve vlastnictvi
HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou spravou
nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10,
véetné budov C.p. 1429 a ¢.p. 1467.

Obvykla cena viech vy$e uvedenych pozemkt ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou cast Praha 10,
vcetné budov €.p. 1429 a ¢.p. 1467 Cini celkem:

OCstavby+pozemky = 626 309 240,00 + 178 478 358,80 + 49 228 756,80 = 854 016 355,60 K¢

Zaokrouhleno: 854 016 400,00 K¢.

Toto je obvykla cena vSech vySe uvedenych pozemki ve vlastnictvi
HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti
ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10, véetné budov
¢.p. 1429 a ¢.p. 1467.

4.2.5 Obvykla cena nové postavené budovy navrzené v zapadni
¢asti pozemku parc.C. 1873/81, ktera by méla stejnou
zastavénou plochu a vySku jako stavajici ¢ast ,,C” budovy
&.p. 1429

Obvykld cena nové postavené budovy navrzené v zdpadni Casti pozemku parc.C.

1873/81, ktera by méla stejnou zastavénou plochu a vySku jako stavajici ¢ast ,,C” budovy €.p.

1429 je urcena jako cena pofizeni této stavby. Jeji obestavény prostor je tfetinovy z celkového
obestavéného prostoru budovy €.p. 1429. Tato tfetina ¢ini:

OP13= 107 475,00/3 = 35 825,00 m*

Pofizovaci cena této stavby €ini k datu podani pfedloZeného znaleckého posudku ¢astku:

PCBudovy = 11 071,00 K&/m® x 35 825,00 m* = 396 618 574,90 K&
Z.aokrouhleno: 396 618 600,00 K¢.

Toto je obvykla cena nové postavené budovy navrzené v zapadni ¢asti
pozemku parc.€. 1873/81, ktera by méla stejnou zastavénou plochu
a vySku jako stavajici ¢ast ,,C” budovy ¢.p. 1429.
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5. ODUVODNENI

Cilem ptedlozeného znaleckého posudku bylo urcit obvyklou cenu pozemk a staveb
tvoficich funkéni celek UMC Praha 10 VrSovice, vcetné pozemkd a staveb s nim
souvisejicich v kat. tzemi VrSovice, Méstska cast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu
31.5.2023.

K datu 31.5.2023 neexistuje statisticky soubor dat, realizovanych cen srovnatelnych
nemovitosti. Obvykld cena nemohla byt podle své definice uvedené v zakonu o ocenovani
majetku tedy urcCena. Pro jednotlivé typy ocenovanych nemovitosti byly ureny jejich trzni
hodnoty. Ty byly uréeny na zdkladé dostupnych a zndmych nabidkovych cen. Ceny pozemki
byly urCeny na zéklad¢ vyuziti publikovanych udaji o poméru ceny stavby k cené
zastavéného pozemku podle Naegeliho metody. Takto urcend trzni hodnota je v daném
misté a ¢ase shodnd s obvyklou cenou. Obvyklé ceny staveb byly ztotoznény s jejich
vécnymi hodnotami. To jsou potfizovaci ceny sniZzené o stavebné-technické opotitebeni.

6. ZAVER

Cilem ptedlozeného znaleckého posudku bylo uréit obvyklou cenu pozemk a staveb
tvoficich funkéni celek UMC Praha 10 VrSovice, véetné pozemki a staveb s nim
souvisejicich v kat. tzemi VrSovice, Méstska ¢ast Praha 10, hlavni mésto Praha, k datu
31.5.2023, pro potieby dalSich jednani Zastupitelstva Méstské €asti Praha 10 o zpiisobu
rekonstrukce a pfipadné navazné vystavby objektii, ( nebo jejich prondjmu), ve vlastnictvi
Meéstské casti Praha 10.

Predmétem znaleckého posudku bylo zodpovédét nasledujici odborné otazky
objednatele:

1. Ur¢it obvyklou cenu pozemki ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou
spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10:

Parcela | Druh pozemku | Vyméra m?

1. 1873/81 C.p. 1429 7 466,00
2. 1873/83 zelen 256,00
3. 1872/2 jina plocha 4 891,00
4. 1872/3 C.p. 1467 1311,00
Celkem 13 924,00

2. Urcit obvyklou cenu pozemki parc.C. 1873/81, 1873/83, 1872/2 ve vlastnictvi
HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce
pro Méstskou cast Praha 10, v€etné budovy €.p. 1429.

3. Urgit obvyklou cenu pozemku parc.é. 1872/3 ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA
PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Meéstskou Cast
Praha 10, véetn¢ budovy ¢.p. 1467.

4. Ur¢it obvyklou cenu viech vyse uvedenych pozemki ve vlastnictvi HLAVNIHO
MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou
¢ast Praha 10, v¢etné budov ¢.p. 1429 a C.p. 1467.
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5. Urc¢it obvyklou cenu nové postavené budovy navrzené v zapadni ¢asti pozemku parc.C.
1873/81, ktera by méla stejnou zastavénou plochu a vysku jako stavajici ¢ast ,,C”
budovy ¢.p. 1429.

Na zakladé provedené detailni analyzy konstatuji:

Ad. 1: obvykla cena pozemkii ve vlastnictvi HLAVNIHO MESTA PRAHY, se
sveéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Me¢stskou cast
Praha 10 ¢ini:

Por. Ly TH - TH — celkova

& Parcela | Druh pozemku | Vyméra m? K&/m? v K&
1. |[1873/81 C.p. 1429 7 466,00 | 57 800,00 431 534 800,00
2. |1873/83 zelen 256,00 | 23120,00 5918 720,00
3. 1872/2 jina plocha 4891,00 | 23120,00 113 079 920,00
4. 1872/3 C.p. 1467 1311,00 | 57 800,00 75 775 800,00
Celkem | 13924,00 | 626 309 240,00

Toto jsou ceny bez DPH.

Ad. 2: obvykla cena pozemku parc.C. 1873/81, 1873/83, 1872/2 ve vlastnictvi
HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve
vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10, v€etné budovy &.p. 1429,
¢ini Castku:

729011 798,80:00 Ké

Ad. 3: obvykld cena pozemku parc.é. 1872/3 ve vlastnictvi HLAVNIHO
MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi
obce pro M¢éstskou ¢ast Praha 10, véetné budovy €.p. 1467 €ini ¢astku:

125 004 600,00 K¢

Ad. 4: obvykla cena vSech vySe uvedenych pozemkd ve vlastnictvi
HLAVNIHO MESTA PRAHY, se svéfenou spravou nemovitosti ve
vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10, véetné budov €.p. 1429 a
¢.p. 1467 Cini Castku:

854 016 400,00 K¢.

Toto je cena bez DPH.
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Ad. 5: obvykla cena nové postavené budovy navrzené v zapadni ¢asti pozemku
parc.¢. 1873/81, ktera by méla stejnou zastavénou plochu a vysku jako
stavajici ¢ast ,,C” budovy ¢.p. 1429 Cini castku:

396 618 600,00 K¢.

Toto je cena bez DPH.

V piipad¢, Ze budou v budoucnu zjistény dalsi skutecnosti, neznamé k soucasnému datu, si
znalec vyhrazuje pravo na upravu, ¢i doplnéni predlozené¢ho posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze 2 ze dne 26.9.1975 pod ¢.j.340/74-K pro zakladni obor ekonomiku, /odvétvi ceny a
odhady nemovitosti; stavebnictvi, /stavby dopravni, obytné, primyslové, zemedélské; a
Meéstského soudu v Praze 2 ze dne 7.8.2003 pod ¢.j. Spr. 1252/2003 pro zakladni obor
ekonomiku, odvétvi finan¢ni Gcetnictvi. Znalecky ukon je zapsan pod poft.c. 022366/2023 ve
znaleckém deniku.

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védom vsech nasledkt podani védomé nepravdivého
a hrub¢ zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127a obéanského soudniho fadu.

Ten P
A 0. ¢
) % Q

°

Otisk znalecké peceti:

Posudek podén dne 28.5.2023.

e

o i
9@, @kﬂnom\v‘b &
& oghady O

Doc. Ing. Jaromir Ryska, CSc.
Praha 6, Pulkruhova 34

SEZNAM PRILOH

Ke znaleckému posudku ¢. 022366/2023 ze dne 31.5.2023: ,,Urceni obvyklé ceny pozemki
a staveb tvoficich funkéni celek UMC Praha 10-Vr$ovice, véetn& pozemki a staveb s
nim souvisejicich v kat. izemi VrSovice, M¢stska Cast Praha 10, hlavni mésto Praha,
k datu 31.5.2023.”

I.  Informace o parceldch a budovach.
II.  Geometrické plany.
III.  Ortofotomapy.
IV.  Cenové mapa pozemkaii..
V.  Platny tzemni plan.
VI.  Ptehled tfid polohy podle Naegeliho.
VIL.  Udaje o realizovanych cenach nemovitosti.
VIII.  Udaje o nabidkovych cenach nemovitosti.

I. Informace o parcelach a budové:
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Parcelni ¢islo:

1873/81

Obec:

Praha [554782]

Katastralni uzemi:

VrSovice [732257]

Cislo LV: 1035
Vyméra [m?]: 7466
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vymery: Graficky nebo v digitalizované map¢

Druh pozemku:

zastaveéna plocha a nadvofti

Parcelni ¢islo:

1873/83

Obec: Praha [554782]
Katastralni azemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 1035
Vyméra [m?]: 256
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urcéeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované map¢
Zpiisob vyuZiti: zelen
Druh pozemku: ostatni plocha
Parcelni ¢islo: 1872/2

Obec:

Praha [554782]

Katastralni uzemi:

Vrsovice [732257]

Cislo LV: 1035
Vyméra [m?]: 4891
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urcéeni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Zplsob vyuZiti:

jind plocha

Druh pozemku:

ostatni plocha

Parcelni ¢islo: 1872/3
Obec: Praha [554782]
Katastralni tzemi: Vrsovice [732257]
Cislo LV: 1035
Vyméra [m?]: 1311
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM
Urceni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavénd plocha a nadvorti

Informace o budové:

Budova s ¢islem popisnym:

Vrsovice; €. p. 1429; stavba pro administrativu

Stavba stoji na pozemku:

p. €. 1873/81

Stavebni objekt:

& p. 1429

Ulice:

Uljanovska, VrSovicka

Adresni mista;:

Uljanovska 1429/4, VrSovickéa 1429/68

Informace o budové:
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https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/2192456101
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/554782
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=NAHL~LSpDHJp0kVB_I3vE2rngjISOCjiFk3jzsRBlEeH6_BmbvKHgiu0pqlmd_yicv-OQz4hiGCA4X5V2oLLk8F7kf2rWK5NU610frOpf52M1iZo-2xGzfA60e3ZYR8fo5zD4taRZFSuuHpPwh7GuIkhUBw==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~MFzn-h2IjkFZiM1YGFQCtfpBSBd2Fb-sQ3v-UYXigcKanMinHrIxQpiR179qfwKFFtPzFS3sSQTKdubRyGhzgjzxuFngir3bWhqRfEulJw-hbdcx_bGDMmXHZ7maYlhxQgrn7d_eTprlqnVBK8kim4LsS0dxMvhXxnDqGxFhw07XBTNuPOF-hzL8Nrj3xCIppl3U6BG7tu0RQbeEBtM54w==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/Napoveda/index.htm?id=idh_druhymap
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/2192458101
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/554782
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=NAHL~BMXWtGHoqVWqTsIPdQI4k1X9h_le9cVBzLYx60Jr9np_gtfW_oDZgxy91qtQbPxblFA5PTMnz3bwXsmtdfZc0yKXUuDVbPtqHw6qWRd4RSVp1szpkzGUd7e9FIMH_kKJD3-PFxWuxnLWPI1NwuA9aw==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~puDClcWtaXCLWwnsdR27LGL-Rnm5Qf-ou_wmm3Mp0clFuXeE3SS-HGKXrhDaTcgZy0KEkb6OzXxNBRngF8AOzuCiw0vbqUBx972XCbqpl19XuQWwWIDaYiTeodeKSEMvADvm1krXcAb4k0KlzdpSMXYD3nDhQyqQUHnsCuHet5HfvH78KoftlC6zZ1YccVX7mtUV29Og-P-OFq7jUKpEFA==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/Napoveda/index.htm?id=idh_druhymap
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/2192372101
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/554782
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=NAHL~5SENi4uJRvjtqv903_r-1d67SSFDB_VWCSvXx1PWbqhOVTmlLkDUt7nJN8qJHuQzg4kyJryxYGAgYnXnmUotYB7vGWT_gIgop8cRfAqf0rC5jAxQJ90vFd7Gy4HGqw_iXEOKiLZUtgf4zf0845NL_g==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~gCaCIOYLiCy_Gj2evNhcGUo_oJVriX3gSxCdm07rt4jCXsm9HMn1S58pqJzYgd4dhdEMidzXRVpsOJT7fB5XqLl6eWuZyiRTy9MJ2Zc-8JGinvrCtNicEbbGaaFwzNk5tJ1knzDsIHI1UMMz-rw1YWrE8F37zSEkZw1HOk3iI0n1g3e_gvJeaYbmrO4gHFmGJcl4Zg3AGHG11oDgOooaKw==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/Napoveda/index.htm?id=idh_druhymap
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/parcely/2192373101
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/obce/554782
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/VyberKatastrInfo.aspx?encrypted=NAHL~B3Bu6Se-LDeKZ2CtvqluSl2CSATvjaApgEV2R7-ddVc0bkk5wCHfNsf82LE3GDSb_OWmQzGM6YwvYcHeKAIuVYhu100OidqfGSSmc2F4azlNCfSpJmU3VSiNvi-EX4yBhRcOVdoCuOK7UVQgORtTkA==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~gfH07eD5w1MqLfyp13Mwvs5cpKK1AwZC-cDgZ_6d6K-Z3SouzyZDF7I2q3-nADYq6MF7sDIja1oj2Mz7zktqTwTCU1VXIiyit_qObnL8izKIvJPHBqZRcUHQedXx3X3xpbJQ8YZWmcRoPbL-yQ0lb1hZvrzL3iHiU1Li0Re-o0Em6SLrr6uCl6KN19elWkBhAWMRDjedOSIvQsH3fxTdbg==
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/Napoveda/index.htm?id=idh_druhymap
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/castiobce/490237
https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~oRiEacUSbrQ75AxbE1Q4UzqGPx2UMUD3qPsKLMafg3ThSC2_NNQF505F_RxvzYQbsokdh9vaFj6YypsYvjBeRpmP9Ag7Zijt8M3anOhbYwzb1P3d3TKhXGGT5VD5enPDji9KzehCk3WKj_BIg81-ogLnAOog7zRskgCHnaL71gwOz6lRzSahtFYjGdMiO_edCxb0chcLvACA12VuGVvmzw==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/22328939
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/ulice/484237
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/ulice/468649
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/adresnimista/22671889

Urdeni obvyklé ceny pozemkii a staveb tvo¥icich funkéni celek UMC Praha 10
- VrSovice, Hlavni mésto Praha.

Budova s ¢islem popisnym: | €. p. 1467; objekt obCanské vybavenosti
Stavba stoji na pozemku: p. €. 1872/3
Stavebni objekt: . p. 1467
Ulice: U Slavie
Adresni mista: U Slavie 1467/1

II. Geometricky plan:

[ 3= =
/"?_ai“ e ‘in

/

uvedena v platné cenové mapé pro rok 2023: 5 330,00 K&/m?.
V. Platny uzemni plan.
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https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~hLxxv_GM3nOO6cDV6hGXikBVFTtV704K5aWJGldUJP5NTt53ayiX1Dw1WkSlYKt_oU0zxLDtlvbSrjCXUVY7i_iK1VnbqEnvDLiDLeDup-QchelHHfTuDLuz2UurwP5UhEcBYWKBPkm07-lIxAYd_3sJS7SYjxzY-dcEJjN-Rqy98WOrutouiaHaADpR7btwO1qdye8agXIgZqUnRZp_CA==
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/stavebniobjekty/22329307
https://vdp.cuzk.cz/vdp/ruian/ulice/486256
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R
]|

SMJ — smiSené plochy méstského jadra.

Opatieni obecné povahy €. 55/2018 (niZe) s t€innosti od 12. 10. 2018,
REGULATIVY FUNKCNIHO A PROSTOROVEHO USPORADAN{ UZEM{ HLAVNIHO
MESTA PRAHY
SMJ — smiSené méstského jadra Hlavni vyuziti: SmiSené (kombinované) vyuziti ploch v
centrdlni ¢asti mésta a centrech méstskych ctvrti, zejména obCanské vybaveni a bydleni.
Pfipustné vyuziti: Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech, obchodni zatizeni s
celkovou hrubou podlazni plochou neptevysujici 20 000 m2 , zatfizeni vefejného stravovani,
ubytovaci zafizeni, stavby pro administrativu, Skoly, Skolskd, vysokoSkolska a ostatni
vzdélavaci zafizeni, mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, sportovni, kulturni, zabavni,
cirkevni zafizeni, zafizeni zdravotnickd a socidlnich sluzeb, stavby pro vefejnou spravu,
nerusici sluzby, zafizeni a plochy pro provoz PID. Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické
stezky, p¢si komunikace a prostory, komunikace vozidlové, plo$na zafizeni technické
infrastruktury v nezbytné nutném rozsahu a liniova vedeni technické infrastruktury. Parkovaci
a odstavné plochy, garaze pro osobni automobily. Podminéné ptipustné vyuziti: Monofunk¢éni
stavby pro bydleni nebo obcanské vybaveni v souladu s hlavnim vyuzitim. Viceucelova
zafizeni pro kulturu, zabavu a sport, obchodni zafizeni s hrubou podlazni plochou
nepievysujici 80 000 m2 , hygienické stanice, zatizeni zdchranného bezpecnostniho systému,
drobna nerusici vyroba, Cerpaci stanice pohonnych hmot bez servisii a opraven jako nedilna
cast garazi a polyfunkénich objektl. Veterinarni zatizeni v ramci polyfunkcnich staveb a
staveb pro bydleni a malé sbérné dvory v ptipade, ze posuzovany pozemek bezprostredné
sousedi s plochou SV a Ze nebude naruSena struktura souvisejictho izemi. Pro podminéné
ptipustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti dotcenych
pozemku. Nepfipustné vyuZiti: Neptipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a pifipustnym
vyuzitim, které je v rozporu s charakterem lokality a podminkami a limity v ni stanovenymi

nebo je jinym zpiisobem v rozporu s cili a ukoly izemniho planovani.

V1. Prehled ti'id polohy podle Naegeliho.

Vzijemny pomér ceny stavby k cené zastavéného pozemku je mozné pro urceni ceny
oceniovan¢ho pozemku vyuzit rezidudlni metody na bazi ndkladi. Z nich jsou nejvyuzivangjsi
metody Naegeliho a Sammetova. Architekt Wolfgang Naegeli vychézel z predpokladu, ze
existuje vztah mezi hodnotou pozemku a stavbou na ni stojici. Cenotvorné faktory ovliviiujici
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pozemek shrnul do 7 tzv. tfid polohy. Prvnich pét tfid polohy mé 8 riiznych stupiiti, kterymi
se ocenovany pozemek ohodnoti. Dalsi dvé tfidy slouzi k povySeni nebo sniZeni (vzdy
nejvyse o jeden stupeil) vysledku ziskaného na zékladé¢ vyhodnoceni prvnich péti ttid. Ttida
IV se uvazuje vyhradné u staveb pro ubytovani (od reziden¢nich po kempy a hotely).
Vysledné tiidé, kterd se pohybuje mezi stupni 1 az 8, odpovida procento, které¢ vyjadiuje
procentni podil pozemku na celkové cené nemovitosti (pozemek + stavba), mezittidy se zjisti
interpolaci. Pro ¢eské poméry byly publikovany upiesnéné procentni sazby podilu pozemku
na celkové trzni hodnoté, (pozemek + stavba), na zdkladé¢ vyhodnoceni dlouhodobych
zkusenosti znalcti z Némecka a Svycarska, viz nasledujici tabulka:

Podil ceny pozemku na celku (pozemek + stavba) v %.

T¥ida | Némecko, | Svycarsko | CR, dle lit. /1%/: provozni budovy,
polohy v % v % ostatni obce

1 5 6,3 5

2 6 12,2 6,5

3 9 18,8 9

4 13 25 13

5 18 31,2 17,5

6 22 37,5 23

7 30 43,8 30

8 35-55 50 38

#/1/: BRADAC a kol. Teorie oceriovini nemovitosti. VIII piepracované a doplnéné vydani.
Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2009. ISBN: 978-80-7204-630-0.

100%
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80%
70%
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podilpozemku
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20%

10%
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Podil ceny pozemku z celkové ceny nemovitosti v zavislosti na tiidé polohy:
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(A) — provozni stavby mésta nad 100 tisic obyvatel,
(B) — provozni stavby mésta do 100 tisic obyvatel,
(C) — provozni stavby ostatni obce,

(D) — obytné stavby.

Z rezidualnich metod byla vypracovana jest¢ metoda indexova a metoda zbytkova.
pojmenovana po svém autorovi Svycaru Wolfgangu Naegelim. Jedna se o vypodet ceny u
stavebniho pozemku na ziklad¢ tfidy polohy. Metoda je aplikovatelnd témét ve vSech
pfipadech, zejména se pouziva tam, kde nejsou dostupné porovnatelné ocenovaci objekty.
Podstatou metody je, Ze cena stavebniho pozemku je v urcitém poméru k celkové cené
nemovitosti. Pfi pouziti Naegeliho metody se vychazi z ,,kli¢h tfidy polohy*. Ty urcuji pomér
ceny pozemku. Tyto kli¢e obsahuji rtizné hodnotici kritéria. Hodnoti se na zaklad¢ slovniho
popisu a uziva se celkem 7 klict tfidy polohy (5+2). Jedna se o klice:

- v§eobecna situace,

- intenzita vyuZziti pozemku,

- dopravni relace k velkoméstu,

- obytny sektor,

- femesla, primysl, administrativa, obchod,
- povysujici faktory

- redukujici faktory.

Detailni pfehled a popis tfid polohy je uveden v ptiloze pfedloZzeného znaleckého
posudku. Pro ocefiovany pozemek v kat. izemi Uhonice vychazim z procentualnich pomérii
odvozenych pro sousedni Némecko, a tfidu, odvozenou tfidu polohy 1, viz literatura:
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty pozemki, 1.vydani, Praha, Oeconomia, 2007.
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Tiidy polohy s procentualnimi poméry

Trida polohy 1 2 3 4 5 6 7 8

Némecko 5,0% 6,0% 9,0% 13,0% 18,0% 22,0% 30,0% 33-55%

Svycarsko 6,3% 12,2% 18,8% 25,0% 31,2% 37.5% 43,8% 50,0%

Detailni ptehled a popis tfid polohy je uveden v pfiloze ptedloZzené¢ho znaleckého

posudku. Vypocet vécné hodnoty stavby, stodoly je proveden podle nakladové metody
uvedené ve vyhl. MF CR ¢. 188/2019 Sb.:

Prehled trid polohy podle Naegeliho:

Vseobecna situace

zeméd@lské oblasti znacné vzdalené od vétSich obei a dopravy, vesnice bez
turistického ruchu

stavebni tizemi malych a stiednich vesnic, okrajové ¢asti malych mést

obytnd mista malych mést a mista rekreacnich oblasti s cizineckym ruchem, stfedy
sttedné velkych vesnic, obytnd mista na pfedméstich velkych mést s dlouhou jizdni
dobou do centra mésta

sttedy mensSich, obytna mista vétSich mést a jejich rychle dosazitelnych predmésti,
pfednostni oblasti vilovych ¢i venkovskych doml uvnitf i vn€ mésta, oblasti
rekreacnich domkt v dilezitych centrech turistického ruchu

velmi dobrd obchodni mista ve stfedn¢ velkych a malych méstech, obytnd centra
velkomést, noblesni velkoméstské obytné oblasti s dobrym oslunénim a vyhledem,
exklusivni oblasti rodinnych domkii v dosahu velkomésta

velmi dobrd obchodni mista ve stfedné velkych méstech a vyznamnych ldznich,
vedlej$i ulice v centru velkomést, nakupni centra ve velkych obytnych Ccastech
s dobrymi ptijezdovymi moznostmi vné velkomést

pfednostni nadkupni ulice a mista v uz§im centru velkomést, nejlepsi mista pro obchod
ve stfedné velkych méstech

nejlepsi mista pro obchod ve velkoméstech

Intenzita vyuziti

nepatrné vyuzivani, jednopodlazni skromné rekreacni domky, 1-2 podlazni stavby bez
komfortu, nepodsklepené, nizké stavby

obytné domy bez zvlastniho komfortu, 2-3 podlazi, primyslové stavby s nepatrnym
technickym vybavenim

rodinné domky s primérnym vybavenim bézné obytné najemni domy stfedné silného
vyuziti, 3-4- podlazi, domy se 2-3 byty na jednom podlazi, pfistupné z jednoho
schodisté, obytné¢ domy s primyslovymi mistnostmi, femeslnické mistnosti,
primyslové a femeslnické stavby sbéznym primyslovym vybavenim, nakladni
vytahy, s ventilaci atd., stfedn¢ velka intenzita vyuziti

komfortni rodinné domky, obytné bloky s malymi byty, apartma, terasové domy, byty
v osobnim vlastnictvi, skladové mistnosti, 3-5 podlazi, vicepodlazni podnikové stavby
se v§im technickym zafizenim, klimatizaci, vytahy
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exklusivni obytné stavby, obytné a obchodni domy (v ptizemi skladové mistnosti,
hospudky, v hornich patrech byty spraxi, kancelafe, apartmd, byty v osobnim
vlastnictvi), 4-6 podlazi, vysoké vyuziti pozemku

Cist¢ obchodni domy, skladovaci mistnosti, kina, hospody, praxe l1ékait a pravniku,
kancelate, etdzové obchody, 5-7 podlazi a 1-2 sklepy (podlazi), velmi vysoké vyuziti
obchodni domy jako v bod¢ 6 s nadprimérnym vybavenim a komfortem (klimatizacni
zafizeni, rychlovytahy, pohyblivé schody) a vice podzemnich podlazi

jako v bod¢ 7, avsak exkluzivni mista.

III Dopravni relace k velkoméstu

pozemky na odlehlych, wvyslovené nepfiznivych dopravnich polohdch, cesty bez
dokoncovacich praci (nezpevnéné apod.), cestovni ¢as k méstu vice jak jedna hodina

2

o)

—

objekty na okraji velkomeéstskych aglomeraci, malé obce se zelezni¢ni zastavkou, jesté
dosazitelné pro dojizdéjici do prace

lepsi obytnd mista na predméstich s normalni pési dosazitelnosti k hromadnému
dopravnimu prostfedku a inosnym ¢asovym jizdnim tsekem pfi jizd€ vlastnim vozem,
bézné silni¢ni vybaveni

pfednostni obytnd mista v tésné blizkosti vetfejného dopravniho prosttedku, dobra
uprava silnic, kratké jizdni ¢asy vlastnim vozem do stiedu (15 minut), Gzemi mésta a
predmésti

nakupni ulice na uzemi mésta, ndkupni centra vétSich predmésti, Cily chodecky
provoz,centrum vetejné dopravy (autobus, tramvaj)

vyslovené obchodni misa stfedu mésta se Sirokymi ulicemi a parkovisti, autobusy a
tramvaje s hustou frekvenci provozu

prvotiidni prodejni mista velkomésta, intenzivni chodecky provoz, kiizovatka
vetejnych dopravnich prostiedkil ve sttedu mésta

ohnisko velkoméstského dopravniho systému s velice hustym provozem chodcii

IV Obytny sektor

venkovské obytné stavby, sidliste, turistické ubytovny, kempy, dominujici venkovsky
rdaz, malé kulturni a ndkupni moznosti, bez vyhledu a zelen¢, silné dopravni imise,
rodinné domky bez zahrad
obytné budovy bez individudlniho uspofddani, malo komfortu, malé a stfedni obce,
omezené nakupni a kulturni moZnosti, podprimérné oslunéni, maly rozhled, prosté
zahrady u rodinnych domkt
bézné obytné domy, prefabrikované stavby, venkovské domy s primérnym
komfortem, vesnické hospidky, Sir§i ndkupni a kulturni moznosti, vyhled do zeleng,
malé dopravni imise, individudln€ udrZzované zahrady
obytné bloky pro stiedni a vyS$$i naroky, domy terasové s podloubim, individualné
vybudované a vybavené byty v osobnim vlastnictvi, rodinné domky, motely
luxusni obytné objekty, hotely dolni cenové skupiny, rodinné domky s nejlepSim
vybavenim
hotely stfedni cenové skupiny, kancelafe typu B
hotely pro vysoké naroky, kancelaie typu A
luxusni hotely s velkolepym prostorovym uspofadanim

V___ Remesla, pramysl, administrativa, obchod
piskovny, lomy, pily, deponie, skladovaci plochy, pracovni misto stavebnich obchodl
sklady pro neskladny materidl, suroviny, prefabrikaty, vozidla, dilny rucnich praci
(truhlaf, klempit, malit)
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3 sklady a vystavni plochy velkoobchodtl, jejich zastoupeni, parkovisté, garaze,
opravarenské dilny, vyletni restauranty
4 expedicni sklady zdravotnickych a kosmetickych odvétvi, jednotlivé prodejni plochy,

bankovni a pojistné agentury, ateliéry, kancelafe a praxe svobodnych povolani ve
spojeni s bydlenim vlastniki

5 skladovaci mistnosti, kancelafe, sekretaridty, restaurace, praxe lékaii a pravnika,
galerie

6 kancelare uradii, praxe s komfortnim vybavenim, specidlni obchody, kina, hostince,
bary, zabavni lokaly, bankovni filialky, kiosky

7 vynikajici specialni obchody, premiérova kina, hospody, restaurace se specialitami,

nakupni centra, obchodni domy, banky, cestovni kancelare, praxe doktora specialistu,
pravnikt, patrové obchody

8 luxusni obchody, obchodni domy, velké banky, sidla vefejné spravy, sidla vyznacnych
koncernt a firem, cestovni kancelare, hospody, kancelafe a praxe zndmych osobnosti
hospodafstvi a akademickych povolani

VI PovySujici faktory
Zvyseni o jeden stupeni 1ze provést v téchto piipadech:
- budovy, které v diisledku vyhledového planovani jsou urceny k vys$Simu stupni vyuziti, nez
ke kterému nyni slouzi,
- rohové parcely pro obchodni ucely,
- pozemky se stavebni uzavérou v chranénych uzemich,
- obchodni parcely v mistech se silnym cizineckym ruchem, pokud to jiz nebylo zohlednéno
diive,
- oblasti s vyraznym dailovym zvyhodnénim.
VII Redukujici faktory
SniZeni o maximalné jeden stupeii 1ze provést v nasledujicich ptipadech:
- ptredpoklada-li se v nejblizsi budoucnosti nizsi stupen vyuziti, nez je dosud praktikovan,
- ruSivy hluk ze silni¢ni, letecké nebo Zelezni¢ni dopravy v obytnych oblastech,
- blizko lezici, ruSivé plsobici primyslova zafizeni v obytné zong, administrativni nebo
hotelové zone,
- mimofadné zastinéni obytnych mist (les, skaly, severni uboc¢i apod.).

VII. Udaje o realizovanvch cenach nemovitosti ziskané na Katastru nemovitosti.
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