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Znalecky posudek — stanoveni obvyklého ndjemného

1 Uvod

1.1 Pifedmét ocenéni

Predmétem ocenéni je stanoveni obvyklého najemného stravovaciho zafizeni pro zaméstnance a
bufetu pro verfejnost v objektu Justi¢niho arealu Na Mic¢ankach na adrese 28.pluku 1533/298B,
Praha 10.

Obvykla najemné je stanoveno k datu 6.2.2020, pficemZ tato hodnota predstavuje odhad jeji
trzni hodnoty ve smyslu vymezeni ,ceny obvyklé”.

1.2 Obecné predpoklady a omezujici podminky ocenéni

Tento znalecky posudek byl vypracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a
omezujicimi podminkami:

' Pfi ocenéni jsem vychézel z informaci a finanénich dat poskytnutych objednatelem,
které jsem povaZzoval za vérohodné, pravdivé a spravné. Rovnéz se predpoklada, ze
vlastnicka prava k ocenovanému majetku k datu ocenéni nalezi spolecnosti. Z tohoto
titulu neprebirdme Zadnou odpovédnost.

%' Informace z ostatnich zdrojd, které jsou pouZity ve znaleckém posudku, jsou
povazovany za vérohodné, avsak nebyly ovéfovany ve vsech pripadech. Pokud nebylo
uvedeno jinak, pfi ocenéni byly pouzity informacni zdroje vymezené v rdmci
podkladovych materiald.

#' PFi ocenéni byly respektovany pravni pfedpisy platné v dobé zpracovani.

# Vysledky ocenéni jsou platné pouze ve vztahu k vymezenému ucelu a k uvedenému
datu ocenéni.

# Zpracovatel nema Zadné soudasné ani budouci zajmy na majetku, ktery je predmétem
posudku.

1.3 Podkladové materialy

Pro potfeby zpracovani ocenéni byly pouZity vefejné informace a dokumentace ziskana od
spolecnosti. Jedna se zejména o ndsledujici materialy:

% Informace o stavbé evidovand ve volném pfistupu do katastru nemvitosti na
www.cuzk.cz

¥ Kopie katastralni mapy vyhotovend na www.katastralnimapa.cz

# Informace o stavebné-technickém provedeni stavby a dal3i informace ziskané béhem
mistniho Setfeni dne 6.2.2020

# POdorysné planky posuzovany prostor v suterénu, pfizemi a 5.NP
# Technicka zprava ke skuteénému provedeni stavby (¢&st jidelna)

# Navrh vyzvy k zajisténi stravovacich sluZeb pro zaméstnance v objektu Justi¢niho
aredlu Na Micankach, véetné provozu bufetu, kantyny a doplfikovych sluzeb, ze dne
10.5.2017
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Yas

1.4 Vlastnické a evidencni udaje

Dle evidence v katastru nemovitosti je vlastnikem posuzované nemovité véci:
Méstsky soud v Praze

Spalena 6/2

Praha 2 - Nové Mésto

120 00
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2 Ocenéni

2.1 Predmét ocenéni

Pfedmétem ocenéni je stanoveni obvyklého najemného stravovaciho zafizeni pro zaméstnance a
bufetu pro verejnost v objektu Justi¢niho aredlu Na Mic¢ankach na adrese 28.pluku 1533/298B,
Praha 10.

Hodnota majetku byla stanovena k datu 6.2.2020, pficemZ tato hodnota pfedstavuje odhad jeji
realné (,trzni“) hodnoty ve smyslu vymezeni ,,ceny obvyklé“.

2.2 Pojmy a terminologie

Trh je systémem, kde jsou zboZi a sluzby sménovany mezi kupujicimi a prodavajicimi
prostfednictvim cenového mechanismu. Pojem trhu predstavuje schopnost zboZi nebo sluzeb
byt sménovdno mezi kupujicimi a proddvajicimi bez pfiliSnych omezeni jejich ¢innosti. Kazda
strana reaguje na nabidkové — poptavkové vztahy a ostatni cenotvorné faktory, schopnosti a
znalosti kazdé strany, jejich chapani relativni uZitecnosti zboZi nebo sluzeb a jejich individualni
potieby a prani.

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tykd penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které Ize
koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skutecnosti, ale
odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném case. Ekonomicka koncepce hodnoty odrazi nazor
trhu na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zbozi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty.

Trzni hodnota je odhadnutd ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pfi transakci mezi samostatnymi a
nezavislymi partnery po naleZitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované,
rozumné a bez natlaku.

Obvykla cena je cenou, kterd by byla dosaZena pfi prodeji stejného, poptipadé obdobného
majetku se stejnou uZitnou hodnotou, nebo pfi poskytovani stejné, nebo obdobné sluzby, v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSsechny okolnosti,
které maji vliv na cenu (prodejnost, mnoZstvi, poruchovost apod.), avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho,
ani vlivy zvladstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho. Osobni poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné,
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfiklddand majetku, nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Datum ocenéni je datum, které je povazovano za rozhodné pro shromazdovani informaci o stavu
majetku, majetkopravnich vztazich, stavu trzniho prostfedi a ostatnich dllezZitych informaci pro
ocenéni majetku.
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2.3 Mistni Setfeni

Dne 6.2.2020 bylo provedeno mistni Setfeni za Ucasti zpracovatele znaleckého posudku Jifiho
Preiningera a Ing. Roberta Stehlika (vedouciho oddéleni vnitini spravy Justicniho aredlu Na
Micankach). V rdmci mistniho Setfeni byla provedena prohlidka posuzovanych prostor.

2.4 Celkovy popis ocenované nemovitosti

2.4.1 Mistopis

Nemovitost se nachazi v jihovychodni ¢asti hlavniho mésta Prahy, v katastralnim Uzemi VrSovice
pfi ulici 28.pluku. Spravni centrum a objekty ob¢anské vybavenosti jsou v misté. Lokalita je dobre
dopravné obsluhovdna prazskou hromadnou dopravou, v dochazkové vzdalenosti je stanice
autobusu linek 139, 124, 135, 101, z ni? jizda na stanici metra Zelivského trvd 5 minut.
Nemovitost je umisténa prevazné v plvodni rezidencni zastavbé.

Umisténi ocenované nemovitosti v ramci jizni ¢asti Hlavniho mésta Prahy je vyznaceno na mapé
cervenym bodem.
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Faktické umisténi nemovitosti ve vztahu k Gcelu uZivani a prostor neni podstatné, nebot prostory
jidelny jsou urceny pouze pro zaméstnance, nikoliv vefejnost z okoli, ktera by mohla tvofit
potencialni klientelu.

2.4.2 Stavebné technicky popis

Justi¢ni aredl Na Mic¢ankach je komplex ¢tyf budov, v némZ sidli zna¢na cast zakladnich prazskych
justi¢nich instituci. Jde o nejvétsi justi¢ni komplex v Ceské republice a sklada se ze ti historickych
budov byvalych kasaren a jedné novostavby. Staré budovy pochazeji z devatenactého stoleti a
maji pavodni vzhled.

Vefejnost ma pristup pouze do stfedové Casti hlavni budovy, zatimco do postrannich kfidel a
dalSich tfi objektll vstupuji jen zaméstnanci se specialni pfistupovou kartou. V hlavni budové,
novostavbé z roku 2005 se nachazi posuzované prostory jidelny pro zaméstnance a bufetu pro
verejnost (Ucastniky jednani).

strana | 7


https://cs.wikipedia.org/wiki/%C4%8Cesko

Znalecky posudek — stanoveni obvyklého ndjemného

V Justi¢nim aredlu Na Micankach sidli tyto prazské justi¢ni instituce:
e Obvodni soud pro Prahu 4

e Obvodni soud pro Prahu 6

e Obvodni soud pro Prahu 8

e Obvodni soud pro Prahu 9

e Obvodni soud pro Prahu 10

e Obvodni statni zastupitelstvi pro Prahu 4

e Obvodni statni zastupitelstvi pro Prahu 6

e Obvodni statni zastupitelstvi pro Prahu 8

e Obvodni statni zastupitelstvi pro Prahu 9

e Obvodni statni zastupitelstvi pro Prahu 10

e Probacni a mediacni sluzba — stfediska Praha, Praha-vychod, Praha-zapad

Dispozi¢ni fesSeni prostor uréenych k pronajmu:

Podl. Uréeni mistnosti Vyméra Podl. Uréeni mistnosti Vyméra
lapol 13,21 bufet 44,13
vedouci 7,79 9 chodba 8,45
sklad Cistého pradla 1,70 3 pripravna bufetu 5,36
sklad Spinavého pradla 1,68 % predsin WC 2,68
Satna muzi 15,09 - WC 1,41
predsin muZi 1,44 CELKEM 1.NP - bufet 62,03
umyvdarna se sprchou 5,69
wWC 2,00 Podl. Uréeni mistnosti Vyméra
Satna Zeny 22,29 jidelna 615,41
predsin zeny 1,50 vyde;j jidel 143,20
umyvarna se sprchou a vylevkou 6,75 vydej jidel 167,88
WC 1,48 umyvarna nadobi 8,82
wcC 1,48 © umyvarna nadobi 50,70
chodba 27,80 % chodba 37,43
manipilace, pfijem 20,55 2 predsin WC 1,79
sklad (obaly) 5,49 = WC Zeny 1,35
C chladirna 18,86 %g pFedsii WC 1,72
g chlazené polotovary 3,00 ..% WC muzi 1,69
§ chodba chladirna 5,79 pFipravna 22,77
chladirna - napoje 3,00 uklid 3,04
chladirna - banket 3,00 vedouci gastro 6,30
chladirna - napoje 3,00 sklad 3,89
pfipravna 26,78 CELKEM 5.podlazi - jidelna 1 065,99
chodba - pfipravna 16,12
rozbijeni vajec 4,55
suchy sklad 5,76
strojovna chlazeni 4,73
pfipravna 5,84
chodba 36,19
odpady 26,92
chlazeny sklad odpadt 2,60
myti gastronadob 10,89
sklad DKP 14,05
sklad napojd 13,32
suchy sklad 13,94
CELEKM 1.PP 354,28

sy

Stavebné-technicky stav prostor je velmi dobry a odpovida stafi 15 let. UZivani jidelny a zazemi je
navrzeno a dispozi¢né upraveno pro ohiev dovazeného jidla, velkokapacitni kuchyné pro vlastni
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vareni neni k dispozici. Vzhledem absenci uvedené velkokapacitni kuchyné, jde o prostory v 1.PP
dle nazoru zpracovatele ocenéni objemové predimenzované a nevyuZitelné. Uvedend skutecnost
byla zfejma i z prohlidky, kdy stavajici ndjemce prostory v 1.PP vyuziva jen ¢astecné.

2.5 Odhad obvyklého najemného

Pro potteby zpracovani znaleckého posudku byly zkoumdany obdobné provozovny ve statnich i
nestatnich zarizenich a podminky prondjmu. Podstatnymi faktory je predpokladany pocet
vydanych obédu, pocet zaméstnancll v misté a pfipadny cenovy limit pro vydana jidla. Minimalni
vahu ma plocha pronajimané ¢asti, protoZe vyuZitelnost je dana poctem vydanych obédl a
objemové predimenzovani jidelny zddvodu toho, Ze v minulosti mél napfiklad zavod
dvojnasobny pocet zaméstnancl, neni podstatny.

Dale jsou uvedeny vybrané najmy zjisténé z verejného registru smluv:

#- Najemni smlouva uzaviena mezi Ceska zemédélskd univerzita v Praze a spoleénosti
EUREST, prfedmét najmu soubor mistnosti vcéetné jidelny tvofici Akademicky klub,

jidla, symbolické ndjemné 1 K¢ ma logické opodstatnéni.

# Najemni smlouva uzaviend mezi Technickymi sluzbami Zlin a spoleénosti EUREST,
predmét ndjmu: zajisténi vydeje obédl v bufetu v rozsahu priblizné 30 obédu (celkovy
pocet zaméstnancl aredlu 150), najemné 6 000,- K¢. Komentar: Bez zapodteni vynosu
a ziskll z prodeje dalsiho zbozi je nadkladova polozka najemného na jedno hlavni jidlo
9,50 K¢, tj. 6000 / 30 obédl x 21 dn( v mésici.

# Najemni smlouva uzaviend mezi spolecnosti Compass Group Czech Republic s.r.o. a
Ceskou republikou — Okresni soud v Liberci, prondjem prostor o celkové vymére
149,60 m” v 1.NP budovy (zajisténi stravovani zaméstnancl + provoz bufet), najemné
6 233 K¢/meésic (predpokladany pocdet obédd 60 az 120).

#' Najemni smlouva uzaviend mezi Nemocnici Bfeclav a spole¢nosti ARAMARK s.r.o.,
prondjem nebytovych prostor (stravovacich) o vymére 757,19 m’, ndjemné 27 463
Ké/mésicné.

Vyhodnoceni referencnich pfiklad a hodnoceni ndjemniho vztahu:

Pro stanoveni obvyklého najemného jako podklad slouzili uvedené i dalsi referencni priklady,
konzultace s provozovateli téchto zafizeni a situace v misté. Pro provozovatele (ndjemnika) neni
v téchto pripadech podstatna velikost prostor, nebot velikost prostor nedéld kapacitu jidelny
napfiklad tak jako tomu je u restauracniho zafizeni. Podstatné neni ani umisténi provozovny
v ramci lokality, paradoxné horsi lokality (naptiklad vyrobni zavod mimo mésto) m(zZe nabidnout
vétsi pocet potencidlnich stravnik(l ze vSech zaméstnancl (konkurenci je pouze vlastni jidlo) nez
zastavéna Cast mésta, kde jsou konkurenci restauraéni zafizeni. Z konzultaci s provozovateli i
plyne, Ze v soucasné dobé, kdy je nedostatek pracovni sily (zaméstnancll) si zaméstnavatelé vazi
svych zaméstnancl a poskytuji provozovny v uzavienych komplexech bez Uplatné a soutézena je
kvalita a cena hlavniho jidla. Ekonomicky logické je, Ze v cené kazdého hlavniho jidla se projevuje
vySe najmu, pficemz vedeni spole¢nosti nechce participovat na tomto vynosu a upfednostiuje
vysSi kvalitu a nizsi cenu jidla pro své zaméstnance. V ramci jidelniho provozu pak doplikovy
prodej byva minimalni. V cené hlavniho jidla byva i piti, cena balenych ndpojli, susenek nebo
zmrzlin mUZe byt pouze mirné vyssi nez v maloobchodu, v Zadném pfipadé nelze uvazovat o
cendach jako napftiklad na Cerpacich stanicich pohonnych hmot. Nabidku koupé kdvy v podstaté
nikdo nevyuZiva a na pracovisti si déla vlastni.
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Pro odhad obvyklého najemného jidelny pro zaméstnance a bufetu Justicnim aredlu Na
Micankach bylo prihlédnuto k dale uvedenym parametrim:

% Pfevaha zaméstnancl nizSich platovych tfid dle platovych tabulek statnich
zaméstnancl (zapisovatelky, soudni Ufednice apod.), pro které muZe byt cenové
nedostupné pravidelné stravovani v jidelné, kde cena jidla je pouze mirné pod urovni
dostupnych cen obdobnych jidel v restauracnich zafizenich (110 K¢ polévka + hlavni
jidlo + ¢aj). Optimalni kvalita jidla nemusi vést k zasadnimu navyseni poctu stravnika,
maximalné se podafi to jidelny stahnout ty, ktefi nyni navstévuji restauracni zafizeni.
Nabidka snidani mlze cilit na velmi omezeny pocet potenciadlnich klientd, kterymi
budou soudci nebo statni zastupci.

#' PFevaha Zen v zaméstnaneckém poméru, pro které neni neobvyklé nosit vlastni stravu
na pracovisté, kdy soucasné pak Zeny umi pauzu na obéd vyuZzit napfiklad k drobnému
nakupu v blizkém obchodnim centru.

#' Soucasny pocet vydanych obédl je pfiblizné 100, zvy$eni napfiklad na dvojndsobny
pocet je vysoce optimistické.

# Dle vyzvy k podéani nabidky z roku 2017 byla maximdlni cena hlavniho jidla véetné
polévky a ndpoje 100 K& minutky véetné ndpoje 130 KC. Dle nazoru zpracovatele
znaleckého posudku by akceptovatelna cena hlavniho jidla véetné polévky a ndpoje
byla maximalné 110 K¢, vyssi cena by odradila zajemce o stravovani. V tomto ohledu
panuje rozdil oproti napfiklad stravovacimu zafizeni v administrativni budové se
sidlem mezinarodnich spolecnosti ¢i bank, kde je akceptovatelnda vyssi cena s ohledem
na kvalitu ¢i specifika surovin a ¢etné jsou proddvany i ndpoje.

Jako pfimérené se jevi, aby kazdé hlavni jidlo vcetné polévky a napoje bylo zatizeno najmem
maximalné 10 K¢. V soucasné dobé se vydava pfriblizné 100 hlavnich jidel, vysoce optimisticky
odhad je vydavani 200 hlavnich jidel, prdmér pak 150 hlavnich jidel. Pfi 150 hlavnich jidlech
vydanych denné a prdmérném poctu 251 pracovnich dnl v kaZzdém roce vychazi obvyklé
najemné 150 x 10 x 251 = 376 500 K¢&/rok, tj. mésicné 31 375 K¢.

Pro odhad obvyklého ndjemného bufetu je opét nutné uvazovat s omezenym provozem, kdy
potencidlnimi klienty jsou pouze ucastnici fizeni, kterych je omezeny pocet. Navstéva bufetu
vefejnosti, kterd by musela projit kontrolou justicni straze, neni obvykla a v okoli chybi cilova
skupina. Potencidlnimi klienty bufetu jsou zaméstnanci justi¢niho arealu. Sortiment, ktery zde
vsak pripadné mohou koupit a na ktery cili (napfiklad balené piti apod..) je stejny jako v jidelné.
Jako realnd pro stanoveni obvyklého najemného se jevi ¢astka 4 000 K¢/mésic.

Vysledny odhad obvyklého ndjemného stravovaciho zafizeni pro zaméstnance a bufetu pro
verejnost v objektu Justi¢niho aredlu Na Mi¢ankach na adrese 28.pluku 1533/29B, Praha 10 Cini:

35 375 Ké/mésic
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3 Zaver
S ohledem na ucel a pfedmét ocenéni, poskytnuté informace, provedena Setfeni, a zvolenou

metodologii byl proveden odhad obvyklého najemného stravovaciho zafizeni pro zaméstnance a

bufetu pro verejnost v objektu Justiéniho aredlu Na Mic¢ankach na adrese 28.pluku 1533/298B,
Praha 10.

Odhad obvyklého najemného vyse vymezeného majetku Cini:

35 375 K¢é/mésic

(slovy: tricet pét tisic tfi sta sedmdesdt pét korun ceskych / mésic)
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4 Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Praze dne 20.6 2005 pod ¢.j. Spr 4100/2004 pro
zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci
pro odhady nemovitosti a pro zdkladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby
obytné a prdmyslové, diagnostika poruch.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 977/5/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pripojené likvidace na zakladé
dokladu ¢&islo 977/5/2020.

V Praze dne 14.Unora 2020

Ing. Jifi Preininger

Prilohy:

Planky prostor 2x A4
Fotodokumentace 1xA4
CELKEM 3xA4
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Prostory zizemi v 1, suterénu:

J

15512

Piiloha - planky prostor

S.60

15,919
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Bufet pro vefejnost v prizemi:

%/

e
(I, %

| o e

Jidelna pro pracovniky v aredlu v 5. patfe:
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Priloha — doplikova fotodokumentace

Jidelna Vyde jided 1

Zazemi v 1.PP Bufet
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