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Strucny popis predmétu znaleckého posudku
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e-mail: molacektom@seznam.cz

Zadavatel: Krajska sprava a udrzba silnic Stredoceského kraje,
prispévkovéa organizace

Zborovska 81/11
150 00 Praha 5 Smichov
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je stanoveni obvyklého (trzniho) ndjmu v administrativni budoveé
v arealu cestarstvi ve Slaném, tedy v objektu na pozemku parc.¢.st. 3473 v obci a k.u. Slany,
okr. Kladno.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni ceny obvyklého najemného pro potiteby zadavatele posudku.

1.3. Prohlidka

Vnéjsi ohledani predmétné nemovitosti bylo znalcem provedeno dne 30.4.2024.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat
Znalecky posudek je vypracovan na zaklad€ nize uvedenych podkladi.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- prehled mési¢nich n4jmt v administrativnich objektech zadavatele posudku
- technicka zprava novostavby zazemi cestarstvi ve Slaném, vcéetné jednoduché
projektové dokumentace

- aktualni realitni nabidky na pron4jem kancelarskych prostor v okrese Kladno
- zakon ¢. 586/1992 Sb, v platném znéni

- informace od zastupkyné zadavatele posudku pani Jany Svejkovské

- skuteénosti zjisténé znalcem pri mistnim ohledani nemovité véci

2.3. Vérohodnost zdroje dat

V pripadé realitni inzerce je nutno upozornit, ze inzerované ceny nelze povazovat
automaticky za ceny obvyklé, nebot mnohdy odrazeji nerealnou predstavu svych vlastniki
(¢i realitnich maklért, kteri aby ziskali zakazku - nemovitost do prodeje, jsou mnohdy
schopni slibit vlastniku nemovitosti nerealnou cenu za pronajem ¢i prodej a za tuto ji pak
v inzerci nabizeji). Inzertni ceny je proto tfeba jistym zplsobem vzdy ve vztahu
ke konkrétni nemovitosti, redukovat na predpokladané ceny kupni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Znaleckym tkolem je stanoveni ceny obvyklé - trzniho najemného.

Cena obvykla je definovana v ust. § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. zakon o cenach.

~Majetek a sluzba se ocernuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
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Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradniych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, diisledky p¥irodnich ¢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
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovnanim”

Jak vyplyva z vySe uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji
cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich ¢i pronajmech stejného ¢i obdobného majetku,
pritom se tfeba mit na paméti vylucovaci podminky (napf. mimotradné okolnosti trhu,
osobni poméry mezi prodavajicim a kupujicim atd.).

Pokud v dané lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti ocenovanou,
je presto stidle mit na zieteli zdroj téchto informaci. V pripadé inzerce nemusi mit
inzerované udaje o porovnatelné nemovitosti (napt, inzerovana cena - jedna se o cenu
nabizenou, nikoliv jiz dosaZenou - smluvni)

Obvykld cena - trzni cena se tedy zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi nebo
inzerovanymi nemovitostmi. Vzhledem k tomu, Ze neexistuje verejny registr najjemnych
smluv (obdobny registru kupnich smluv, tak jak je eviduje katastralni arad) nebylo mozné
pii stanoveni ceny obvyklé za pronajem vyjit ze skutecné uzavirenych najemnich smluv
v obdobnych objektech, ale pouze z realitni inzerce.

Dle zakona ¢. 157/1997 Sb, v platném znéni v pripadech, , kdy nelze obvyklou cenu ur¢it,
ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni
obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou (¢i trnim nijemnym) se pro Gcely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény (¢i pronajmuty) ke dni ocenéni
mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim (ochotnym pronajimatelem
a najemcem), a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informované, uvazlivé
a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze castnici
smeény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

Jinym zpiisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je naptiklad
porovnavaci metoda, vynosovy zpiisob, ocenéni dle Géetni hodnoty, nakladovy zpiisob
¢i jiny - prezkoumatelny zptisob.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pro ucely porovnavaci metody byly vyhledany v dané lokalité (okres Kladno) informace
o aktualnich realitnich nabidkach na pronajem kancelari. (www.sreality.cz).

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Ziskana data o porovnavanych nemovitostech byla zpracovana do tabulky. Vyhodnoceni
a vypocet je pak proveden pod touto tabulkou.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Néazev predmétu ocenéni: ~ Administrativni objekt bez €.p. / ¢.e. na pozemku parc.¢.st.
3473 v k.4. Slany
Adresa predmétu ocenéni: ulice Netovicka

274 01 Slany
Kraj: Stredocesky
Okres: Kladno
Obec: Slany
Katastralni izemi: Slany
Pocet obyvatel: 16 557

Vlastnické a evidencni udaje

kraj Stiredocesky, Zborovska 81/11, 150 0o Praha 5, LV: 2249, podil1/1

se svéirenym majetkem kraje Hospodareni, , LV: 2249,

Krajska sprava a tidrzba silnic Stredoceského kraje prispévkova organizace, Zborovska
81/11, 150 00 Praha 5, LV: 2249

Dokumentace a skute¢nost
Posudek je vypracovan na zakladé predlozenych podklad.

K datu mistniho Setfeni nebyla stavba nového bunkovisté jesté realizovana, v arealu se
nachéazel jesté ptivodni stavebné nevyhovujici administrativni objekt.




Celkovy popis nemovité véci

Pfredmétem ocenéni je stanoveni obvyklého (trzniho) nijemného v nové planované
administrativni budové cestmistrovstvi ve Slaném. Pristupovd komunikace zpevnéna,
areal je oploceny. Objekt je nepodsklepeny, jednopodlazni stavba obdélnikového ptidorysu
o rozmérech 32,255 m x 12,34 m. Objekt je zastfesen plochou strechou. Objekt bude
realizovan jako systémova modularni stavba s ocelovou nosnou konstrukei a sekundarni
strechou. ZaloZeni bude provedeno na zakladovych pasech. Vnéjsi fasada objektu navrzena
s kontaktnim zateplovacim systémem s vnéjsi probarvenou omitkou. Klempitské prvky
jsou navrZzeny z pozinkovaného plechu. Vstupni dvere, dle projektové dokumentace,
budou hlinikové, okna plastova s trojsklem.

Dispozicni feSeni: Hlavni vstup do objektu vede do zadveri, nasleduje chodba.
Zapadni c¢ast objektu slouzi prevazné k administrativnim ucelim, je zde umisténo
7 kancelari, pokoj pro dispe¢ink a kuchymnka pro vedeni. Ve stfedu objektu v jizni casti,
naproti zadveri je umisténa kuchynka a jidelna pro zaméstnance. Vychodni ¢ast slouzi
predevsim jako hygienické zazemi, kde jsou umistény toalety, umyvarny a Satny pro muze,
toalety, umyvarny a Satny pro Zeny, zdzemi pro ostrahu, 2 x loZnice. Je zde i kuchyrika
pro Zeny, technicka mistnost a mistnost uklidova.

V priloze tohoto posudku jsou planky predmétné nemovitosti.

Celkova uzitna plocha dle projektové dokumentace ¢ini 404 m2

4. POSUDEK

STANOVENI CENY OBVYKLEHO NAJEMNEHO:

1. Stanoveni ceny obvyklého najjemného na zakladé porovnavaci metody:

V priloze tohoto posudku jsou aktualni inzertni nabidky na pronijem kancelarskych
prostor v okrese Kladno. Ptrehled téchto inzertnich nabidek je pak v tabulce ¢. 1,
kde v poslednim sloupci je vypocet ceny za pronajem na 1m2 za meésic.

Tabulka €. 1:

lokalita inzertni cena plocha kancelare cena za 1 m2 kancelare
(Ké/meésic) (m2) (K¢/m2/meésic)

1 Velké Piito¢no 15.000 125 120

2 Pchery 20.000 185 108,11

3 Kladno 3.333 25 133,32

4 Kladno 9.200 43 213,95

5 Tuchlovice 7.590 75 101,20

6 Kladno 4.900 35 140

7 Slany 33.800 338 100

8 Kladno 6.900 58 116,95

) Kladno 2.600 26 100

10 Kladno 2.900 18 161,11

11 Kladno 11.700 108 108,33




Priimérna inzerovana cena ze vSech z vySe uvedenych nabidek pak vychazi ve vysi:
128 K¢/m2/mésic.

Ocenovany objekt mé celkovou podlahou plochu vSech prostor vymezenych pro pronajem
dle projektové dokumentaci ve vysi 404 m2. V soucasné dobé se v okrese Kladno inzeruji
predevsim k prondjmu kancelaie o mensi podlahové plose. Aby byl vypocet vyse obvyklého
najemného co nejvice objektivni, je nutno z porovnani vyloucit nabidky na pronajem
malych kancelari. Protoze v porovnavaném souboru nemovitosti je pouze jedna (ad 7)
nemovitost, ktera ma celkovou plochu kancelari blizici se celkové plose u posuzovaného
objektu zadavatele, je nutno do vypoctu zahrnout i nabidky kancelari s o néco mensi
celkovou pronajimanou plochou, v daném ptipadé se jednd o porovnavané nemovitosti
ad 1), ad 2) ad 11), tedy kancelaie od 100 m2 do 400 m>.

Toto zGzeni vybéru z porovnavanych nemovitosti je provedeno z diivodu, ze obecné plati
zasada, Ze s rostouci vymeérou podlahové plochy urcéené k pronajmu klesa jeji cena
(pri prepoctu na 1 m2/mésic).

Priimérna cena za prondjem u kancelaii s vymérou 100 m2- 400 m2: 109 K¢é¢/m2/meésic

Pozadované ngjemné je bez DPH a bez sluzeb (napriklad elektro, topeni, tklid, ostraha
atd).

Je tieba vSak upozornit na dalsi nasledujici skuteénosti. Inzertni ceny nejsou ceny smluvni,
v pripadé pronajmi byvaji nadsazené, v priméru o 15 % (koef. 0,85)

Dale je treba ve vypoctu zohlednit skutecnost, Zze predmétny objekt neni objekt zdény,
jako naprosta vétsi porovnavanych objekti, coz je ve vypoctu zohlednéno koeficientem
typu budovy ve vysi 0,9.

Celkova primeérné cena za 1 m2 plochy/meésic u posuzovaného objektu ve Slaném pak ¢ini:
109 K¢/m2/mésicx 0,85 * 0,9 = 83 K¢/m2/meésic.

2. Stanoveni vySe najjemného na zakladé aktualni vySe najemnich smluv,
tak jak je ma uzavirené zadavatel posudku s ostatnimi najemci v jinych

lokalitach

Znalec obdrzel od zadavatele posudku prehled najmt ve formé ru¢né psané tabulky
(viz. priloha tohoto posudku), a to nijmi na ostatni aredly spravy a udrzby, které maji
pronajaté jiné subjekty. VySe najmé vychazi z roku 2016 a nasledné byly ceny
preindexovany dle inflace na dalsi roky. V nésledujici tabulce ¢. 2 je uveden piehled,
resp. vypocet vySe najemného v roce 2024 za 1 m2 plochy za mésic.

Tabulka €. 2:

lokalita plocha (m2) mesi¢ni najemné najemné
(K¢/mésic) za 1 m2/meésic
1 [Slany 395 14.601,86 37
2 [Nové Straseci 204 4.070,74 20
3 |[Kraluv Dvur 688 17.803,18 26



4 [Neumétely 265 13.062,56 49
5 [Zebrak 276 2.643,81 10
6 [Rakovnik 118 3.462,99 29
7 [Strnady 278 5.138,33 18
8 ilové 102 3.142,13 31
9 |Rudna 452 11.696,26 26
10 |Drasov 481 13.554,93 28
11 [Votice 443 21.835,51 49
12 [Vlasim 327 10.186,53 31
13 [Sedlcany 161 5.352,75 33
14 |Prcice 220 6.013,71 27
15 [Rozmital pod T¥. 453 14.943,42 40
16 |Cechtice 122 3.918,44 32
17 [Dobris 425 13.529,82 32
18 [Tloskov 269 10.720,33 40

Primérna cena: 21 K¢é/m2/mésic

Pozndmka: Naprosta vétSina porovnavanych objekti jsou zdéné stavby, vySe vypocétena
ad 1) 0 10%), a to vzhledem k tomu, Ze pfedmétny, posuzovany objekt neni objekt zdény.
V daném pripadé je tato skutecnost vzhledem k nizkym cendm zanedbana, nebot cenu
za prondjem ve vysi 31 K¢/m2/mésic nelze v soucasné dobé rozhodné povazovat za cenu
obvyklou.

3. Stanoveni vy$Se najemného na zakladé aiéetnich odpisu:

Princip této metody vychazi z porizovaci ceny majetku (v daném pripadé objektu
bunkovisté) a stanoveni predpoklddaného opotfebeni majetku na zakladé odborného,
redlného odhadu, a to tak, aby ve stanovené vysi opotiebeni bylo zahrnuto opottebeni v
disledku starnuti objektu (pii bézné udrzbé).

Stanoveni odpisového planu je v plné v kompetenci vlastnika objektu (Géetni jednotky).
V daném pripadé je proto nutno tento vypocet povazovat spiSe za vypocet ilustrativni -
variantni.

Predmétna nemovitosti (bunkovisté) je modularni stavba s ocelovou konstrukei, stény tvori
sendvicové panely s tepelné€izola¢ni vyplni, vnitini povrchy stén sadrokartonové
konstrukce, na vnéjsi strané zateplovaci systém.

Porizovaci cena: 22.869.000,18 s DPH

Cena bez DPH: 22.869.000,18 / 1,21 = 18.900.000 K¢

Reéln4 zZivotnost predmétné nemovitosti (pri standardni tidrzbé) stanovena ve vysi 40 let.

Meésicni odpis: 18.900.000 K¢ / (40 let * 12 mésict) = 39.375 K¢/mésic

Uzitna plocha: 404 m2



Predpokladana cena za prondjem: 39.375 K¢é/mésic / 404 m2 = 97 Ké/m2/mésic

4. Stanoveni vyse najemného na zakladé danovych odpisii:

Princip u této metody je obdobny jako v predeslém pripadé (Géetni odpisy), opét se vychézi
z porizovaci ceny majetku, pricemz vyse odpisové sazby je presné dana v zdkoné o dani
z prijmu.

Pfredmétem prondjmu jsou montované stavebni buriky, z prilohy ¢. 1 zdkona o dani
z ptijmu pak vyplyva, Ze se jedna o odpisovou skupinu ¢. 3 ((3-5) 25.11.10

Kovové montované stavby).

Z § 30 tohoto zakona pak vyplyva, ze doba odpisovani ¢ini minimalné :

Odpisova skupina Doba odpisovani
3 roky

5 let

10 let

20 let

30 let

50 let.

oSG phhWNH

Porizovaci cena: 22.869.000,18 s DPH

Cena bez DPH: 22.869..000,18 / 1,21 = 18.900.000 K¢

Odpisova skupinag - doba odpisovani 10 let.

Meési¢ni odpis: 18.900.000 K¢ / (10 let * 12 mésicll) = 157.500 K¢/mésic

UZitna plocha: 404 m2

Pfedpokladan4 cena za pronijem: 157.500 Ké/mésic /404 m2 = 390 K¢/m2/meésic

5. CELKOVA REKAPITULACE

1. Stanoveni ceny obvyklého najjemného na zakladé porovnavaci metody:
83 Ké/m2/mésic

2, Stanoveni vyse najemného na zakladé aktualni vyse najemnich smluv,
tak jak je ma uzavirené zadavatel posudku s ostatnimi nijemci v jinych
lokalitach

31 Ké/m2/mésic



3. Stanoveni vyse najemného na zakladé acetnich odpisi:

97 Ké/m2/meésic

4. Stanoveni vyse najjemného na zakladé danovych odpisi:

390 K¢/m2/meésic

Na zakladé vyse uvedeného vypoctu dle ¢ty na sobé nezavislych postupu
1ze ucinit nasledujici zavér:

- Aktualni ceny za pronajem, tak jak je ma uzavirené zadavatel posudku
s jinymi najemci v jinych lokalitach ve Stiredocéeském kraji (vypocet ad 2))
nelze v zadném pripadé povazZovat za ceny obvyklé, ale ceny vyrazné pod
aktualnimi cenami obvyklymi.

- Stanoveni vySe najemného na zakladé danovych odpist vychazi
z odpisové sazby dle zikona o dani z prijmu a byly Ministerstvem financi
nastaveny tak, aby podnikajici subjekty rychleji odepisovaly sviij hmotny
majetek a tim doslo k opétovnému reinvestovani. Nizsi odpisové sazby maji
podporit podnikani. V daném pripadé je odpisova sazba 10 let.
Nelze pochybovat o tom, Ze Zivotnost posuzované nemovitosti bude jisté vice
nez 10 let, proto vychazet pri stanoveni obvyklé vySe njjemného z metodiky
danovych odpist by bylo pro najemce velice prisné.

- Vypoctové metody ad 1) - porovnavaci metoda dle aktualnich najmua
za kancelaire v okrese Kladno a ad 3) - vypocet najjmu na zakladé acetnich
odpist, vychazeji relativné ve shodé. Znalec obé tyto metody povazuje
za objektivni, prezkoumatelné majici nejvétsi vahu, a proto cenu obvyklou
(trzni nijjemné) stanovuje ve vysi 90 Ké¢/m2/mésic (bez DPH). Jedna se
o prumérnou cenu (1/2 * (83 K¢/m2/mésic + 97 Ké¢/m2/mésic)).

6. ZAVER - odpovéd na znalecky ukol:

Pii podlahové plose pronajimanych prostor objektu cestmistrovstvi
ve Slaném ve vysi 404 m2vychazi aktualni cena obvykla (trzni) za pronajem
tohoto objektu ve vySi 404 m2 * 90 Ké/m2/meésic, po zaokrouhleni:

26.400.-K¢é/mésic slovy: ticetSesttisicétyiista Ké




Odména, nahrada nakladu

Znale¢né actovano fakturou ¢. 54/2024.

7. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne 26. 10. 1993, €. j. Spr. 4130/92, pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, primyslové.

Znalecky posudek je evidovan v evidenci znalce pod ¢. 5095 65/2024
Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 055598/2024.

V Praze 10.6.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Molacek
Kamycka 685/87
165 00 Praha 6 - Suchdol

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.6.
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