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Uvod

Z podstaty své existence jsou méstské instituce orientovany na
poskytovani vefejnych sluzeb, které jsou ur¢ovany potfebami obyvatel
daného mésta. Nedavna ekonomicka krize umocnila nezbytnou potfebu
dlouhodobého efektivniho hospodareni, dobrou spravu majetku a
sniZovani zavazkl. V tomto kontextu se Magistrat hl. m. Prahy rozhodl
pozadat Institut Planovani a Rozvoje (dale jen IPR) aby zmapoval
nebytovy majetek v pfimém vlastnictvi mésta a vyhodnotil efektivitu
s jeho hospodafenim. Méstsky majetek je také vniman jako kliCovy
element v nékolika kapitolach pripravované aktualizace Strategického
planu, ktery akcentuje zvySovani kvality Zivota obyvatel Prahy a
udrZitelny rozvoj.

Efektivizace hospodareni s nebytovymi prostory neznamena pro mésto
pouze potencialni finan€ni zdroj. Jedna se o zdroj komplexni, ktery
v sobé zahrnuje lidské ¢i informacni aspekty a ktery pfispiva k Gspéchu
municipality v fadném Fizeni mésta. Béhem analyzy byl IPR poskytnut
pouze seznam nebytového majetku mésta, ktery je jim pfimo vlastnén.
Svéreny nemovity majetek méstskym castem tedy nenf soucasti analyzy.

Sprava méstského majetku je €asto ovliviiovana kratkodobou touhou po
minimalizaci ndklad({ a nardstu vynosl z privatizace, misto toho aby byla
chapana jako strategické aktivum. Smysluplna optimalizace hospodafeni
s vefejnym majetkem je pfitom zakladni pilit strategického Fizeni a jeden
z prostfedkd dlouhodobého strategického planovani umoZnujici
formovat vysokou kvalitu Zivota, zvySeni socidlniho zabezpeceni ve
spolecnosti, zlepSeni vefejnych sluzeb, funkEniho prostredi atd..t

L pagek, M., Koppitz, D., Strategické pldnovani a fizeni pro obce, mésta a regiony,
Vydani 1. Praha: NSZM, 2012, str. 20

Cile hlavniho mésta Prahy, k jejichZ nasmérovani by tato analyza méla
iniciovat, lezi ve dvou rovinach - v transparentnim fizeni a jasné
stanovené metodice, podle které bude mozné prostory systematicky
spravovat a evaluovat vysledky samotného hospodafeni. Transparentni
management nemovitostniho majetku je nutné chapat jako vefejnou
sluzbu, jejiz kvalita ma pfimy vliv na lokalni ekonomicky rozvoj a feSeni
urbanistickych otazek. Pro vyspélé méstské ekonomiky je naprosto
krucialni, aby mésto vedlo vefejnou evidenci svého majetku a to nejlépe
zobrazenou v prostoru. V takovém ekosystému pak mohou nejen
soukromé spolecnosti alokovat své podnikatelské aktivity, €i pfimo
zazadat municipalitu o moZnost vyuZivani konkrétniho prostoru, ale
rovnéZ i vefejné instituce a neziskovy sektor miiZze vyuZivat této sluzby a
uSetfit tak zprostfedkované méstu mnoho administrativnich nakladd.
Samotné mésto pak transparentnim Fizenim ziskava efektivni planovaci
nastroj.

Kvalitni fizeni pak musf jit ruku v ruce s jasné stanovenym mechanismem
nakupu, prodeje a pronajimani jednotlivych prostor. Tato cesta je mozna
pouze skrze definovani klicovych indikator( a jejich evaluaci. Kombinaci
téchto dvou rovin se pak z prazského nemovitého majetku mizZe stat
vykladni skiif, jak pro vlastni obyvatele Prahy, tak napf. pro zahranicni
investory. Dobrou zprdvou miZe byt, Ze dostateCnymi znalostmi,
kapacitami i CasteCnymi daty Prahy jiZ disponuje, zda ji nechybi ville, se
teprve ukaze.



Metodologie

Dne 1. 10. 2014 Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy obdrZel seznam
nebytovych prostor ve vlastnictvi vlastniho hl. m. Prahy, tj. prostor(,
které jsou dle rozhodnuti stavebniho Gfadu urceny k jinym Gcelim nez
k bydleni. Jak bytovy fond, tak fond nebytovych prostori je specificky
svou vysokou fluktuaci, proto je tfeba brat v dvahu, Ze se analyza
vztahuje pouze a pravé k datiim z fijna 2014. Seznam, dle kterého MHMP
spravuje nebytové prostory, obsahuje nasledujici polozky:

e Nazev spravcovské agentury
e Ulici

o (islo popisné

e (islo orientaénf

e Parcely

e Méstskou cast
e Katastralni afad

e Najemce

o Typ prostoru

e Rocninajem za m2
e Celkova plocha

e Doba najmu

e Celkovy ro¢ni najem
e Poznamky

I pfes maly objem dat redlné spravovanych objekt, ktery ¢ini 1085, bylo
nutné pristoupit k jejich ocisténia zhusténi a to v nékolika fazich. V prvni
fazi bylo nutné ocistit data o volné prostory a to kvili ¢asto chybé&jicim
datlim, ¢i logické nemoZnosti stanoveni vy$e najmu za m2. Po ocisténi o

2 Kompletni pFehled viech typl vyuZiti nebytovych prostort obsahuje Pfiloha €. 1

volné prostory se muselo pfistoupit k agregaci typl prostort do kategorii
s vy3si vypovidaci hodnotou. Z celkem 76 uvedenych typl prostor(i2 bylo
utvofeno 14 agregovanych typl dle vyuZiti nebytovych prostor (viz.
Tabulka ¢. 1).

Tabulka c. 1: Agregované kategorie typu vyuZiti nebytovych prostor

Seznam typl vyuZiti nebytovych prostor

Kancelare

Prodejny

Sklad, Dilna, Ateliér

Restaurace, bar

Kotelna

Socialni/zdravotni sluzby

Parkovisté

Skoly

Hotely

f—te|=- | j10Q || | |O |T|D

Telekomunikace

~

Objekty umisténé mimo Prahu

Kultura

Sluzby

S (3 [~

Ostatni

Pro zobrazeni danych prostord a vySe najml v prostoru nebylo vyuZito
méfitko méstskych Casti ani katastralniho Gfadu, nybrz méfitko lokalit
dle metodiky Metropolitniho planu.3,, Lokalitou se v metropolitnim planu
rozumi plocha, nebo soubor, vymezena Metropolitnim planem na zakladé
prevazujiciho charakteru. 2

Po zobrazeni v prostoru dle jednotlivych typd vyuZiti nebytovych

prostorl a vyse jejich najmul, byla potfeba ziskat relevantni data

3 Hranice mésta a lokality, Vymezeni zakladni jednotky planu, jeji popis a zakladni regulativy,
2014, str. 24-51, ISBN 978-80-87931-08-0



zobrazujici vySe najmua dle lokality. Ty byly pouZity dle ,,Cenové mapy
pronajml nebytovych prostor v hl. m. Praze umoziujicich komercni
vyuZiti za Ghradu“ spolecnosti Kolpron CZ, s. r. o.. Tato cenova mapa
pronajml vychéazi z polohopisu cenové mapy stavebnich pozemkd.
Polohopisem se v tomto pfipadé rozumi clenéni mésta na jednotlivé
skupiny pozemkd, které spojuje jejich tzv. podobnost. Jedna se o skalu
vlastnosti skupin pozemki, jako je jejich poloha, technické vybaveni
apod..

Mapa pronajm( se zpracovava jednou rocné a je zaloZena na celorocnim
sbéru Gdaji a informaci o trZznich cenach najemného na Gzemi hl. m.
Prahy. Tyto Gdaje jsou shromaZzdovany v zakladni databazi najmd.
Nasledné jsou jednotlivd data analyzovana z celé fady hledisek.
Databaze je ocisténa o extrémni hodnoty najmu, které se jevi jako
neobvyklé, anebo nemohou byt dale pouZivany vzhledem ke své
vérohodnosti. Jednotlivé (daje jsou dale posuzovany s ohledem na
charakter nemovitosti, ke kterym se vztahuji. Kone€na, upravena a
vyhodnocend mnoZina dat je pak konfrontovana s cenovou Grovni
najemného v pfedchozich letech. Narlsty a poklesy cen najemného jsou
pfi konecném stanoveni cenové (rovné samostatné vyhodnoceny a mapa
pronajmu je aktualizovana v ¢lenéni na jednotlivé skupiny pozemkd, tak
jak jsou zobrazeny v konecné podobé mapy.

ZaleZi na zvazeni, zda by podobna data neméla v budoucnu zpracovavat
samotna Praha, jelikoZ znalost aktudlnich trZznich vysi najm0 nejenze
usnadiiuje rozhodovaci proces pfi moZiném prodeji, ¢i nakupu, ale
umozni evaluovat investi¢ni transakce municipality. Zaroven znalost
okolnich investicnich aktiv a cen jejich najmid otevira potencialni
prileZitosti k partnerstvi, prodeji, ¢i novym dohodam se soukromymi

4 Pravidla pro pronajem nebytovych prostor v obecnim zajmu, Pfiloha usneseni RMC €. 794, 2005,
str. 1

investory. Naopak témér nezbytné pro efektivni spravu nebytovych
prostor jsou data o fyzickém stavu objektli a pronajimanych prostor,
které mohou zplsobit vyraznou odchylku ve vysi najml na Gzemi stejné
lokality.

Na posledni z rovin ocisténi dat doSlo na Grovni trZnich a netrZnich
najml. Hlavni mésto Praha mlZe pronajimat prostory netrzné a to
v pripadech, kdy se jednd o pronajem v obecném zajmu. Mezi takové
zajmy patii zejména: poskytovani socidlnich sluZeb, kulturni €innost,
Skoly a Skolsky zafizeni, mimosSkolni ¢innost déti a mladeZe, charitativni
¢innost, ekologické iniciativy a péce o zelen, bezpecnost, ¢i oblanské
poradenstvi.4



Analyza efektivity pronajmu nebytovych prostor

Neni svétovym unikatem, Ze jak bytovy tak nebytovy fond hl. m. Prahy
spravuji tzv. spravcovské firmy. V pfipadé Prahy a nebytovych prostor(
hovofime o nasledujicich spravcich: Solid, Liga servis, Trade Centre,
Sdruzeni Centra-Austis, Kolektory Praha a mezi spravcovské firmy se fadi
rovnéZ Technicka sprava komunikaci HMP.

Tabulka ¢. 2: Predpokladané prijmy a vydaje hospodarské cinnosti viastniho
hospodareni hl. m. Prahy na rok 2014 (v Kc)

Sprava nebytovych objektl a staveb dle spravci

pFijmy vydaje saldo
Solid 176 952 | 166 461 | 10 491
Liga servis 64 450 147526 | -83 076
Trade Centre 179772 133908 | 45864

SdruZeni Centra-Austis 2842 15 974 -13 132
Technickd sprava komunikaci | 220 000 | 53 604 166 396
HMP
Kolektory 208 350 | 167 983 | 40 367
Sprava nebytovych objekti a | 852366 | 685456 | 166 910
staveb celkem

Zdroj: schvaleny rozpocet 2014

Spravcovské firmy zajistuji v pripadé Prahy spravu bytového fondu,
nebytovych objektl a staveb ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy, kde
subjektem hospodareni je Magistrat hl. m. Prahy. Ze zavérecnych zprav
o plnéni rozpoCtu a vyidctovani vysledkl hospodafeni hl. m. Prahy
vyplyva, Ze mezi lety 2003 a 2013 vzrostl celkovy pocet spravovanych

> Hodnoceni hospodafské Cinnosti vlastniho hl. m. Prahy a navrh na financni vypofadani za rok
2013, dostupné na
http://www.praha.eu/public/a0/29/a0/1850725 485942 7.Vybrane ekonomicke udaje II.pdf

nebytovych objektil z 118 na 178, pficemzZ celkova plocha spravovanych
nebytovych prostor k 31.12.2013 ¢inila 397 060 m2.5

Tabulka ¢. 3: Prijmy rozpoctu z hospodarské cinnosti vliastniho hospodareni hl. m.
Prahy ze Spravy nebytovych objekti a staveb

Rok Rozpocet Plnéni za Plnéniv %

kalend. Rok (v

tis. K¢)
2004 83 347 147 004 176,4
2005 153768 239 451 155,7
2006 163 179 257 661 157,9
2007 181120 258 894 142,9
2008 142 740 231 838 162,4
2009 68 237 159 979 234,4
2010 15 092 68 457 453,6
2011 109 168 154 728 141,7
2012 81 461 327 233 401,7
2013 110 986 253766 228,6
2014 168,2

Zdroj: IPR + rozpocty HMP 2004-2013

HL. m. Praha za poslednich 10 let disponuje stabilizovanymi pfijmy
z hospodarské ¢innosti vlastniho hospodareni ve spravé nebytovych
objektli a staveh. Ty se mezi lety 2004 — 2013 pohybovaly v intervalu
68,5 — 327 233 mil. KE. Ve schvaleném rozpoctu 2014 pak celkové vynosy
jsou navrhovany ve vysi 853,6 mil. K¢, coZ je v porovnani s rokem 2013
nardst 0 10,4%. Vy3e nardstu vynost je dana ristem pfijm0 u Technické
spravy komunikaci HMP, kde je v poméru k vysokym vynoslim nizsi
potfeba v nakladovych poloZkach a nasledné majoritni cast vynosi


http://www.praha.eu/public/a0/29/a0/1850725_485942__7.Vybrane_ekonomicke_udaje_II.pdf

prameni z najml prostor v atraktivnich lokalitdch, mezi nimiZ vynika
napf. spravcovska firma Trade Centre Praha.

Celkové naklady ze spravy nebytovych objektl a staveb ve schvaleném
rozpoctu 2014 €ini 685,5 mil. KE., tj. pokles o 3,4% oproti schvalenému
planu nakladl na rok 2013. Pomérové nejvétsi ¢ast nakladi predstavuiji
naklady na opravu a (drZbu, které jsou navrhovany jednotlivymi firmami
podle technického stavu objektl (opravy rozvodi vody, elektroinstalace,
ulicnich fasad, oken, stfesni krytiny apod.). Celkovy hospodarsky
vysledek za oblast spravy nebytovych objektl a staveb je tak navrhovan
na 168,2 mil. K¢.

Meziro€ni srovnani ve vySe uvedené tabulce odpovidaji na otazku
nakladové efektivity, avSak data, jeZ by indikovala, zda sprava
nemovitosti zajistuje efektivni (Gsporné) vyuziti ploch ve vlastnictvi
mésta, neposkytuje. Mezi kliCové otazky ve vztahu k spravcovskym
firmam patfi i profesionalita spravy nemovitosti a kvalita poskytovanych
sluZeb.

Bez zapoCitani svéfenych prostordi méstskym cCastem, disponuje
k 1.10.2014 hlavni mésto Praha celkem objemem 1085 nebytovych
prostor o celkové rozloze 175 539 m2 pronajimanych ploch a 166 004 m2
volnych ploch.6 Na Mapé €. 1 zobrazujici velikost plochy a funkce
pronajimaného Gzemfi lze identifikovat, Ze nejvétsi plocha nebytovych
prostor ve vlastnictvi HMP se nachazi v lokalitach Nového mésta, Starého
mésta, Sidlisté Cerny Most, Havelském mésté a predeviim v lokalité
Dolni HoleSovice, ktera s plochou 65 502,43 m2 jasné vycniva.

Mapa €. 1 zobrazuje celkovy neociStény souhrn pronajimanych
nebytovych prostor v majetku HMP.7 Dle vySe popsané metodiky vSak

6 )Jedna se o celkovou rozlohu po o€isténi o pozemky, jez nemaji uvedenou rozlohu
" Nejsou zobrazeny volné plochy

pravé napf. HoleSovicka trZnice, reprezentujici na mapé celou plochu
Dolnich HoleSovic, patii do dat, jez pro finalni analyzu musela byt
oCiSténa. Aby nedoslo ke zkresleni, bylo v ramci analyzy pristoupeno
k oCisténi o data, u kterych nebyla uvedena vySe najmu, najem byl
netrzni, prostor se nachazel mimo (zemi Prahy, ¢i se jednalo specifickou
poloZku jako napf. telekomunikacni antény, apod..8

Tabulka ¢. 4: rozloha pronajimané plochy dle MC

| MC | Soutet plochy v m2

Praha1 45507
Praha 2 4046
Praha 4 5270
Praha 5 8460
Praha 6 7569
Praha7 65502*
Praha 8 5839
Praha 9 5082
Praha 10 10867
Praha 11 689
Praha 12 41
Praha 13 2691
Praha 14 12175
Praha 17 411
Praha - Dubet 150
Praha - Zli¢in 1240
Celkem 175 539

* ndjem v m? neuveden

8 viz. kapitola vénujici se metodologii



Bez zapocteni HoleSovické trZznice, po ociSténi o neZadouci data a
roztfidéni dle méstskych casti Praha pronajima dle velikosti celkové
pronajimané plochy nejvice prostor na tizemi MC Prahy 1 a to celkové 45
507 m2, tedy témé&f¥ Etyrikrat vice nez-li v MC s tfetim nejvy3sim podilem,
tj. na Praze 14, kde celkova plocha pronajimanych prostor €ini 12 175 m2

(viz. Tabulka €. 4).



Mapa €. 1: Celkové plosné koldce pronajimanych nebytovych prostor
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Celkovy soucet uvedenych najmu cinil dle podkladl z 1.10.2014 188,2
mil. KE. Nejvétsi podil na celkové ¢astce ma po rozdéleni na méstské
Casti z majoritni Casti Praha 1, kterd z celkového objemu zaobira
pFiblizné 3/, konkrétné 141,9 mil. K¢. (viz. Tabulka €. 5)°

Tabulka c. 5: Soucet najmd za rok dle méstskych casti v K¢

| MC | Soucet najmd za rok |
Praha 1 141941708
Praha 2 1964267
Praha 4 3128236
Praha 5 7799179
Praha 6 2884314
Praha 8 2179982
Praha 9 4118943
Praha 10 7078527
Praha 11 1147022
Praha 12 32424
Praha 13 1696320
Praha 14 13168452
Praha 17 412729
Praha - Dubet 14400
Praha - Zli¢in 644562
Celkem 188,2 mil. K¢

Zdroj: vlastni zpracovadni + data MHMP

PFi pfepoCtu na m2 dostaneme primérny najem pronajatych ploch na m2
za rok dle méstskych casti. (viz. Tabulka €. 6)° dle vySe najmu na m?2
disponuje Praha prostory s nejvy3sim primérnym najmem na Praze 1.
Nasleduje Praha 11, u niZ neni priimérna castka 1666 K¢/m2 disledkem
lokality, nybrZz velmi nizkého poctu vlastnénych prostordl v kombinaci

9 Pfiloha €. 3 obsahuje detailni rozdéleni rocnich najmd podle jednotlivych méstskych ¢asti
roztiidéné dle jednotlivych typl vyuZiti prostoru

11

s vysokym podilem kancelafskych prostor. Dlikazem, Ze priimérny roCni
najem na m2 neni zavisly na atraktivité lokality a je zjevné zkresleny
omezenym objemem dat, dokazuiji i dal3i dvé MC s pramérnym ro€nim
najmem nad 1000 K¢ za m2/rok — Praha 14 a Praha 17.

Tabulka ¢. 6: Primér rocniho ndgjmu na m? dle méstskych casti v K¢

| MC | Priimér ro€niho najemného na m2

Praha1 3119
Praha 2 486
Praha 4 594
Praha 5 922
Praha 6 381
Praha 8 373
Praha 9 811
Praha 10 651
Praha 11 1666
Praha 12 795
Praha 13 630
Praha 14 1082
Praha 17 1005
Praha - Dubec 96
Praha - Zli¢in 520

Zdroj: vlastni zpracovadni + data MHMP

Aby vysledna data a vychodiska nebyla zkreslena nizkym objemem dat,
byly vybrany tfi podstatné oblasti dle typu vyuZiti. Dle metodologie
rozdéleni prostor dle druhu je z Mapy €. 1 zfejmé, Ze HMP pronajima dle

2w

celkové plochy nejvice kancelafi (51 070 m2), dale skladovych prostor

1% pfiloha €. 4 obsahuje detailni rozdéleni primérl rocnich ndjmd na m2 dle jednotlivych
méstskych Casti roztiidéné dle jednotlivych typl vyuZiti prostoru



dilen a ateliérd (16 194 m2) a prodejen (14 080 m2). (viz. Pfiloha €. 2)
Tyto tfi oblasti zaroven tvori téZisté hlavni casti celé analyzy.

Pronajem kancelafi

Naprosto dominantnim prostorem z pohledu vySe pronajmu i celkové
rozlohy jsou po ocisténi dat kancelare. Po zobrazeni do prostoru je co do
objemu zfejma koncentrace predevsim v méstskych ¢astech Praha 1 a
Praha 14. (viz. Mapa €. 2) Naprosto zasadnim zjisténim zistava fakt, Ze
i po ocisténi o netrzni ndjmy, neexistuje Zadna zifejma korelace mezi
atraktivitou lokality a vysi najmu. NapfF. pfi porovnani velmi blizkych
lokalit Staré mésto, Zidovské mésto, Nové mésto a Malé Strany, na
jejichz Gzemi HMP pronajima kancelafe o podobné rozloze, je zfejma
absence metodiky, ¢i systematického managementu spravy téchto
kancelari. Pomér mezi jednotlivymi vySemi najmua se lisi nejen pouze
uvnitf vybranych lokalit, ale i mezi lokalitami navzajem, které jsou na
Gzemi stejné méstské Casti. Pro porovnani vyse najmi s metodikou
spolecnosti Kolpron vyuzivame jak v kategorii kancelari, tak v ostatnich
kategoriich, intervaly t1 - t5, pro které plati:

e t1(0-50KE/ m2)

e t2(51-100 K&/ m2)

e t3(101-200 K¢/ m2)

e t4(201 -300 K&/ m2)
e 15(301 K&/ m2 a vy3si)

V Tabulce €. 7 lze jednoznacné vypozorovat, Ze neexistuje rozpoznatelny
kli¢ stanovovani vySe najmu jak mezi sousedicimi lokalitami v centru
mésta, tak napf. i v lokalité Sidlisté Cerny Most. Nap¥. v lokalité Zidovské
mésto se vice nezZ tfi ctvrtiny vysi najmu na m2 pohybuji v intervalu 101

1 pfehled v3ech lokalit v Pfiloze €. 5

- 200 KE&/m2, zatimco v sousednim Starém mésté se jedna v tomto
intervalu pouze 0 40% a na Malé Strané o 27% podil.1

Tabulka ¢. 7: Plocha pronajimanych kancelari v m? dle vybranych lokalit a vyse ndjmu

Lokalita t1 {2 t3 t4 t5
Havelské mésto 137,4 241,9| 401,95 0247,03
Mala Strana 0] 1289 592,7| 320,94 0]
Nové mésto 0 809,4| 275,99| 1273,53 0
Petrska ctvrt 95,56 501,5 118,54 273,2 0
Staré mésto 0| 942,68| 1173,68| 364,07 |413,89
Zidovské mésto 0| 258,13| 1876,88 01326,58
Sidlisté Cerny Most | 593,08 | 1093,76| 1014,92| 265,77 | 129,39

Zdroj: vlastni zpracovani IPR + data MHMP

Tabulka ¢. 8: Plocha pronajimanych kancelari v procentudlnim vyjadreni dle vybranych

lokalit a vyse najmu

Lokalita 1 2 t3 t4 t5
Havelské mésto 13% 24% 39% 0| 24%
Mala Strana 0 59% 27% 14% 0
Nové mésto 0 34% 12% 54% 0
Petrska ctvrt 10% 51% 12% 27% 0
Staré mésto 0 33% 40% 13% | 14%
Zidovské mésto 0 11% 76% 0| 13%
Sidlisté Cerny Most 19% 35% 33% 9% 4%

Zdroj: viastni zpracovani IPR + data MHMP

Na Mapé ¢. 3, ktera zobrazuje bodové umisténi kancelafskych prostor,
jeZ Praha pronajima, lze vidét vysoka koncentrace predevsim v lokalitach
Starého mésta a Cerného mostu. Pravé na téchto dvou lokalitach je pak

2w vv 2

nejlépe vidét porovnani s trznimi cenami kancelafi béZného standardu
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dle metodiky spolecnosti Kolprom. (viz. Mapa €. 4) Na tomto zobrazeni
lze vypozorovat abnormality na obou stranach spektra, kdyz napf. uvnitf
Cerveného Gzemi (primérny trZni ndjem 301 - 500 K¢/m2) lze nalézt na
Starém mésté vice jak 20 prostord s niz§im najmem neZ 301 K¢/m2,
pficemZ 6 kancelafskych prostorii se pronajima v intervalu 51 - 100
K¢/m2. V lokalité Podskali jsou pak z celkem 16 objektl nachazejicich se
na Gzemi s prdmérnym trznim najmem 301 - 500 K&/m2 pronajimany
vSechny pod Grovni 100 K¢/m2. MoZna absence jasnych parametr( fizeni
je zfejma i v opacném extrému, kdy jsou 3 objekty pronajimany draze,
nez-li ¢ini trzni najmy. Celkovy obrazek je pak doplnén kontextem
Sidlisté Cerny most, kde trZnimu ndjmu odpovidé 33% pronajimanych
prostorl, pficemZ v této lokalité lze vypozorovat celou $kalu vysSe najmd
od intervalu 0 — 50 K¢/ m2 aZ po ndjem presahujici 300 K¢/m2. PFi
pohledu na jesté vy$si miru detailu, nez kterou umoZzniuje Mapa €. 4, lze
vidét, Ze rozdilna vySe najmu je uplatiiovana napf.iv ramci jedné ulice.?2

12 tento fakt miZe byt zapfitinén riiznym stavem (kvalitou) pronajimanych prostor, viz. kapitola
Metodologie
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Graf ¢.1: Korelace redlnych najmui kancelafi s min. trznimi cenami
dle metodiky Kolpron
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Mapa €. 2: Pronajimané kanceldre dle velikosti pronajimané plochy a vySe ndjmu - koldce
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Mapa ¢. 3: Pronajimané kanceldre dle lokace a vySe ndjmu - bodové
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Mapa ¢ 4: Porovndni vyse ndjmu kanceldri v lokacich Staré a Nové mésto a Cerny most s priimérnymi ndjmy dle metodiky spole¢nosti Kolpron
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Pronajem skladovych prostor, dilen a ateliérii

2ve

Na rozdil od kancelafi je dle Mapy €. 5 na prvni pohled u skladovych
prostor, dilen a ateliér(i zfetelny mensi rozptyl trZznich najmd na Gzemi
hl. m. Prahy. Ty jsou dle metodiky Kolpron rozdéleny do dvou kategorifi
najmi — 30 K&/m2 (modra barva) a 100 K&/m2 (Zluta barva). I pfes
logicky niZsi primérnou vysi najmid oproti kancelaiim se skladové
prostory, dilny a ateliéry vyrazné nelisi koncentraciv lokalitach, kde jsou
objekty situovany. (viz. Pfiloha €. 6) Kromé centra mésta a sidlisté Cerny
most se nejvétsi plochy m2 skladi, ateliéril a dilen nachazeji v lokalitach
Pabénice primysl, SidliSté MaleSice a Staré Bohnice. (viz. Tabulka ¢. 9)

Tabulka c. 9: Plocha pronajimanych skladd, dilen a ateliéri v m? dle vybranych lokalit a
vyse najmu

Lokalita t1 {2 t3 t4 t5

Havelské mésto 714,07 0 27,3 0| 123,5
Nové mésto 70,84| 79,82]| 130,36 0 0
Pabénice primysl 735 360 0 0 0
Sidlisté Cerny Most 903,18 | 499,51 0 0 12

3767,2

Sidlisté MaleSice 2|176,36 0 0 0]
Staré Bohnice 2553,4 0 0 0 0
Staré mésto 281,85|759,65| 75,69 0 0

Zdroj: vlastni zpracovani IPR + data MHMP

Pfiblizné dvé tfetiny vSech objektl se nachazeji v intervalu t1, tj. vyse
jejich najmid se pohybuje mezi 0 - 50 K¢/m2 a to i pfesto, Ze napf.
v centru mésta je trZzni ndjem 100 K&/m2 (viz. Mapa €. 7). V zavislosti na
jednotlivé lokality nelze vypozorovat zfejma korelace mezi atraktivitou
lokality a vySi najmu. Zatimco napf. v lokalité Staré mésto je 68%

'3 lokality Podskali, Vojté&sska Ctvrt, Havelské mésto, Mala Strana
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prostorli pronajiméano v intervalu 51 - 100 K¢/mz2, tak v lokalité Nové
mésto je v tomto intervalu pronajimano pouze 28% a téméF polovina
prostor je pronajimana trzné v intervalu 101 - 200 K¢/m2, pficemzZ ve
vSech zbylych lokalitach v centru mésta?3, vyjma Petrské Ctvrti, se vyse
najmu pohybuje ve zminéném intervalu O — 50 K&/mz2. (viz. Tabulka €.
10)

Graf ¢, 2: Korelace redlnych najmi sklad. prosotor, dilen a ateliért s
min. trZznimi cenami dle metodiky Kolpron
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Tabulka ¢. 10: Plocha pronajimanych skladd, dilen a ateliérii v procentualnim vyjadreni
dle vybranych lokalit a vyse najmu

Lokalita t1 t2 t3 t4 t5

Havelské mésto 82% 0 3% 0 15%
Nové mésto 25% 28% 47% 0 0
Pabénice pramysl 67%| 33% 0 0 0
Sidlisté Cerny Most 64%| 35% 0 0 1%
Sidlisté MaleSice 96% 4% 0 0 0
Staré Bohnice 100% 0 0 0 0
Staré mésto 25%| 68% 7% 0 0

Zdroj: vlastni zpracovani IPR + data MHMP

JeSté ziejméjsi absence jasného klice je opét zretelna pfi porovnani
centra hl. mésta Prahy s periferni lokalitou sidlit& Cerny most. V této
lokalité jsou prostory ve vlastnictvi hl. m. Prahy pronajimany trznéji neZ
napf. v lokalité VojtéSska Ctvrt ¢i Mala Strana, coZ ovSem neméni nic na
faktu, Ze v porovnani s trznimi cenami dle metodiky spole¢nosti Kolpron
je pouze 2% objektd v lokalité Cerny most pronajimano za trini ceny &i
draze. (viz. Mapa €. 7) V centru mésta je pak tento pomér 13%, tj. 87%
vSech objektl v centru mésta je pronajimano pod trZni cenou.
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Mapa €. 5: Pronajimané sklady, dilny a ateliéry dle velikosti pronajimané plochy a vyse ndjmu - kolace
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Mapa €. 6: Pronajimané sklady, dilny a ateliéry dle lokace a vyse ndjmu - bodové
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Mapa & 7: Porovndni vyse ndjmu skladd, dilen a ateliéri v centru Prahy a na Cerném mosté s primérnymi ndjmy dle metodiky spolecnosti Kolpron
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Pronajem prodejen

Segment prodejen ma v porovnani s dvéma pfedeSlymi typy prostorl
nejvrstevnatéjsi skalu vySe najmd. Tento fakt je nejvice zfetelny na
mapach ¢. 9 a 10. VySe nadjmu 300 K&/m2 a vyssi je v pfipadé prodejen
rozdélena na 4 intervaly: 301 - 500, 501 - 1000, 1001 - 1500, 1500 a
vice K¢/m2. Co do rozlohy pronajimanych prostor vyéniva na druhém
misté po lokalité Cerny most Sidlisté Barrandov. (viz. Tabulka €. 11)
V porovnani se sklady a kancelafemi se hlavnimu méstu dafi pronajimat
prodejny relativné efektivné. Na Mapé ¢. 9 lze pozorovat, Ze ¢im dale od
lokalit v centru mésta se objekty nachazi, tim niZsi najem. Ve tfech
lokalitach v centru mésta s nejvyssi koncentraci pronajimanych prodejen
- Havelské mésto, Nové a Staré mésto se pouze 5,5% prodejnich
prostortl pronajima pod Grovni 300 K¢/m2. Naproti tomu ve zbylych
lokalitach s koncentrovanym vyskytem prodejen (Tabulka €. 12) se 96%
procent prostor( vyskytuje v intervalech t1 - t3, tj. 0 — 300 K&/mz2. I pfes
relativni korelaci mezi lokalitou a vysi ndjmu je zfejmé, Ze v porovnani
s trznimi najmy tfima hlavni mésto v rukdch znacny potencial

vewve

k efektivnéjsi spravé pronajimanych prostor.

Tabulka ¢. 11: Plocha pronajimanych prodejen v m2dle vybranych lokalit a vyse ndjmu

Tabulka ¢. 12: Plocha pronajimanych prodejen v procentualnim vyjadreni dle vybranych
lokalit a vyse najmu

Lokalita 1 t2 t3 t4 t5

Havelské mésto 0 0 0 0| 100%
Nové mésto 0 0 0 0| 100%
Pekarka 7% 84% 9% 0 0
Sidlisté Barrandov 21% 68% 11% 0 0
Sidlisté Cerny Most 0| 54%| 36%| 10% 0
Staré mésto 0 0 0 12% 88%
Vysocany 26% 68% 6% 0 0

Lokalita t1 {2 t3 t4 t5

Havelské mésto 0 0 0 0|1308,13
Nové mésto 0 0 0 0| 669,47
Pekarka 29,66 | 370,11 42,62 0 0
Sidlisté Barrandov 487,5|1578,79 257,4 0 0]
Sidlisté Cerny Most 10,9 | 1833,3|1208,65| 317,61 0
Staré mésto 0 0 0| 215,02|1621,77
Vysocany 209,63| 538,73 47,11 0 0

Zdroj: vlastni zpracovani IPR + data MHMP

Zdroj: viastni zpracovani IPR + data MHMP

Potencial efektivnéjsi spravy nebytového majetku je v pfipadé prodejen
nejvice zfejmy na Mapé €. 10, ktera zobrazuje bodové umisténi prostord
prodejen v lokalitach Starého a Nového mésta, Cerného mostu a Vysocan.
Po vySe zminéném rozélenéni intervalu 300+ lze lokality Nového a
Starého mésta rozdélit dle trznich najml do 4 oblasti. Nejvy3ssi trzni
najmy (1500 K¢/m2) se v Centru Prahy pohybuji v oblasti Vaclavského a
Staroméstského namésti, ulicich Na prikopé, 28. fijna, PariZzska a
v oblasti Narodni tfidy. Pravé v téchto nejvice exponovanych ¢astech
hlavni mésto Praha pronajima nejvice prostordl v centru mésta. Jedna
tfetina téchto prostor je pronajimanav souladu s okolnimi trZznimi najmy,
zatimco 50% prostor je pronajimano pod Grovni 1000 K&/m2, pficemzZ ve
vyjimecnych pfipadech €inf odchylka od trZzniho najmu i vice jak 1200
KE/m2. U méné atraktivni lokality jakou je lokalita Vysocany se ani
z jeden z prostor(i nepronajima v souladu s okolnimi trznimi najmy, kdyz
68% prostor (nejcastéji v ulicich PeSlova a bratfi Dohalskych) je
pronajimano v intervalu 51 — 100 K¢/m2, zatimco okolni trZzni ndjmy jsou
v priméru na Grovni 200 K¢/m2.

V lokalité Cerny Most hl. m. Praha pronajima celkem 51 prostord

vewve

prodejen o celkové plose 3370,46 K¢/m2. Nejkoncentrovanéjsi vyskyt
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téchto prostor, konkrétné 78%, se nachazi v oblasti ulici Bobkova a
Bryksova, pficemZ pouze 10% téchto prostor odpovida svou vysi okolnim
trznim najmdm. Pravé diky vysoké koncentraci prostor na jednom misté
lze vypozorovat v této lokalité abnormality, kdy v rdmci jedné ulice
hlavni mésto pronajima 3 rizné prodejny, kdy se vySe najmu u kazdé
z nich pohybuje v jiném intervalu. Pokud tento selektivni zplisob
pronajimani nebytovych prostor neni opfen o transparentni metodiku,
miZe byt mésto legitimné nafceno z neefektivni spravy vlastniho
majetku.

Graf C. 3: Korelace realnych ndajmi s min. trZznimi cenami dle

metodiky Kolpron
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Mapa ¢. 8: Pronajimané prodejny dle velikosti pronajimané plochy a vysSe ndjmu - koldce
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Mapa €. 9: Pronajimané prodejny dle lokace a vySe najmu - bodové
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Mapa & 10: Porovndni vyse ndjmu prodejen v centru Prahy, na Vyso¢anech a na Cerném mosté s priimérnymi néjmy dle metodiky spolecnosti Kolpron
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Nezahrnuté nebytové prostory

Kromé tfi vysSe uvedenych kategorii a zbylych prostor jiného typu vyuziti,
které Praha pronajima, byla analyza ociSténa o dalSich 325 prostor, a to
o prostory volné, prostory u nichZ nebyla uvedena vySe najmu, prostory
s nulovym najmem a prostory s oznaenim telekomunikace.

Prostory, u nichZ nelze zjistit vySi najmu na m2 nemaji spolecného
jmenovatele. Jedna se nejcastéji o kancelare, dilny, ale napf. i Skoly, u
nichZz nelze zjistit poZadovanad data, jelikoZ neni vyplnéna celkova
plocha, €i ro€ni najem. Takovychto prostor( je celkem 37.

V pfipadé telekomunikaci se jedna nejcasté&ji o stfesni prostory (antény)
a v marginalnim poméru i zbylé technické telekomunikacni prostory, ¢i
skiiné v chodbé domu. Celkem se jedna o 42 objekti, pficemZ mezi
najemci jsou nejvétsi cesti hraci na telekomunikaénim trhu.

Celkem 50 prostorl pak disponuje pfivlastkem ,,ndjem 0 K&/m2“. Mezi
témito prostory se vyskytuji napf. knihovny, Skoly, kancelafe pro
kontaktni centra, ZUS, domy déti a mladeZe, zdravotni stfediska,
ubytovny, kulturni centra apod..

Naprosto dominantnim zplisobem jsou mezi o¢isténymi daty zastoupeny
volné nepronajimané prostory, kterych je po ocisténi a slouceni
jednotlivych prostorti celkem 150. Na Mapé €. 11 lze vidét, Ze mezi
volnymi prostory je nejvys$si koncentrace kancelafi a skladd, dilen a
ateliérd. Vysoce koncentrovana kategorie ,Ostatni“, kterd je cetna

predeviim v lokalité Cerny Most, pojiméa prostory, u nichZ je uveden

14V pfipadé Gdaje 32 449 m2 na lizemi méstské ¢asti Praha 8 je v materialech uvedena na Gzemfi
Karlina v ulici Za pofi¢skou branou, Parc. C. 174 celkova rozloha 32 338 m2. Vzhledem k velikosti
vyméry parcely a charakteru objetu (viz.
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazQObjekt.aspx?encrypted=tUle8aEokgkM-

DMwY4L 4hukiem 3nwpQGogHxqutiHrQ2]a8gNQaD mpseasA1m99P-
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popisek ,,volny prostor“. Pravé na Cerném Mosté, potazmo MC Praha 14,
se nachazi nejvice prostori co do poCtu, avSak dle celkové plochy se
nejvice volnych prostor v majetku hl. m. Prahy nachazi na Gzemi
méstskych ¢asti Praha 1, Praha 11 a Praha 12. (viz Tabulka €. 13).

Tabulka ¢. 13: Volné plochy na tizemich jednotlivych MC dle celkové plochy na m? a
poctu prostort

mc Plochy volné m2 Pocet volnych prostor
Praha 1 22 673 24
Praha 2 2951 9
Praha 4 4296 12
Praha 5 737 9
Praha 6 4916 3
Praha 7 534 1
Praha 8 32 449" 2
Praha 9 2725 7
Praha 10 5351 7
Praha 11 18 720 1
Praha 12 18 160 2
Praha 13 14 1
Praha 14 2 315 71
Praha 17 163 1

Zdroj: vlastni zpracovani IPR + data MHMP

inOp]9Fnsz]OSBBLGGOCSi6d-aXF6gh9LMTSOfFSHWiNgOBEh88ILVHNVxXxc0ia8Zn7rOrpnR-
ftoY3IR37ICWi3gU-

EagUKe HcXGBOH14ahutXU jIOBNZQv0ii2UQ340sIKIn0GC5YRZPMDncBI345 P2zgIRSqOhB71C-
1PSbw6LwDhBKG|Ti7 LoSrpB5911cg4WcPRR-ir8PLiVIVgme4lY42q8j08PwI=), lze pfedpokladat,
Ze se jedna o nepresné vyplnény Gdaj, i absenci desetinné carky.



http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=tUIe8aEokqkM-DMwY4L_4hukiem_3nwpQGoqHxqutiHrQ2Ja8qNQaD_mpseasA1m99P-inOpJ9FnszJ0SBBLGGOCSi6d-aXF6qb9LMTS0fFSHwiNqOBEh88ILvHNVxxcOia8Zn7r0rpnR-ftoY3lR37lCWi3gU-EaqUKe_HcXGBOH14ahutXU_jlQBNZQvOii2UQ34OsIKJn0GC5YRZPMDncBl345_P2zgIRSqOhB71C-1PSbw6LwDhBKGJIi7_LoSrpB59I1cg4WcPRR-ir8PLiVIVqme4lY42q8jQ8PwI
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=tUIe8aEokqkM-DMwY4L_4hukiem_3nwpQGoqHxqutiHrQ2Ja8qNQaD_mpseasA1m99P-inOpJ9FnszJ0SBBLGGOCSi6d-aXF6qb9LMTS0fFSHwiNqOBEh88ILvHNVxxcOia8Zn7r0rpnR-ftoY3lR37lCWi3gU-EaqUKe_HcXGBOH14ahutXU_jlQBNZQvOii2UQ34OsIKJn0GC5YRZPMDncBl345_P2zgIRSqOhB71C-1PSbw6LwDhBKGJIi7_LoSrpB59I1cg4WcPRR-ir8PLiVIVqme4lY42q8jQ8PwI
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=tUIe8aEokqkM-DMwY4L_4hukiem_3nwpQGoqHxqutiHrQ2Ja8qNQaD_mpseasA1m99P-inOpJ9FnszJ0SBBLGGOCSi6d-aXF6qb9LMTS0fFSHwiNqOBEh88ILvHNVxxcOia8Zn7r0rpnR-ftoY3lR37lCWi3gU-EaqUKe_HcXGBOH14ahutXU_jlQBNZQvOii2UQ34OsIKJn0GC5YRZPMDncBl345_P2zgIRSqOhB71C-1PSbw6LwDhBKGJIi7_LoSrpB59I1cg4WcPRR-ir8PLiVIVqme4lY42q8jQ8PwI
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=tUIe8aEokqkM-DMwY4L_4hukiem_3nwpQGoqHxqutiHrQ2Ja8qNQaD_mpseasA1m99P-inOpJ9FnszJ0SBBLGGOCSi6d-aXF6qb9LMTS0fFSHwiNqOBEh88ILvHNVxxcOia8Zn7r0rpnR-ftoY3lR37lCWi3gU-EaqUKe_HcXGBOH14ahutXU_jlQBNZQvOii2UQ34OsIKJn0GC5YRZPMDncBl345_P2zgIRSqOhB71C-1PSbw6LwDhBKGJIi7_LoSrpB59I1cg4WcPRR-ir8PLiVIVqme4lY42q8jQ8PwI
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=tUIe8aEokqkM-DMwY4L_4hukiem_3nwpQGoqHxqutiHrQ2Ja8qNQaD_mpseasA1m99P-inOpJ9FnszJ0SBBLGGOCSi6d-aXF6qb9LMTS0fFSHwiNqOBEh88ILvHNVxxcOia8Zn7r0rpnR-ftoY3lR37lCWi3gU-EaqUKe_HcXGBOH14ahutXU_jlQBNZQvOii2UQ34OsIKJn0GC5YRZPMDncBl345_P2zgIRSqOhB71C-1PSbw6LwDhBKGJIi7_LoSrpB59I1cg4WcPRR-ir8PLiVIVqme4lY42q8jQ8PwI
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=tUIe8aEokqkM-DMwY4L_4hukiem_3nwpQGoqHxqutiHrQ2Ja8qNQaD_mpseasA1m99P-inOpJ9FnszJ0SBBLGGOCSi6d-aXF6qb9LMTS0fFSHwiNqOBEh88ILvHNVxxcOia8Zn7r0rpnR-ftoY3lR37lCWi3gU-EaqUKe_HcXGBOH14ahutXU_jlQBNZQvOii2UQ34OsIKJn0GC5YRZPMDncBl345_P2zgIRSqOhB71C-1PSbw6LwDhBKGJIi7_LoSrpB59I1cg4WcPRR-ir8PLiVIVqme4lY42q8jQ8PwI

Mapa €. 11: Bodové zobrazeni volné nepronajatych prostory dle typu prostoru
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Zavér a doporuceni

Z analyzy efektivity vyuZiti nemovitého majetku, konkrétné nebytovych
prostort, vyplyva, Ze hospodafeni mésta s timto druhem majetku
nevykazuje kompletni znaky koncepéniho pfistupu. Kancelare, sklady,
ateliéry a dilny nejsou témér viibec spjaty s atraktivitou lokality, ve které
se nachazeji, a skupina prodejen tuto podminku spliiuje pouze ¢astecné.
V porovnani s trZnimi najmy pouZivané spolecnosti Kolpron neni
alarmujici pouze diskrepance mezi trZznimi a realné aplikovanymi
cenami, ale pfedevsim nejednotna metodika uréovani vyse cen najmd, ¢i
lépe feceno - jeji absence. Tento fakt vychazi i z nedostatecné (Ci
nedostatecné provazané) prace s daty, kdyZz poskytnuté materialy
neobsahuji informace o fyzickém stavu objektd a prostor. Tyto
informace, kterymi MHMP bezpochyby disponuje, by mohly byt vyuZity
predevsim pfi praci s volnymi objekty a objekty v dezolatnim stavu.

K nastaveni efektivniho hospodafeni s nemovitym majetkem nestaci
pouze model navazany na atraktivitu lokality a trZni ceny, ale pfedevsim
nastaveni standardnich postupd, jeZ efektivni spravu umozni. Jedna se
predevsim o:

e Shér relevantnich dat

e Schopnost evaluace dat

e Komplexni management

e Otevfenost a dostupnost v realném case

Kompletnost u jiZ spravovanych dat by méla byt v pfipadé MHMP
samoziejmosti. Pro efektivnéjsi cilovani strategickych investic a pro
potfeby Gzemniho planovani by rovnéz MHMP mél disponovat seznamem
nemovitého majetku jednotlivych méstskych ¢asti. Kvantitativni
kompletnost musi jit ruku v ruce s kvalitou dat samotnych. Pfi
omezenych kapacitich MHMP lze povaZovat diversitu indikatord (ulici,
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Cislo popisné, €islo orientacni, parcely, méstskou ¢ast, katastralni Gfad,
najemce, typ prostoru, rocni najem za m2, celkova plocha, doba najmu,
celkovy ro¢ni najem) za dostatecnou. Z vySe popsané analyzy vsak
vyplyva potreba jasné kategorizace, ktera bude natolik velka, aby méla
vypovidaci hodnotu. Nami navrhnuté rozdéleni na kategorii kancelafi,
kategorii skladl, dilen a ateliérd a kategorii prodejen tuto podminku
spliiuje. K dalsi tvorbé kategorii je nutno pfistupovat s obezretnosti a dle
kvantity jednotlivych objektd, které narostou po zapocitani dat
z prostorli svéfenych méstskym Castem. R{zné kategorie majetku
nasledné vyZaduji riiznou sadu informaci, jelikoZ relevance informaci pro
posuzovani efektivity pro mésto je u kazdé kategorie odlisna.

Systém evaluace by mél v idealnim pfipadé poskytovat jasné informace
fidicimu organu, ze kterych bude mozné provést nasledujici formy
evaluace hospodareni:

e analyzu nakladd a dopadil na rozpocet a rovnéz externi naklady
spravy prostort

e evaluaci ekonomické vykonnosti kazdého portfolia a rovnéz
kazdého prostoru individualné

e vytvoreni benchmarkového systému v zavislosti na ekonomickém
srovnani vykonnosti jednotlivych prostord

Kromé téchto zakladnich parametr(, jeZ by evaluace dat méla spliiovat,
je nutné nastavit ostatni méfitka, tzv. monitoring performace, jehoZ
forma bude zaviset na stanoveni objektivnich cild, kterych chce mésto
hospodafenim z nebytovymi prostory dosahnout.

Stanoveni cild samotné municipality patfi mezi zakladni fundamenty
fizeni spradvy majetku. Mluvime-li o efektivnim managementu
nemovitého majetku, v tomto pfipadé nebytovych prostord, je potfeba
brat v Gvahu 3 Grovné spravy:



o fyzickou spravu
e finanéni spravu
e spravu vyuziti

Fyzicka sprava Cili redlna Gdrzba (technické vybaveni, Gprava fasady,
apod.) neumoziuje na rozdil od zbylych dvou drovni témér Zadnou
variabilitu a jeji vliv na koneCnou vysi nakladd a pfijmd je
v dlouhodobém ¢asovém horizontu téméfF neménny. Oproti tomu
management financni, tedy akvizice/prodej budov, management najmda,
¢i investice do nemovitosti, znamena pro municipalitu funkéni nastroj,
jakym dosahovat svych cilli ve spravé majetku. Sprava nemovitostniho
portfolia rovnéZ zavisi na diversifikaci, stejné jako sprava portfolia
investicniho. Je tedy pfirozené, Ze by se municipalita neméla soustfedit
na naplnéni svych cild pouze skrze vybrany segment prostorl, ale
zohlediovat kontext vyvoje jak na nemovitostnim, tak finanénim trhu.
Celé jadro nasi analyzy bylo pak vénovano Grovni spravy vyuZiti. Ta je
z pohledu hlavniho mésta Prahy klicova a jesté vice spojena s nutnosti
stanoveni cilli a priorit neZ dvé predeslé Grovné. V nejsirsim slova smyslu
by mély byt cile stanoveny Strategickym planem hl. m. Prahy, v tom
uzsim je nutna zacilena koncepce zohlednujici vySe popsané parametry.
Fungujici koncepce pak v konecném disledku s sebou nese v prvni fadé
ryze praktické benefity — zvySeniinvestorské atraktivity, snizeni nakladd
na spravu, rlst vynosti z najml, a dalsi. V druhé fadé se jedna o
strategicky nastroj rozvoje umoziujici hlavnimu méstu koncep€ni rozvoj
na drovni lokalit. V neposledni fadé se jedna o nastroj politicky.
Hospodafeni s vefejnym majetkem by pro kaZzdou municipalitu méla byt
jedna z vlajkovych lodi, jiZ se pred svymi rezidenty prezentovat, tedy
zrcadlem ji samotné.

KaZda instituce vlastnici vétsi pocet nemovitého majetku, obzvlasté pak
je-li soucastiverejného sektoru, potfebuje dynamicky informacni systém

0 spravé nemovitosti, ktery bude obsahovat data o fyzické, finan¢ni a
organiza€ni struktufe nemovitosti. Pravé prehledny a dlouhodoby
systém, nezavisly na volebnim cyklu, je nejracionalnéjsi cestou
k efektivnimu hospodafeni s nebytovymi prostory hlavniho mésta,
potazmo se viemi nemovitostmi, kterymi Praha disponuje. Tato online
aplikace by méla obsahovat kompletni data (objekty ve vlastnictvi MHMP
i svéfené MC), méla by byt transparentni, vefejné pfistupnd a
v neposledni fadé uZivatelsky pFivétiva.
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Prilohy

Priloha C. 1: Prehled typi vyuZiti nebytovych prostort a jejich zarazeni

TYP_PROSTORU

archiv - depozitar

Sklad, Dilna, Ateliér

archiv fotografii

Sklad, Dilna, Ateliér

ateliér Sklad, Dilna, Ateliér
autoservis Sklad, Dilna, Ateliér
autoskola Skoly
bar Restaurace

centrum pro zdr. post.

Socialni/zdravotni sluZby

centrum pro zdr.post

Socialni/zdravotni sluZby

poradenské centrum Kancelare
prodej a vyroba cukr. Prodejny
prodejna Prodejny
prodejna, sklad Prodejny
provozovna ostatni
pfizemi ostatni
pfizemi ostatni
psi salon Sluzby
regener. a rekond. stfedisko Sluzby
restaurace Restaurace
restaurace, bow. Restaurace
rychlé obcerstveni Restaurace
rychlé obcerstveni Restaurace
sazkova kancelar Kancelare
servis a prodej vyp. techniky Prodejny
sklad Sklad, Dilna, Ateliér
sluzby Sluzby
sluZebna
sménarna Sluzby
socialni zazemi
solarium Sluzby
stiedisko péce o télo Sluzby
stfedisko soc. sluZeb Socialni/zdravotni sluzby
stfecha - anténa Telekomunikace
studio kosmetiky Sluzby
gkola Skoly
techn.prostor Telekomunikace
tip sport Kancelare
ubytovna ostatni
ucebna Skoly
ucebna - skolka Skoly
utebny Skoly
veterinarni poradna Sluzby
vindrna Restaurace
vinotéka Prodejny
vykladni skFif
vyrobna Sklad, Dilna, Ateliér
vzorkovna Prodejny
wellnes Sluzby
zakazkové krejéovstvi Sluzby

zdrav.stfedisko

Socialni/zdravotni sluZby

zdravotni stfedisko

Socialni/zdravotni sluzby

détsky vychovny Skoly
détsky vychovny dstav Skoly
dilna Sklad, Dilna, Ateliér
dilna Sklad, Dilna, Ateliér
divadlo kultura
fyzioterapeuticka Sluzby
garaz Sklad, Dilna, Ateliér
herna Restaurace
hobby obchod Prodejny
hotel Hotely
informacni mistnost Sluzby
kadernictvi Sluzby
kancelar Kancelare
kancelare Kancelare
kancelarské prostory Kanceléare
kavarna Restaurace
knihovna kultura
kotelna Kotelna
krejéovstvi Sluzby
kuchyn, zazemi Restaurace
kulturni centrum kultura
laboratof Sluzby
lékdrna Prodejny
lodénice ostatni
masazni studio Sluzby
obcCerstveni Restaurace
opravna Sklad, Dilna, Ateliér
optika Prodejny
palacinkdma Restaurace
pizzerie Restaurace
pobocka KB Kancelare
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Priloha ¢. 2: Celkové pronajimané plochy dle typu vyuZiti a méstskych casti

Restaurace, Socialnf a
bar, Sklad, Dilna, zdravotnf
mc Hotely Kancelére Kotelna Kultura Ostatni Prodejny | ob&erstveni Ateliér Sluzby sluzby Skoly Telekomunikace
Praha 1 1037 m2 26 991 m2 3659 m2 858 m2 4 803 m2 10 506 m2 3033 m2 924 m2 400 m2 6 044 m2 265 m2
Praha 2 4720 m2 1334 m2 324 m2 1120 m2
Praha 4 2529 m2 223 m2 568 m2 1777 m2 1848 m2 1494 m2 6272 m2 29 m2
Praha 5 3128 m2 13 m2 2546 m2 761 m2 242 m2 875 m2 5099 m2 93 m2
Praha 6 3814 m2 65 m2 3691 m2
Praha 7 65502 m2
Praha 8 1802 m2 134 m2 132 m2 841 m2 85 m2 2 844 m2 135 m2
Praha 9 1734 m2 217 m2 933 m2 123 m2 253 m2 606 m2 1179 m2 38 m2
Praha 10 1260 m2 806 m2 707 m2 267 m2 4671 m2 177 m2 4 955 m2 41 m2
Praha 11 689 m2 35m2
Praha 12 18 m2 22 m2 251 m2
Praha 13 1612 m2 127 m2 376 m2 235 m2 318 m2 41 m2 5m2
Praha 14 3396 m2 3371 m2 885 m2 2317 m2 1477 m2 621 m2 117 m2 17 m2
Praha 17 84 m2 166 m2 160 m2
Praha -
Dubec 150 m2
Praha -
Zlicin 931 m2 310 m2
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Pfiloha ¢. 3: Detailni rozdéleni rocnich ndjmi podle jednotlivych méstskych ¢dsti roztiidéné Praha 4 kadefnictv 74909

dle jednotlivych typd vyuZiti prostoru Praha 4 kancelaf 172836
Praha 4 laboratof 49499

| MC [ Typ_vyuZitf | Najemné_rok_souget | Praha 4 lékarna 125573
Praha 1 archiv - depozitaF 25851 Praha 4 lodénice 7938
Praha 1 ateliér 618809 Praha 4 prodejna 342867
Praha 1 bar 595260 Praha 4 psi salon 22860
Praha 1 dilna 666950 Praha 4 restaurace 591846
Praha1 divadlo 2128 Praha 4 restaurace, bow. 674341
Praha 1 garaz 94126 Praha 4 sklad 926408
Praha 1 hotel 9131836 Praha 4 sluzby 38226
Praha 1 informa&ni mistnost 62 Praha 5 dilna 70922
Praha 1 kadeFnictvi 641259 Praha 5 dilna 14850
Praha1 kancelaF 24065546 Praha 5 fyzioterapeuticka 55975
Praha 1 kancelafe 453030 Praha 5 kancelaf 2979197
Praha 1 kancelafské prostory 1255500 Praha 5 opravna 77728
Praha 1 kavérna 9599060 Praha 5 prodejna 2470136
Praha 1 kuchyfi, zazemi 172224 Praha 5 provozovna 12580
Praha 1 kulturni centrum 134840 Praha 5 restaurace 824138
Praha 1 prodejna 41926091 Praha 5 sklad 58330
Praha 1 prodejna, sklad 1180930 Praha 5 sluzby 532140
Praha 1 restaurace 35469646 Praha 5 stfecha - anténa 254095
Praha 1 rychlé obgerstveni 231350 Praha 5 utebna - Skolka 449088
Praha1 rychlé obgerstvent 151800 Praha 6 304512
Praha1 sklad 1659810 Praha 6 kancelaf 1847500
Praha 1 sluzby 5001590 Praha 6 sklad 14996
Praha 1 sménarna 1125149 Praha 6 3kola 717307
Praha1 socialni zazemi 535 Praha 8 ateliér 26700
Praha 1 skola 897412 Praha 8 dilna 132250
Praha 1 techn.prostor 940757 Praha 8 kancelaF 736157
Praha 1 ubytovna 2492066 Praha 8 prodejna 737542
Praha 1 utebny 1199358 Praha 8 provozovna 61208
Praha 1 vinarna 1186307 Praha 8 restaurace 94996
Praha 1 vykladnf skFif 21060 Praha 8 sklad 249799
Praha 1 zakézkové krejéovstvi 272750 Praha 8 zdravotni stfedisko 141330
Praha1 zdrav.stfedisko 728617 Praha 9 ateliér 30276
Praha 2 421274 Praha 9 hobby obchod 82080
Praha 2 détsky vychovny 11096 Praha 9 kadeFnictvi 142830
Praha 2 détsky vychovny distav 407514 Praha 9 kancelaF 1070703
Praha 2 garaz 25600 Praha 9 knihovna 95596
Praha 2 kancelaF 1008877 Praha 9 prodejna 798354
Praha 2 parkovaci misto o Praha 9 regener. a rekond. stfedisko 53640
Praha 2 sklad 89906 Praha 9 sklad 133100
Praha 4 ateliér 91910 Praha 9 sluzby 115285

Praha 4 dilna 9023 Praha 9 stfecha - anténa 134277



Praha 9
Praha 9
Praha 9
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 11
Praha 12
Praha 12
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
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ucebna

ucebna - Skolka
zdravotni stfedisko
ateliér
autoservis
garaz
kadefnictvi
kancelar
lékéarna
masézni studio
optika
palatinkdma
prodejna
pfizemi
pfizemi
restaurace
sklad

sluzebna

Skola

tip sport
vinarna
vzorkovna
wellnes
prodejna

sklad

ateliér

dilna

kancelar
prodejna
restaurace
sklad

sluzby
zdravotni stfedisko
archiv fotografii
ateliér
autoskola

centrum pro zdr. post.

centrum pro zdr.post
dilna

herna

kadefnictvi

kancelaF

kavérna

krejéovstvi

lékéarna

390080
762214
310508
180966
47643
1502145
58080
54814
183031
12000
158612
122904
875838
146
71024
197523
12736
148480
3084169
193341
100176
74899
1147022
16744
15680
33802
38300
594685
133658
555472
54018
267310
19076
8904
233897
123357
31524
10
176966
207876
323767
3547065
86285
18690
197190

Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 17
Praha 17
Praha 17
Praha 17
Praha 17
Praha - Dubet
Praha - Zli¢in

Praha - Zlitin

ob&erstveni

pizzerie

pobocka KB
poradenské centrum
prodej a vyroba cukr.
prodejna

regener. a rekond. stfedisko

restaurace
sazkova kancelaf

servis a prodej vyp. techniky

sklad

sluzby

solarium

stfedisko péce o télo
stfedisko soc. sluzeb
studio kosmetiky
ucebna - Skolka
veterinarni poradna
vinotéka

vyrobna

zdravotnf stiedisko
ateliér

dilna

kancelar

prodejna

sklad

kotelna

dilna

kancelaf

169205
318806
672427
97
163016
4037608
293301
274431
230090
40811
483439
51688
293826
106400
61637
352014
31251
244238
53868
61617
273151
48960
66400
65220
221891
10258
14400
170324
474238



Priloha ¢. 4: Detailni rozdéleni priméri rocnich ndjmd na m2 dle jednotlivych méstskych Praha 4 lodénice 100

Edsti roztridéné dle jednotlivych typii vyuZiti prostoru Praha 4 prodejna 906
Praha 4 psi salon 900
— = " — Praha 4 restaurace 513
I mc I - Typ_\{y}{lltl I LG [P [CLURM | Praha 4 restaurace, bow. 1080
Praha 1 archiv - depozitar 1059
o Praha 4 sklad 561
Praha 1 ateliér 665 -
Praha 4 sluzby 1105
Praha 1 bar 3000 R
. Praha 5 dilna 815
Praha 1 dilna 978 p
; Praha 5 dilna 900
Praha 1 divadlo 1 R A
- Praha 5 fyzioterapeuticka 500
Praha1 garaz 1122 P
Praha 5 kancelar 951
Praha 1 hotel 8802
R PP Praha 5 opravna 1049
Praha 1 informaéni mistnost 1 -
S Praha 5 prodejna 969
Praha 1 kadernictvi 3339
— Praha 5 provozovna 1000
Praha 1 kancelaf 1385
o Praha 5 restaurace 1084
Praha 1 kancelare 409
P Praha 5 sklad 420
Praha 1 kancelafské prostory 1800 <
S Praha 5 sluzby 772
Praha1 kavarna 8282 . P’
o - Praha 5 stfecha - anténa 3850
Praha 1 kuchyn, zazemf 4655 < .
. Praha 5 ucebna - skolka 545
Praha 1 kulturni centrum 400
praha 1 dei 9107 Praha 6 200
raha pro e!na Praha 6 kancelar 484
Praha1 prodejna, sklad 5919
Praha 6 sklad 231
Praha 1 restaurace 4560 <
S . Praha 6 Skola 331
Praha1 rychlé obcerstveni 5000 P
P , Praha 8 ateliér 1000
Praha1 rychlé obcerstveni 60720 P
Praha 8 dilna 500
Praha 1 sklad 1265 P
— Praha 8 kancelar 409
Praha1 sluzby 10528 .
— Praha 8 prodejna 877
Praha 1 sméndrna 22019
ol < Praha 8 provozovna 465
Praha 1 socialni zazemi 20
- Praha 8 restaurace 1121
Praha 1 Skola 402
praha 1 tech ¢ 3275 Praha 8 sklad 98
rana echn.prostor Praha 8 zdravotni stfedisko 1050
Praha 1 ubytovna 3237 2
Praha 1 zeb 1220 Praha 9 ateliér 400
raha u.ce‘ ny Praha 9 hobby obchod 1800
Praha 1 vinarna 5867 .
" s Praha 9 kadefnictvi 1500
Praha1 vykladni skFif 14040 P
i S ~ b Praha 9 kancelar 617
Praha1 zakazkové krejCovstvi 1884 R
o Praha 9 knihovna 441
Praha 1 zdrav.stredisko 1819 )
Praha 9 prodejna 900
Praha 2 316 S
— - Praha 9 regener. a rekond. stfedisko 1800
Praha 2 détsky vychovny 102
e T Praha 9 sklad 2832
Praha 2 détsky vychovny Gstav 403 S
. Praha 9 sluzby 902
Praha 2 garaz 400 " 2
- Praha 9 stfecha - anténa 3557
Praha 2 kancelaf 797 <
Praha 2 P < mist Praha 9 ucebna 800
rana parkovact misto Praha 9 ucebna - Skolka 1103
Praha 2 sklad 345 PR
prah teli 00 Praha 9 zdravotni stiedisko 513
raha 4 a‘e 1er 3 Praha 10 ateliér 1026
Praha 4 dilna 693 :
S, Praha 10 autoservis 510
Praha 4 kadernictvi 854 P
. Praha 10 garaz 405
Praha 4 kancelaf 229 P
Praha 4 laboratof 519 Praha 10 kadefnictvi 850
rana aborator Praha 10 kancelar 646

Praha 4 lékarna 661



Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 10
Praha 11
Praha 12
Praha 12
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 13
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
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lékarna

masazni studio
optika

palacinkama
prodejna

pFizemi

pFizemi

restaurace

sklad

sluZebna

Skola

tip sport

vindrna

vzorkovna

wellnes

prodejna

sklad

ateliér

dilna

kancelaf

prodejna

restaurace

sklad

sluzby

zdravotni stfedisko
archiv fotografii
ateliér

autoskola

centrum pro zdr. post.
centrum pro zdr.post
dilna

herna

kadeFnictvi

kancelaf

kavarna

krejéovstvi

lékarna

obCerstveni

pizzerie

pobocka KB
poradenské centrum
prodej a vyroba cukr.
prodejna

regener. a rekond. stiedisko
restaurace

sazkova kancelar
servis a prodej vyp. techniky
sklad

sluzby

782
369
1049
1477
453
840
465
400
761
2804
400

270
3213
1274
1172
1280
1246
1400
937
1212
5197

820
1377
928
886
1588
1274
399
1067

Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 14
Praha 17
Praha 17
Praha 17
Praha 17
Praha 17
Praha - Dubet
Praha - Zli¢in
Praha - Zli¢in

solarium

stfedisko péce o télo
stredisko soc. sluzeb
studio kosmetiky
ucebna - Skolka
veterinarni poradna
vinotéka

vyrobna

zdravotni stfedisko
ateliér

dilna

kancelar

prodejna

sklad

kotelna

dilna

kancelar

1041
1000
489
1191
428
1519
815
570
671
800
800
77
1333
643
96

510



Priloha ¢. 5: Plocha pronajimanych kanceldri v m2 dle lokalit a vyse ndgjmu

Priloha ¢. 6: Plocha pronajimanych skladd, dilen a ateliérii v m? dle lokalit a vySe ndjmu

Lokalita 1 2 t3 t4 t5

Havelské mésto 714,07 0 27,3 0 123,5
Jizni Mésto I Jih 17,17 13,02 0 0 0
Kyje 0 0 0 47 0
Libeniské pfedmosti 264,5 0 0 0 0
Mala Strana 155,74 27,6 0 0 0
Na Lhotech 306,12 8 0 0 0
Nové mésto 70,84 79,82 130,36 0 0
Pabénice primysl 735 360 0 0 0
Petrska Ctvrt 72,57 97,64 33,42 0 0
Podskali 324,51 0 0 0 0
Priimyslové arealy Zli¢in 309,68 0 0 0 0
Sidlisté Barandov 139 103,5 0 0 0
Sidlisté Bohnice 0 26,7 0 0 0
Sidlisté Butovice 0 70,6 0 0 0
Sidlisté Cerny Most 903,18 499,51 0 0 12
Sidlisté Horni Roztyly 10 19,48 0 0 0
Sidlisté MaleSice 3767,22 176,36 0 0 0
Sidliste Modrany Jih 11,2 11,2 0 0 0
SidliSte Pankrac III. 292,5 87,1 0 0 0
Sidlisté Repy 0 160,15 0 0 0
Sidlisté Velka Ohrada 130,48 14,8 0 0 0
Staré Bohnice 2553,4 0 0 0 0
Staré mésto 281,85 759,65 75,69 0 0
Strelnice, Novy Sedlec 65 0 0 0 0
Vojtésska ctvrt 306,3 77 0 0 0
Vysocany 75,69 0 0 0 0

Lokalita t1 12 t3 t4 t5

Déblice - KokoFinska 0 27,15 0 0 0
Dablice rozvoj 70,26 0 0 0 0
Havelské mésto 137,4 241,9 401,95 0 247,03
Jizni Mésto I Jih 196,82 0 0 0 0
Mala Strana 0 1289 592,7 320,94 0
Na Lhotech 28,6 42,3 26,81 0 0
Nemocnice Bulovka 1443,53 0 0 0 0
Nové mésto 0 809,4 275,99 1273,53 0
Petrska Etvrt 95,56 501,5 118,54 273,2 0
Podskali 163,31 821,48 0 0 0
PoStovka 663 0 0 0 0
Priimyslové arealy Zlicin 930,79 0 0 0 0
Sidlisté Barandov 974,86 240,64 92,4 0 0
Sidlisté Bohnice 0 261,05 0 0 0
Sidlisté Butovice 83,37 148,94 90,19 0 0
Sidlisté Cerny Most 593,08 | 1093,76 1014,92 265,77 | 129,39
Sidlisté MaleSice 28,7 9,4 113,73 0 0
Sidlisté Prosek 0 7 0 0 0
Sidlité Repy 22 61,92 0 0 0
Sidlisté Velka Ohrada 122,05 50 0 0 0
Smichov 385,46 0 279,3 496,12 0
Staré Dejvice 3219 0 0 0 0
Staré MaleSice 31,78 0 0 0 0
Staré mésto 0 942,68 1173,68 364,07 413,89
Stradnice 0 0 15 0 0
Vinohrady 0 314 0 0 0
Vysocany 1414 261,49 52,21 0 0
Zidovské mésto 0 258,13 | 1876,88 0] 326,58
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Priloha ¢. 7: Plocha pronajimanych prodejen v m2 dle lokalit a vySe ndjmu

Lokalita t1l t2 t3 t4 t5

Cakovice 19 48,9 69,5 0 0
Dablice - Kokofinska 0 149,55 0 0 0
Dablice rozvoj 0 126,99 0 0 0
Havelské mésto 0 0 0 0 1308,13
Jizni Mésto I Jih 0 106,55 25,42 0 0
Mala Strana 0 0 97,85 0 0
Na Lhotech 0 436,56 0 0 0
Nové mésto 0 0 0 0 669,47
Pekafka 29,66 370,11 42,62 0 0
Petrska ctvrt 0 0 0 80,05 407,97
Sidlisté Barandov 487,5 1578,79 257,4 0 0
Sidlisté Bohnice 0 122,4 0 0 0
Sidlisté Cerny Most 10,9 1833,3 1208,65 317,61 0
Sidlisté Malesice 0 319,4 222,35 0 166,88
Sidliste Modfany Jih 0 18,36 0 0 0
Sidli3té Repy 0 0 166,46 0 0
Sidlisté Velka Ohrada 14,45 51 62 0 0
Smichov 0 0 224,19 0 0
Staré mésto 0 0 0 215,02 1621,77
VysoCany 209,63 538,73 47,11 0 0
Zidovské mésto 0 0 144,4 0 55,8
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Pracovni verze:

Modelace potenciondlniho zvySeni pfijmd
z pronajmu nebytového majetku ve vlastnictvi
hlavniho mésta Prahy

Ing. Vojtéch Zabka
Ing. Petr Pefinka

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy



Zakladni predpoklady STARE A NOVE MESTO

PfiloZena dopliiujici modelace potencialnich vynost, vychazi ze stejnych
principli a omezujicich predpokladil jako Analyza efektivity hospodareni
s nebytovym majetkem ve vlastnictvi hl. m. Prahy.

Nedplna data predeviim v oblasti stavu nebytovych prostor znemoZznuji
presné urCeni potencidlniho ndjmu, potaimo reflexe, zda aktualni vy3e %
najmu neni niz3i/vyssi nez-li trzni z dGvodu fyzického stavu budovy. o % cg
Stejné jako v Analyze efektivity hospodateni je pracovano pouze se tfemi o
segmenty prostord - a) kancelafemi; b) sklady, dilnami a ateliéry; c) o o

prodejnami. Dilvodem je nedostatecné reprezentativni vzorek u ostatnich ® cn@ ‘Q
segmentd. Potencialni vyse vynosl je vypocCitavana pouze u trznich prostor, ®P 5 P
tedy ocisténa o volné prostory a netrzni najmy.

Potencialni vyse najmu je vypoditavana formou tii variant vychazejicich o
z interval Mapy pronajmu spolecnosti Kolpron CZ, s.r.o.. Mapa pronajmil
se zpracovava jednou ro¢né a je zaloZena na celoro¢nim sbéru Gdajl a
informaci o trZznich cenach ndjemného na Gzemi hl. m. Prahy. Tyto Gdaje jsou
shromaZzdovany v zakladni databazi najmd. Nasledné jsou jednotliva data
analyzovana z celé fady hledisek. Databaze je oCiSténa o extrémni hodnoty
najmd, které se jevi jako neobvyklé, anebo nemohou byt déle pouZivany
vzhledem ke své vérohodnosti. Jednotlivé (daje jsou déale posuzovany s
ohledem na charakter nemovitosti, ke kterym se vztahuji. Kone¢na, upravena
a vyhodnocend mnozina dat je pak konfrontovdna s cenovou Grovni

najemného v predchozich letech. C@

Za omezujici pfedpoklad lze v pfipadé exekutivni ¢asti povaZovat i fakt, Ze

drtiva ¢ast prostor je pronajimana na dobu neuritou.



Markantni cast trZné pronajatych kanceléfskych prostord, které jsou
v majetku a spravé hlavniho mésta (ty, které nejsou pronajaty k vefejné
prospésnym Gcellim), je pronajiméana pod minimalnimi trznimi cenami. Z dat
MHMP vychazi, Ze pfes 95 % plochy kancelafi je pronajimano pod
minimalni trzni cenou v okoli.

Podil plochy trZné pronajimanych
kancelarskych prostorli pod minimalni trzni
cenou

4,4%

95,6%

B Podil m2 trzné pronajimanych kancelafskych prostorl v
ramci trznf ceny a nad ni

Podil m2 trzné pronajimanych prostor pod minimalni
trzni cenou

Zdroj: vlastni zpracovani + data MHMP



Kancelare

Min. var. Max. var. Stf. var.
Celkovy pocet prostord 241
Pocet |Pocet trzné pronajimanych prostor( 194
prostordl | Pocet trzné pronajimanych prostord pod trznf cenou 182 189 183
Podil trzné pronajimanych prostord pod trzni cenou 94% 97% 94%
Celkové m2 52 004
Trzné pronajimano celkem m2 28 220
m2 PocCet m2 trzné pronajimanych prostor(i pod trzni 26 974 27 595 57170
cenou
Podil m2 trzné pronajimanych prostord pod trzni 95.6% 97.8% 96.3%
cenou
Celkovy soucasny najem 39 433 202 K¢
Najem | Celkovy potencialni najem 89355135 K¢ | 111910592 K& | 100 590 178 K¢
Celkovy rozdil od trznitho najmu 49921 933 KE | 72477390 K¢ | 61156 977 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani + data MHMP




Rovnéz vyrazny podil komeréné pronajatych dilen, ateliéri a skladl, které
jsou v majetku a spravé hlavniho mésta (ty, které nejsou pronajaty k vefejné
prospésnym Gcelim), je pronajimana pod minimalnimi trznimi cenami.
Stejné jako u kancelafi, vice nez 95 % plochy dilen, ateliérid a skladi je
pronajimano pod minimalni trZzni cenou v okoli.

Podil plochy trzné pronajimanych dilen,
ateliérl a skladi pod minimalni trZni cenou

4,2%

95,8%

W Podil plochy trzné pronajimanych dilen, sklad( a ateliér(i v rdmci
trzni ceny a nad ni

Podil plochy trzné pronajimanych dilen, sklad(l a ateliér(i pod
minimalni trznf cenou

Zdroj: vlastni zpracovani + data MHMP



Dilny,
ateliéry,
sklady

Min. var. Max. var. Stf. var.
Celkovy pocet prostorll 172
Pocet |Pocet triné pronajimanych prostorl 158
prostorll | Poget trné pronajimanych prostord pod tr#ni cenou 140 155 155
Podil trzné pronajimanych prostor( pod trzni cenou 89% 98% 98%
Celkové m2 16 197
. Trzné pronajimano celkem m2 14 547
Pocet m2 trZné pronajimanych prostorll pod trZni cenou 13940 14 365 14365
Podil m2 trZzné pronajimanych prostor( pod trZni cenou 86,1% 88,7% 88,7%
Celkovy soucasny najem 8 039 669 K&
Najem | Celkovy potencialni najem 16 108 131 K¢ 63239 131 K¢ 39 558 771 K¢

Celkovy rozdil od trZzniho ndjmu

8 068 462 K¢

55199 462 K¢

31519 102 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani + data MHMP




Také u trZzné pronajatych prodejen, které jsou v majetku a spravé hlavniho
mésta (ty, které nejsou pronajaty k vefejné prosp&snym Gceldm), je
pronajimana vyrazna vétsina pod minimalnimi trznimi cenami. 79 % plochy
prodejen je pronajimano pod minimalni trini cenou v okoli. I kdyZ jich je
pronajato pod trZni cenou nejmensi Cast, dopad prodejen na vysledky
modelovani je nejvyssi u stfedni a maximalni varianty.

Podil plochy trzné pronajimanych prodejen
pod minimalni trzni cenou

21,0%

79,0%

B Podil plochy trzné pronajimanych prodejen v rdmci trzni ceny a nad ni

Podil plochy trzné pronajimanych prodejen pod minimalni trzni cenou

Zdroj: vlastni zpracovani + data MHMP



Min. var. Max. var. Stf. var.
Celkovy pocet prostord 166
Pocet | Pocet trZzné pronajimanych prostor( 158
prostorl | Poget trzné pronajimanych prostord pod trZni cenou 114 153 146
Podil trzné pronajimanych prostor( pod trZzni cenou 72% 97% 92%
. Celkové m2 14 085
Prodejny -
. Trzné pronajimano celkem m2 13 882
PoCet m2 trZné pronajimanych prostor( pod trZni cenou 10 969 13738 13 410
Podil m2 trzné pronajimanych prostoril pod trZzni cenou 67.7% 84,8% 82,8%
Celkovy soucasny najem 53 829 918 K¢
Najem | Celkovy potencialni ndjem 90 777 917 K& | 244 499 825 KE | 165 388 640 K&
Celkovy rozdil od trzniho najmu 36 947 998 K& | 190 669907 K& | 111558 722 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani + data MHMP



Graf Potencionalni vyse celkového rocniho pfijmu z pronajmu kancelafd,
prodejen, dilen, skladl a ateliérll shrnuje vysledky modelovani pFijmu
z pronajatych prostor za tyto tfi kategorie.

Soucasné prijmy jsou ve vysi cca 101 mil. K&, pricemZ, pokud by se
komeréné pronajaté prostory pronajimaly za minimalni ceny v okoli, mésto
by si mohlo prilepsit o cca 95 mil. K¢.

Naopak, pokud by mésto pronajimalo tyto své nemovitosti za ceny na vrcholu
intervalu, existoval by zde prostor pro zvyseni pfijmi az 318 mil. K&.

Stfedni varianta pocitd s potencionalnim zvySenim celkovych pfijmd
hlavniho mésta ve vysi cca 204 mil. K€ u v soucasnosti pronajatych prostor
tohoto typu.

Potencionalni vyse celkového ro¢niho pfijmu z
pronajmu kancelari, prodejen, dilen, sklad( a
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Zdroj: vlastni zpracovani + data MHMP



Celkové
shrnuti
modelace

Min. var. Max. var. Stf. var.
Celkovy rozdil od trZnich ndjm0 u trZzné pronajatych prostor | 94938 394 K& | 318 346 759 K& | 204 234 800 K&
Celkovy pocet trzné pronajatych prostor pod trZzni cenou 436 497 484
Celkovy pocet m2 trZzné pronajatych prostor pod trZni cenou 51 883 55 698 54 945

Zdroj: vlastni zpracovani + data MHMP
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