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Shrnutí a doporučení

•ÚVOD

•Tato studie byla vypracována v souladu se Smlouvou o dílo  č. 
DIL/66/01/000070/2004 uzavřenou mezi Hlavním městem 
Prahou („Objednatel“) a společností Cushman&Wakefield 
Healey&Baker („Zhotovitel“). Předmětem Smlouvy o dílo bylo 
předložit analýzu současného stavu a návrh optimálního 
modelu alokace zaměstnanců.

•Zpráva je rozdělena do jednotlivých kapitol, ve kterých je 
zpravidla uvedena metodika postupu, příslušná analýza a 
odpovídající závěr.

•V úvodní kapitole „SHRNUTÍ A DOPORUČENÍ“ je 
provedeno celkové shrnutí všech analýz detailně uvedených v 
jednotlivých kapitolách včetně rekapitulace závěrů a 
doporučení.

•Na následujících dvou stránkách je předložena modelová
rekapitulace ve formě analýzy „SWOT“ (strengths, weaknesses, 
opportunities, threats). Tato analýza vychází z nálezů a závěrů
jednotlivých kapitol a předkládá sumarizovaný názor na:

☺ silné stránky (=strengths)
/ slabé stránky (=weaknesses)

příležitosti (=opportunities)
hrozby (=threats)

•„SWOT“ analýza je předkládána jak pro variantu shrnující
stávající situaci, tak pro variantu realizace optimalizace alokace 
pracovních míst MHMP.

•Veškeré informace obsažené v této zprávě jsou založeny na 
informacích poskytnutých MHMP a vlastních zjištěních, 
učiněných při provádění příslušných  analýz.

•V případě předloženého názoru na tržní potenciál portfolia 
nemovitostí se jedná o znalecký odhad, vycházející ze 
současného využití nemovitostí ve vazbě na aktuální situaci na 
realitním trhu, platné ke dni vyhotovení odhadu, nikoliv 
garanci ceny. Výsledky případné realizace prodeje se mohou od 
znaleckého odhadu lišit, zejména v závislosti na stavu a užívání
předmětných nemovitostí a chování realitního trhu v okamžiku 
realizace prodeje.
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Shrnutí a doporučení - analýza „SWOT“
stávající situace  

SILNÉ STRÁNKY

☺ Stávající situace je ustálena a 
organizační model zatím 
funguje.

☺ Řada budov prošla, nebo v 
současné době prochází
rekonstrukcí. SLABÉ STRÁNKY

/ Zaměstnanci sídlí v nepřehledném 
množství objektů.

/ Časová dostupnost mnohých pracovišť
je velmi špatná.

/ Existují značné časové ztráty při fyzické
komunikaci mezi jednotlivými objekty.

/ Limitovaná možnost efektivního řízení
a kontroly.

/ Vysoká opakovanost shodných funkcí v 
celém rozdrobeném portfoliu s 
negativním dopadem na nároky na 
nebytové plochy, movité věci i služby.

/ Velká rozdrobenost sídel odborů s 
přímou vazbou na občany – absolutní
absence jednoho komunikačního místa.

/ Vysoké náklady na řízení a provoz 
stávajícího stavu.

PŘÍLEŽITOSTI
Posouzení vztahu mezi konzervací
stávající situace a přínosy případné
optimalizace alokace pracovních míst 
včetně rizik s tímto procesem 
spojených.

HROZBY
Nárůst nákladů na udržování chodu 
stávajícího stavu.
Narůstající ztráty z vlivu roztříštěnosti 
stávající struktury alokace pracovních 
míst z pohledu efektivnosti činnosti.
Riziko promeškání případné vhodné
příležitosti k řešení optimalizace.
Riziko výrazně vyšších nákladů na 
vlastní řešení optimalizace při odložení
termínu možného řešení
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Shrnutí a doporučení - analýza „SWOT“
optimalizace stávajícího portfolia

SILNÉ STRÁNKY
☺ Jednotné sídlo MHMP.
☺ Odstranění opakovanosti shodných 

funkcí – úspora nákladů.
☺ Výrazné snížení nákladů na údržbu 

nemovitostí.
☺ Výrazná úspora času v současné

době ztraceného při nutných 
přesunech pracovníků mezi 
roztříštěnými pracovišti.

☺ Výrazné zlepšení dostupnosti pro 
občany.

☺ Možnost zefektivnění řízení, 
kontroly a provozu MHMP.

☺ Možnost vytvořit optimální
strukturu jednotlivých funkcí
MHMP včetně vazeb na volené
orgány a komunikaci s občany. 

☺ Možnost získat zdroje financování
pro celý proces ve stávajícím 
portfoliu vlastních nemovitostí.

☺ Snadný přístup k municipálnímu 
financování v bankovním sektoru.

SLABÉ STRÁNKY
/ Omezení funkce magistrátu v 

období realizace relokace.
/ Náklady spojené s realizací

procesu optimalizace a 
relokace.

PŘÍLEŽITOSTI
Možnost zásadním způsobem 
změnit současný stav a realizací
optimalizačního procesu vytvořit 
moderní strukturu s výraznými 
úsporami jak z pohledu způsobu 
užívání nebytových ploch tak v 
oblasti řízení a kontroly lidských
zdrojů.

HROZBY
Riziko náhlých změn stavu a 
chování trhu s komerčními 
nemovitostmi s možnými  
negativními dopady na zvolené
řešení.
Riziko chyby či nedorozumění
při volbě optimálního modelu 
alokace pracovních míst.

• Návrh relokace a vytvoření
optimálního modelu alokace 
pracovních míst byl s ohledem na 
zjištěné informace navržen ve dvou 
základních variantách, které jsou 
následně popsány v textu včetně
všech souvisejících informací a 
nezbytných rozborů. 

• Zde předložená analýza „SWOT“
ukazuje v porovnání s analýzou 
stávajícího stavu výrazný posun 
položek ze skupin:

„SLABÉ STRÁNKY“
„HROZBY“
do skupin 

„SILNÉ STRÁNKY“
„PŘÍLEŽITOSTI“
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Shrnutí a doporučení - modelová rekapitulace 

• Nález

•S odkazem na jednotlivé závěry této zprávy a v návaznosti na analýzu 
„SWOT“ je nezbytné zdůraznit, že současný stav alokace pracovníků
MHMP je charakterizován velkou rozdrobeností jednotlivých 
pracovišť, nesystematicky umístěných v řadě budov situovaných 
prakticky po celé Praze.

•Takováto situace samozřejmě způsobuje komplikace v řízení a 
kontrole funkcí jednotlivých pracovišť.  

•V současnosti dochází k multiplikování řady funkcí (technické
zabezpečení, údržba, ostraha atd.).

•Stávající situace generuje velké časové ztráty při fyzické komunikaci 
mezi jednotlivými pracovišti. Dostupnost příslušných pracovišť pro 
občany je neuspokojivá.

•Další prvky popisující současný stav jsou dále uvedeny v této zprávě.

• Závěr

•Tato zpráva předkládá možná řešení a to ve dvou variantách. 
VARIANTA 1 posuzuje teoretický případ relokace všech pracovišť´ do 
jednoho objektu. VARIANTA 2 uvažuje s ponecháním tradičního 
sídla MHMP a navazujících objektů a počítá s relokací pracovních 
míst ze zbývajících objektů.

•Uvedené varianty je samozřejmě možno kombinovat, nebo je možné
je dále rozpracovat dle požadavků „Objednatele“.

•Navržená relokace všech nebo významné části pracovních míst do 
jednoho objektu odstraní řadu negativních prvků vázajících se na 
současný stav.

•Při výběru objektu pro relokaci, a to zejména v případě VARIANTY 
2, je nezbytné vhodně zvážit umístění vybraného objektu, aby se 
neopakovaly problémy s komunikací mezi objekty navrženými pro 
ponechání a vybraným objektem.

•Navržené varianty řešení rovněž přináší analýzu zdrojů financí, 
vázaných ve stávajícím portfoliu, které se, po jejich uvolnění,  mohou 
významnou měrou podílet na financování procesu optimalizace 
alokace pracovních míst.

• Doporučení

•Doporučujeme rozpracovat předložené závěry, upřesnit klíčová
kriteria a zahájit proces hledání konkrétních řešení splňujících 
zvolené podmínky.
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Shrnutí a doporučení - Potřebné nebytové prostory

• Nález

•V kapitole „Potřebné nebytové plochy“ je předložena analýza 
nebytových prostor nutných pro případnou relokaci MHMP. Tato 
analýza je založena na údajích vycházejících z posouzení statisticky 
významného množství realizovaných pronájmů nebytových ploch.

•Pojem kancelářské plochy pro účely této analýzy v sobě automaticky 
zahrnuje proporcionální podíl zasedacích místností, reprezentačních 
prostor, kuchyňských koutů a ploch s doplňkovou funkcí (příruční
sklady, místnosti pro IT atd.).

•Pojem nebytové plochy pak v sobě zahrnuje kancelářské plochy, 
provozní a technické plochy a plochy pro doplňkové funkce 
nezahrnuté v kancelářských plochách.

•Analýza potřebných nebytových ploch je předkládána pro dvě
zvolené základní varianty (obě varianty jsou detailně popsány v 
příslušné kapitole).

• Stávající situace – rekapitulace

•Výměry nebytových ploch využívaných MHMP
v objektech vlastněných HMP 27  304 m²
plochy pro potřeby MHMP najaté 5 290 m²
plochy spolu-vlastněné 751 m²
CELKEM 33 345 m²

•Výměry kancelářských ploch v objektech HMP učívaných MHMP 
pronajatých jiným subjektům - celkem: 12 100 m²

• Předpokládaný stav po provedení navrhované optimalizace - potřebné
nebytové plochy 

potřebné nové plochy       využití stávajících       

pro centralizaci                  ploch

a relokaci   
CELKEM                       

VARIANTA 1     25 500 m² 0 25 500 m²

VATIANTA 2     18 980 m² 7 180 m² 26 160 
m²

•Z porovnání vyplývá skutečnost, že proces optimalizace alokace 
pracovních míst přinese snížení celkové výměry nebytových ploch 
nutných k zajištění činnosti MHMP. 
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Shrnutí a doporučení - Potřebné nebytové prostory

• Přehled počtu zaměstnanců a nebytových ploch užívaných 
příspěvkovými organizacemi, založenými MHMP 

•Ze souboru příspěvkových organizací byly vybrány následující
organizace: ROPID,IROP, IMIP, UDI a TSK Více informaci viz 
kapitola „Potřebné nebytové plochy“.

•Výměry nebytových ploch využívaných vybranými příspěvkovými 
organizacemi:

•Celkem 5 850 m²

•Počet zaměstnanců vybraných organizací:
•Celkem 513 

•Plochy potřebné pro příspěvkové organizace nejsou zahrnuty do 
analýzy relokace. Tato informace je zde uvedena pro informativní
účely. Doporučujeme provést detailní analýzu ploch využívaných 
příspěvkovými organizacemi. Informace poskytnuté pro analýzu 
příspěvkových organizací neměly potřebnou vypovídací kvalitu a 
tak se mohou lišit os skutečného stavu.

• Teoretická tržní hodnota potřebných nových nebytových ploch

•VARIANTA 1
střed Prahy:

teoretická tržní hodnota 1 900 – 2 200 mil. Kč
okraj Prahy:

teoretická tržní hodnota 1 650 – 1 900 mil. Kč

•VARIANTA 2
střed Prahy:

teoretická tržní hodnota 1 350  – 1 550 mil. Kč
okraj Prahy:

teoretická tržní hodnota 1 200  – 1 360 mil. Kč

•Výše je uveden názor na teoretickou tržní hodnotu. Skutečná tržní
hodnota je přímo úměrná řadě kriterií, která není v tomto 
okamžiku možno řádně kvantifikovat. Pro více informací viz 
kapitolu „Potřebné nebytové prostory“.
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Shrnutí a doporučení - Potřebné nebytové prostory

• Závěr

•Výsledkem této analýzy je informace o minimální výměře  
nebytových prostor potřebných pro realizaci optimalizace a 
relokace pracovníků MHMP.

•Předložená analýza ukazuje, že proces optimalizace a relokace 
přinese mimo jiné i úsporu v celkové výměře nebytových ploch 
potřebných pro činnost MHMP.

•Tato úspora se pozitivně promítne do nákladů spojených s 
pořízením, provozem a údržbou potřebných nebytových ploch.

•Tato kapitola rovněž přináší informaci o plochách užívaných 
příspěvkovými organizacemi zřízenými MHMP. Údaje týkající se 
příspěvkových organizací však netvoří součást předložené analýzy 
optimalizace. 

• Doporučení

•Doporučujeme provést interní audit požadavků jednotlivých 
pracovišť a upřesnit analýzu potřebných nebytových ploch pro 
uvažovaný proces optimalizace a relokace.

•Dále doporučujeme provést komplexní analýzu stávající alokace a a 
způsobu využívání nebytových ploch příspěvkovými organizacemi 
zřízenými MHMP. 
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Shrnutí a doporučení - zdroje financí ve stávajícím portfoliu

• Závěr

•Zdroje financí ve stávajícím portfoliu vycházejí z tržního potenciálu 
portfolia MHMP.

(viz kapitola „Tržní potenciál stávajícího portfolia“) 

•Realizace těchto zdrojů je možná buď formou prodeje vybraných 
nemovitostí nebo každoročním příjmem z pronájmu těchto 
nemovitostí.

• 1) Zdroje financí v tržním potenciálu vybraných nemovitostí

•Tržní potenciál nemovitostí vybraných pro realizaci dle 
VARIANTY 1

2 171 835 000 Kč

•Tržní potenciál nemovitostí vybraných pro realizaci dle 
VARIANTY 2 

1 996 500 000 Kč

•Výše uvedený údaj je nutno následně upravit vyloučením objektů, 
kde je případný prodej v porovnání s ostatními objekty v portfoliu 
obtížně realizovatelný.  Z těchto důvodů byl prozatím vyloučen areál 
učiliště Jarov. Rovněž byl  vyloučen Clam Gallasův palác, kde pro 
výraznou historickou hodnotu by komerční prodej mohl být 
považován veřejností za nepřijatelný.

•Upravený tržní potenciál nemovitostí vybraných pro realizaci  
dle VARIANTY 2 

1 655 300 000 Kč

•Popis jednotlivých variant je detailně popsán v kapitole „Model 
optimální organizační struktury“.



F
I
N
Á
L
N
Í

V
E
R
Z
E

10

Shrnutí a doporučení - zdroje financí ve stávajícím portfoliu

• 2) Zdroje financí v současném portfoliu z příjmu z pronájmu 

•Příjem z pronájmu nebytových ploch v nemovitostech vlastních  
(převzato z kapitoly „Tržní potenciál stávajícího portfolia“):

11 597 258 Kč p.a.

• 3) Zdroje financí v teoretickém příjmu z pronájmu ploch uvolněných po 
relokaci 

•Zdroje příjmu z pronájmu nebytových ploch v objektech vlastněných 
HMP a užívaných MHMP uvolněných po relokaci bude možno 
kvantifikovat až poté, co bude učiněno rozhodnutí o způsobu využití
těchto ploch.

•S odkazem na kapitolu „Tržní potenciál stávajícího portfolia“ a ve shodě
se závěry této kapitoly lze konstatovat, že v případě rozhodnutí o prodeji 
nemovitostí bude možné využít tržní potenciál v horizontu, který lze 
předem poměrně přesně určit.

•Odhad ceny dosažitelné při prodeji lze rovněž s poměrně vysokou mírou 
pravděpodobnosti určit předem. Náklady na realizaci prodeje představují
zpravidla standardní částku, vyjádřenou v procentech z kupní ceny, s 
malým rizikem výrazných pozdějších změn.

•V případě pronájmu nebytových ploch v nemovitostech vlastních po 
provedení relokace, je obtížné v tuto chvíli stanovit, jaké procento 
uvolněných ploch se podaří pronajmout. Rovněž bez určení způsobu 
budoucího využití uvolněných nebytových ploch a způsobu jejich 
pronajmu, nelze kvantifikovat příjem z pronájmu z těchto ploch
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•Navíc může tento teoretický příjem z pronájmu být výrazně
ovlivněn výkyvy v chování trhu s nebytovými plochami. 

•Nezanedbatelnou položku zde rovněž představují náklady na 
úpravu prostor po jejich uvolnění MHMP, dále každoroční
náklady na provoz, údržbu, pojištění nemovitostí atd.

• Doporučení

•Ve shodě s kapitolou „Tržní potenciál stávajícího portfolia“
doporučujeme zajistit detailní údaje o vybraných nemovitostech, 
které po jejich zapracování do stávající analýzy umožní upřesnění
předloženého názoru na problematiku tržního potenciálu a zdrojů
financí ve stávajícím portfoliu. 

•V návaznosti na výše uvedené doporučujeme provést detailní
analýzu současných nákladů na provoz,  údržbu  a opravy 
stávajícího portfolia. Tyto náklady výrazně ovlivní případné zdroje 
financi, pokud tyto budou hledány v příjmu z pronájmu z ploch v 
portfoliu MHMP po realizaci relokace. 

Shrnutí a doporučení - zdroje financí ve stávajícím portfoliu
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Shrnutí a doporučení - jiné zdroje financování

• Nález

•Tato kapitola je chápána ve smyslu hledání zdrojů jiných než těch 
potenciálně plynoucích z kapitalizace portfolia nemovitostí ve 
vlastnictví HMP v užívání MHMP.  

•Jak je uvedeno v příslušné kapitole, municipální financování
představuje pro banky financování s velmi nízkou mírou rizika. V 
případě financování Hl.m. Prahy se riziko blíží riziku při 
financování státu. Takovéto financování se vyznačuje velmi nízkou 
rizikovou marží. Jedná se tedy o financování pro banky velmi 
atraktivní. 

•„Jiné zdroje“ financování lze vhodně kombinovat s potenciálním 
zdrojem financí ve stávajícím portfoliu.

• Závěr

•Municipální financování představuje pro banky financování s 
velmi nízkou mírou rizika. Zajištění potřebných financí je tedy 
touto cestou realizovatelné za výhodných podmínek.

•Vhodná kombinace municipálního financování a zdrojů financí ve 
stávajícím portfoliu umožní výhodným způsobem zajistit potřebné
finance pro realizaci procesu optimalizace a relokace.

• Doporučení

•Doporučujeme zadat zpracování finanční analýzy, která podrobněji 
zmapuje a případně adekvátním způsobem propojí pohyb financí v 
rámci celého teoretického modelu optimalizace a relokace 
pracovních míst. 
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Shrnutí a doporučení - míra rizika

• Nález

•V rámci této kapitoly byla popsána možná rizika spojená zejména 
s:

• pořízením nemovitosti

• nájmem nebytových prostor

• procesem optimalizace a relokace

• prodejem vlastních nemovitostí

• Závěr

•Rizika nelze nikdy zcela vyloučit. Je však možné je účinně
minimalizovat na akceptovatelnou úroveň provedením důkladného 
rozboru a zapojením jak vlastních kapacit tak kvalifikovaných 
externích poradců.

• Doporučení

•Sestavit aktuální přehled všech relevantních poradenských firem dle 
příslušných odborností a připravit výběr potenciálních konkrétních 
odborníků, kteří budou přizváni k realizaci optimalizačního 
procesu.
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Shrnutí a doporučení - analýza stávajícího stavu

• Nález

•Tato sekce se věnuje rozboru intenzity komunikačních vazeb 
v rámci magistrátu a jejich ovlivnění prostorovým rozmístěním 
sídel odborů a sekcí. 

•Pozornost je věnována rovněž dostupnosti jednotlivých sídel 
odborů vzájemně, pokud je to relevantní s ohledem na vnitřní
strukturu úřadu MHMP. Sledujeme rovněž možnost dostupnosti 
sídel magistrátu pro veřejnost.

•Magistrát hlavního města Prahy sídlí v řadě objektů, které jsou 
rozmístěny v prostoru většiny pražských obvodů. Přestože přes 70% 
pracovních míst je lokalizováno v obvodu Praha 1, jsou tyto 
umístěny v celkem 19 objektech.

•V lokalitě v těsné blízkosti Nové radnice je umístěna méně než
polovina pracovníků. Přibližně 600 pracovníků je umístěno 
v objektech, které jsou vzdáleny více než 20 min jízdy od Nové
radnice. 

•Bylo identifikováno celkem 17 odborů, které jsou signifikantní ve 
vztahu ke komunikaci s veřejností. Tyto odbory sídlí v celkem 17 
budovách. 

•Časová dostupnost těchto odborů pro občany je velice špatná. 
Pouze dva odbory jsou umístěny ve vzdálenosti do 5 minut od 
hlavních uzlů hromadné dopravy.  

•Z hlediska analýzy organizačního členění magistrátu je evidentní, že 
vnitřní struktura většiny sekcí a velkého množství odborů je 
narušena lokalizací jejich sídel do více budov. Provázanost mezi 
sekcemi, které fungují v součinnosti je omezena faktem, že časové
nároky na dopravu jsou nezanedbatelné. Detaily jsou uvedeny 
v kapitole Organizační členění MHMP ve vztahu k lokalizaci 
odborů v sekci Analýza stávajícího stavu.

•Podrobně jsou analyzovány rovněž vazby jednotlivých objektů
portfolia magistrátu.

•MHMP pronajímá ve svých objektech přibližně 12 100 m²
kancelářských ploch jiným osobám a zároveň si pro své potřeby 
najímá přibližně 5 290 m² kancelářských ploch v nemovitostech 
vlastněných jinými osobami. 
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Shrnutí a doporučení - analýza stávajícího stavu

• Závěr

•Vnitřní organizační členění magistrátu je z povahy velkého množství
funkcí úřadu velice složité. 

•Složitý systém je navíc komplikován nepřehlednou strukturou 
umístění objektů magistrátu. 

•Dalším negativním prvkem je skutečnost, že MHMP si pro své
potřeby najímá prostory v nemovitostech vlastněných jinými 
osobami, zatímco velkou část kancelářských prostor ve vlastních 
objektech pronajímá cizím subjektům. 

•Současný systém snižuje efektivitu vnitřních vazeb, řízení úřadu, 
dostupnosti pro zaměstnance a veřejnost.

• Doporučení

•Doporučujeme výrazně zjednodušit systém lokalizace odborů
magistrátu. 

•Relokace všech pracovních míst do jednotného sídla, případně
výrazné omezení počtu budov, ve kterých sídlí odbory magistrátu 
přispěje k zvýšení efektivity fungování úřadu a jeho dostupnosti pro 
veřejnost a zaměstnance.
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Shrnutí a doporučení - model optimální organizační struktury

• Nález

•Provedli jsme syntézu zjištěných poznatků, z níž vyplývá, že současné
geografické rozmístění portfolia MHMP je zcela nevyhovující.

•Mezi hlavními důvody pro relokaci jsou:

•Velká rozdrobenost sídel jednotlivých odborů.
•Velké časové ztráty způsobené nutnými přechody mezi 

jednotlivými objekty.

•Velká rozdrobenost sídel odborů s přímými vazbami na 
občany – absence možnosti jednoho komunikačního bodu 
pro občany, časově náročná dostupnost objektů.

•Limitující možnost efektivního řízení aparátu MHMP.

•Omezená možnost kontroly zaměstnanců.
•Do budoucna hrozí rovněž:

•Nemožnost reagovat na případnou potřebu relokovat části 
pracovníků či odborů aniž by došlo k narušení již nyní
omezených komunikačních vazeb mezi odbory a sekcemi.

•Nedostatek prostoru v některých objektech, případně nutnost 
opustit některé budovy může vést k dalšímu rozmělňování
struktury sídel odborů.

•Omezená možnost odhalení nepružnosti v systému organizace 
MHMP.

• Závěr

•Za optimální z hlediska prostorového umístění magistrátu 
považujeme snížení počtu objektů, v nichž jsou umístěny jednotlivé
objekty magistrátu a relokace co největšího podílu pracovních míst 
do jednoho objektu. 
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• Doporučení

Nabízíme variantní řešení:

• Varianta 1 – Úplná relokace:

•Navrhujeme relokovat velkou většinu (89%) všech pracovních míst do 
nového sídla. Relokace nepředpokládá změnu sídla pro pracovníky, 
kteří jsou umístěni v objektech specifických, jejichž relokace není
z různých důvodů žádoucí (Archiv Chodovec, Městská knihovna, 
STK).

•Počet pracovních míst v objektech určených pro relokaci: 

1 899 + 14 (volení zástupci)

• Varianta 2– Částečná relokace:

•Navrhujeme relokovat dvě třetiny (resp. 77%) pracovních míst do 
nového sídla úřadu. 

•Relokace nepředpokládá opuštění budovy Nové radnice (NR), a to 
z důvodů převážně reprezentačních. 

•Variantně lze rovněž uvažovat o ponechání objektu Nové úřední
budovy, která by spolu s Novou radnici tvořila komplex budov, 
v nichž by sídlili volení zástupci Hlavního města Prahy a odbory a 
sekce, které jsou s nimi v nejužších vazbách. (Číslo v závorce udává
počet pracovních míst pro relokaci v případě opuštění objektu NÚB a 
NR).

•Počet pracovních míst v objektech určených pro relokaci: 

1 411 

• Charakter nového objektu

•Obě varianty počítají s doporučením, že objekt zvolený pro umístění
nového sídla by měl vyhovovat následujícím aspektům:

•Poloha v centrální části města (dostupnost, reprezentativnost).

•Geografická blízkost – dobrá dostupnost z objektu Nové
radnice a NÚB (pro Variantu 2).

•Velmi dobrá dopravní dostupnost (nutná blízkost stanice metra 
či tramvají pro kontakt s občany a dobrou dopravní
dostupnost zaměstnanců).

•Objekt o rozměrech vyhovující požadavkům počtu 
zaměstnanců (dle variant) a odpovídajícího zázemí.

•Flexibilita objektu pro dosažení vysoké efektivity  využití
nebytových ploch.

•Možnost umístění informačního centra MHMP a 
přepážkového prostoru pro specifickou činnost.

Shrnutí a doporučení - model optimální organizační struktury 
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Shrnutí a doporučení - tržní potenciál stávajícího portfolia

• Nález

•Tržní potenciál lze hledat buď v budoucím prodeji vybraných 
nemovitostí nebo v každoročním příjmu z pronájmu těchto 
nemovitostí.

• 1) Tržní potenciál vybraných nemovitostí

•V příslušné kapitole je provedena analýza tržního potenciálu pro 
každou vybranou nemovitost ve vlastnictví HMP v užívání MHMP 
v užívání MHMP. Analýza je založena na aplikaci výnosové
metody v kombinaci s metodou srovnávací a residuální.

•Výsledný tržní potenciál celého portfolia byl stanoven s 
přihlédnutím k časovému faktoru realizace prodeje vybraných 
nemovitostí. Níže je uveden údaj pro obě zvolené varianty. Detailní
informace o volbě těchto variant je uvedena v kapitole „Model 
optimální organizační struktury“.

•Tržní potenciál nemovitostí vybraných pro realizaci dle 
VARIANTY 1

2 171 835 000 Kč

•Tržní potenciál nemovitostí vybraných pro realizaci dle 
VARIANTY 2 

1 996 500 000 Kč

•Výše uvedený údaj je nutno následně upravit vyloučením objektů, 
kde je případný prodej v porovnání s ostatními objekty v portfoliu 
obtížně realizovatelný.  Z těchto důvodů byl prozatím vyloučen 
areál učiliště Jarov. Rovněž byly  vyloučeny nemovitosti s výraznou 
historickou hodnotu, kde by komerční prodej mohl být považován 
veřejností za nepřijatelný.

•Upravený tržní potenciál nemovitostí vybraných pro 
realizaci  dle VARIANTY 2 

1 655 300 000 Kč
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Shrnutí a doporučení - tržní potenciál stávajícího portfolia

• 2) Hodnota současného příjmu z pronájmu p.a.

•Uvedená hodnota byla poskytnuta zástupci MHMP a je předložena v 
nezměněné podobě. Výnos z ploch pronajatých třetím osobám ke 
dni vypracování této zprávy činí:

8 406 360  Kč p.a.

• 3)  Zdroje financí v teoretickém příjmu z pronájmu ploch uvolněných 
po relokaci 

•Zdroje příjmu z pronájmu nebytových ploch v objektech vlastněných 
HMP a užívaných MHMP uvolněných po relokaci bude možno 
kvantifikovat až poté, co bude učiněno rozhodnutí o způsobu 
využití těchto ploch.

• Závěr

•Tržní potenciál lze identifikovat buď v budoucím prodeji  vybraných 
nemovitostí nebo každoročním příjmu z pronájmu těchto 
nemovitostí.

•Vzhledem k různému charakteru předmětných nemovitostí a zejména 
s ohledem na různou kvalitu předmětných ploch, bude obtížné
pronajmout všechny plochy a dosáhnout tak výše uvedeného 
teoretického příjmu z pronájmu. Navíc náklady na realizaci 
pronájmů, správa nemovitostí a náklady na opravy a údržbu budou 
každoročně odčerpávat značnou část příjmů z pronájmu.

•V případě rozhodnutí o prodeji nemovitostí lze tržní potenciál 
realizovat v horizontu 12 měsíců pro atraktivní nemovitosti a v 
období 24 až 36 měsíců pro méně atraktivní nemovitosti. Odhad 
ceny dosažitelné při prodeji lze s poměrně vysokou mírou 
pravděpodobnosti určit předem. 

•Náklady na realizaci prodeje představují zpravidla předem 
definovatelnou konečnou částku s malým rizikem výrazných 
pozdějších změn.

• Doporučení

•Pro účely posouzení tržního potenciálu nebyly pro některé
nemovitosti k dispozici informace potřebné kvality. Doporučujeme 
prověřit zdroje informací tak, aby bylo možno upřesnit analýzu 
tržního potenciálu portfolia nemovitostí MHMP.
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POTŘEBNÉ NEBYTOVÉ PROSTORY
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Potřebné nebytové plochy

• Tato kapitola přináší přehled stávajícího stavu a následně se zabývá kvantifikací
ploch potřebných pro umístění dané organizační struktury.

• Při zpracování této kapitoly jsme jednotlivým činnostem přiřadili potřebné
výměry ploch odpovídajících charakteru činnosti a provedli sumarizaci pro dvě
modelové varianty. Potřebné výměry jednotlivých ploch byly zvoleny na základě
analýzy nejnovějších poznatků o využívání kancelářských, provozních a 
reprezentačních ploch.

• Pojem kancelářské plochy pro účely této analýzy v sobě automaticky zahrnuje 
proporcionální podíl zasedacích místností, reprezentačních prostor, kuchyňských 
koutů a ploch s doplňkovou funkcí (příruční sklady, místnosti pro IT atd.).

• Pojem nebytové plochy pak v sobě zahrnuje kancelářské plochy, provozní a 
technické plochy a plochy pro doplňkové funkce nezahrnuté v kancelářských 
plochách, podíl na společných a jiných prostorách atd.

• Teoreticky se mohou výše definované „kancelářské plochy“ a „nebytové plochy“
rovnat. V praxi se však tento teoretický předpoklad nevyskytuje. 

• Jsme si vědomi, že z pohledu potřeb provozu a činnosti magistrátu se mohou 
některé požadavky na konkrétní prostory částečně odchylovat od standardních 
nároků na příslušné nebytové prostory.

• Takovéto specifické požadavky však lze definovat pouze na základě detailního 
interního auditu. Tento však není předmětem této analýzy. 

• Při zpracování poskytnutých informací a zejména při studiu a analýze 
organizační struktury činnosti MHMP získal analytický tým Zhotovitele  
dostatečné povědomí o možných dopadech jednotlivých nejvýraznějších 
atypických požadavků na nebytové plochy. Tyto potenciální atypické požadavky 
byly následně vhodnou mírou zapracovány do propočtu potřebných nebytových 
ploch. 

• Předložený propočet je seriózně vyvážená informace, ze které je možno bez 
jakýchkoliv obav vycházet pro další rozpracování či plánování následujících 
kroků. Určení skutečné výměry ploch však vždy závisí na konkrétních stavebně
technických možnostech zvolené budovy, a bude tedy nezbytné provést 
upřesnění vstupních informací před přistoupením k detailnímu rozboru ploch.
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Potřebné nebytové plochy
• Tato analýza však nenahrazuje (ani nemůže nahradit) mírou vypovídací

schopnosti detailní interní audit požadavků jednotlivých složek magistrátu na 
nebytové prostory. Takovýto audit nebyl předmětem zadání Objednatele.

• Rozvaha o potřebných nebytových prostorách byla zpracována pro dvě základní
varianty, které vyplývají z analýzy stávajícího stavu a modelu optimální
organizační struktury uvedených v této zprávě.

• Stávající stav – výchozí situace

•Výměry nebytových ploch využívaných MHMP:
v objektech vlastněných HMP 27  304 m²
plochy pro potřeby MHMP najaté 5 290 m²
plochy spolu-vlastněné 751 m²
CELKEM 33 345 m²

•Výměry nebytových ploch v objektech HMP užívaných MHMP 
pronajatých jiným subjektům - celkem: 12 
100 m²

• Přehled nebytových ploch užívaných příspěvkovými organizacemi, 
založených MHMP

•Ze souboru příspěvkových organizací byly vybrány následující organizace: 
ROPID,IROP, IMIP, UDI a TSK. Tyto organizace zabezpečují zájmy a 
potřeby HMP, plní úkoly stanovené zřizovatelem a zabezpečují odbornou 
konzultační a návrhovou činnost.

•Příspěvkové organizace netvoří součást analýzy „Optimalizace alokace 
modelu alokace pracovníků MHMP“. Vzhledem k provázanosti činnosti 
těchto organizací s MHMP (což se týká zejména výše uvedené vybrané
skupiny příspěvkových organizací) se však domníváme, že bude účelné
zahrnout vybranou skupinu příspěvkových organizací do detailního 
modelu optimální alokace pracovních míst.

•Výměry nebytových ploch využívaných vybranými příspěvkovými 
organizacemi :

•Celkem 5 850 m²

•Počet zaměstnanců vybraných organizací:
•Celkem 513 

•Upozornění - doporučujeme provést detailní rozbor ploch využívaných 
příspěvkovými organizacemi. Informace, poskytnuté pro posouzení
nebytových ploch užívaných příspěvkovými organizacemi v rámci této 
zprávy, neměly potřebnou vypovídací kvalitu a tak se mohou lišit od 
skutečného stavu.
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• VARIANTA 1 – Úplná relokace

• První z předložených variant předpokládá přemístění podstatné části činnosti 
MHMP do jednoho objektu. 

• Výjimku tvoří objekty, které vzhledem k výjimečnosti jejich funkce není možno 
smysluplně zařadit do procesu relokace:

•Archiv Chodovec

•STK (Bohdalec, Vysočany, Jarov, Motol, Stodůlky)

•Staroměstská radnice

•Melantrichova – ubytovací zařízení

•Městská knihovna

• Je zřejmé, že tato varianta může být z řady důvodů chápána jako nereálná
například z toho důvodu, že předpokládá opuštění i Nové radnice – tradiční
budovy MHMP od roku 1911.

• Přes výše uvedené je analýza této varianty důležitá pro správné pochopení
komplexnosti problematiky.

• Více detailů týkající se VARIANTY 1, včetně analýzy silných a slabých stránek, 
je uvedeno v kapitole „Model optimální organizační struktury“.

• VARIANTA 2 – Částečná relokace

• Druhá varianta předpokládá relokaci činnosti MHMP do jednoho objektu s 
výjimkou objektů se specifickou funkcí (shodné s VARIANTOU 1) a dále s 
výjimkou následujících objektů:
•Nová radnice 

•NÚB 

• Zde se počítá, s ohledem na řadu faktorů včetně prvku historických vazeb a 
dlouhodobé tradice, s ponecháním základních funkcí v těchto objektech.

• Varianta 2 předpokládá relokaci vybrané části činnost MHMP tak, aby se 
neopakoval problém dostupnosti a komunikace mezi Novou radnicí, NÚB a 
novým objektem.  

• Více detailů týkající se VARIANTY 2, včetně analýzy silných a slabých stránek, 
je uvedeno v kapitole „Model optimální organizační struktury“.

• Uvedené skutečnosti byly adekvátně zváženy při rozvaze potřebných 
nebytových prostor. Toto konstatování však nevylučuje dílčí změny, které jsou 
však v tuto chvíli mimo rámec rozlišovací schopnosti této analýzy.

• JINÉ VARIANTY

• V návaznosti na VARIANTU 2 je možno definovat další varianty ponecháním 
činnosti ve více budovách situovaných v těsné blízkosti  Nové radnice a NUB. 
Tyto varianty je „Zhotovitel“ připraven rozpracovat. 

Potřebné nebytové plochy
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• VARIANTA 1 – Úplná relokace

• Pro tuto variantu je uvažováno s relokací celkem 1 913 pracovních míst, 
tj. 89% z celkového počtu.

• Níže uvedený graf představuje modelové rozložení počtu funkčních míst  ve 
struktuře MHMP rozdělených dle shodného charakteru požadavků na 
nebytové prostory a) v absolutních číslech a b) v procentech. 

• Toto rozdělení bylo použito při analýze potřebných nebytových prostor pro 
tuto variantu.

a)

1 487

14

69

146
15641

v rc ho lní p ře d stav ite lé
ře d ite lé
v e d o uc í p rac o v níc i
sekre tariáty
o statní
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Potřebné nebytové plochy
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Potřebné nebytové plochy

• VARIANTA 2 – Částečná relokace

• Pro tuto variantu je uvažováno s relokací celkem 1 411 pracovních míst, 
tj. 66% z celkového počtu.

• Následující grafy ukazují vztah mezi počtem pracovních míst, které
zůstanou ve stávajících vybraných objektech a počtem pracovních míst 
určených k relokaci, a to jak a) v absolutních číslech tak b) v procentech.

• V této variantě se nebudou relokovat vrcholní představitelé, zbývající
rozložení funkčních pozic bylo zvoleno procentuelně shodné s 
předcházející variantou. 

a)
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1 411
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re lo kac i



F
I
N
Á
L
N
Í

V
E
R
Z
E

26

Potřebné nebytové plochy

• Níže uvedené grafy představují modelové rozložení počtu funkčních míst  
ve struktuře MHMP odpovídajících VARIANTĚ 2, rozdělených dle 
shodného charakteru požadavků na nebytové prostory a) v absolutních 
číslech a b) v procentech. 

• Toto rozdělení bylo použito při analýze potřebných nebytových prostor 
pro tuto variantu.
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Potřebné nebytové plochy - volba výměry 

• Při volbě výměry potřebných nebytových prostor jsme v souladu se 
zadáním vycházeli z hodnot běžně aplikovaných na trhu s kancelářskými 
prostorami.

• Jak uvedeno v úvodu kapitoly nebytové plochy pro  účely této analýzy 
zahrnují kancelářské plochy, provozní a technické plochy a plochy pro 
doplňkové funkce nezahrnuté v kancelářských plochách.

• Kancelářské plochy v sobě zahrnují proporcionální podíl zasedacích 
místností, reprezentačních ploch, kuchyňských koutů a ploch s 
doplňkovou funkcí (příruční sklady, místnosti pro IT) atd.

• Součástí této studie není interní audit, a tak závěry neobsahují, ani 
nemohou  obsahovat detaily vázající se na případné konkrétní požadavky 
jednotlivých pracovišť, pokud by tyto přesahovaly rámec běžných 
požadavků na nebytové prostory.

• Při analýze potřebné výměry nebytových prostor pro případ relokace v 
závislosti na VARIANTĚ 1 a VARIANTĚ 2 jsme rozdělili funkční místa 
do skupin se shodným charakterem požadavků na nebytové prostory – viz 
předcházející informace včetně grafů.

Přehled zvolených skupin:

•vrcholní představitelé

• ředitelé

•vedoucí pracovníci

•sekretariáty

•administrativní pracovníci

•ostatní (manuální pracovníci)

• Na základě analýzy statisticky významného množství realizovaných 
požadavků na kancelářské prostory (realizovaného množství obchodních 
případů), byl pro každou zvolenou skupinu vybrán typický požadavek z 
hlediska nejčastěji aplikované výměry kancelářských prostor na jedno 
pracovní – funkční místo.

• Údaje, použité pro stanovení potřebné výměry nebytových ploch, 
vycházejí z proporcionálního propočtu celkové výměry plochy na 
jednoho pracovníka pro jednotlivé zvolené skupiny, včetně nezbytného 
zázemí a ploch s doplňkovými a podpůrnými funkcemi s ohledem na výše 
uvedenou definici nebytových a kancelářských ploch.. 
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Potřebné nebytové plochy - volba výměry 

• Níže uvedený graf ukazuje obvyklé rozpětí požadavků na nebytové
prostory pro jednotlivé zvolené skupiny. První řada indikuje obvyklou 
spodní hranici rozpětí, druhá řada horní hranici rozpětí. Údaje jsou 
uvedeny v metrech čtverečních na jedno pracovní místo a odpovídají
současným požadavkům trhu s kancelářskými plochami s převažujícím 
procentem velkoplošných kanceláří.

• Z grafu vyplývá, že nejužší rozpětí je zřejmé u skupiny administrativních 
pracovníků. Zde jsou požadavky na prostory poměrně vyrovnané.

• Na druhou stranu požadavky pro uspokojení potřeb skupiny ředitelů a 
zejména vrcholných představitelů se velmi liší v závislosti na konkrétních 
potřebách a zvyklostech dané firmy nebo organizace. 

• Vzhledem k tomu, že předmětem této zprávy není interní detailní audit 
případných požadavků, nemohli jsme posoudit případné odchylky 
statisticky dostupných údajů a informací poskytnutých pro zpracování
předmětných analýz od případných specifických požadavků. 

• Skupina „ostatní“ zahrnuje podpůrnou činnost a služby, kde v řadě
případů jsou nároky na nebytové prostory minimální. Pro potřeby této 
analýzy byl použit údaj nejblíže odpovídající aktuální situaci.
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Potřebné nebytové plochy - volba výměry 

• Propočet výše stručně prezentovaných údajů včetně započtení nezbytné
rezervy dává následující požadavky na potřebnou výměru nových 
nebytových ploch:

• VARIANTA 1

• Celková výměra nových nebytových ploch, které je nutno zajistit 
pro VARIANTU 1

25 500 m²

• VARIANTA 2

• Celková výměra nových nebytových ploch, které je nutno zajistit 
pro VARIANTU 2

18 980 m²

• Rekapitulace potřebných nebytových ploch

• Rekapitulace potřebných nebytových ploch přehledným 
způsobem předkládá výsledky analýzy obsažené v této kapitole. 

nové plochy       využití stávajících             
pro centralizaci              ploch

a relokaci              
CELKEM                       

VARIANTA 1     25 500 m² 0 25 500 m²

VATIANTA 2    18 980 m² 7 180 m² 26 
160 m²

• Rozdíl v celkové výměře je způsoben rozdílnou mírou 
efektivnosti využití stávajících kancelářských ploch a moderních 
kancelářských ploch zvažovaných pro relokaci.
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Potřebné nebytové plochy – teoretická tržní hodnota

• Bez informace o teoretické tržní ceně potřebných nebytových prostor není
možno dokončit rozvahu o optimalizaci alokace pracovních míst.

• Teoretická tržní hodnota potřebných nebytových prostor navazuje na  
informaci o výměře potřebných nebytových prostor. K této výměře byly  
přiřazeny odpovídající tržní hodnoty nájemného dle aktuální analýzy 
stavu chování trhu s kancelářskými plochami.

• Následně byl propočten celkový příjem p.a. a určena teoretická
diskontovaná hodnota příjmu z pronájmu pro perpetuitní období. Pro 
diskontaci budoucích příjmů byl použit diskontní faktor odpovídající
aktuálnímu stavu a chování trhu s komerčními nemovitostmi.

• Výše uvedená zjednodušená aplikace výnosové metody nám umožní určit 
přibližnou hladinu, kde se bude pohybovat tržní hodnota takové
nebytové nemovitosti, která by teoreticky odpovídala potřebným 
nebytovým plochám pro MHMP. 

• Výsledné hodnoty tvoří důležitou součást této zprávy. Dovolujeme si však 
upozornit, že uvedené hodnoty představují pouze orientační informaci. 

• Bez znalosti  konkrétního objektu včetně specifikace prostor, nebo 
znalosti projektované podoby objektu, v případě nové výstavby či 
rekonstrukce a v neposlední řadě bez znalosti konkrétního umístění, není
možno poskytnout detailní informaci. 

• Pro účely určení teoretické tržní ceny potřebných nebytových prostor 
jsme uvažovali moderní kancelářské prostory odpovídající
mezinárodnímu standardu, umístěné v lokalitě atraktivní pro dané
využití. Vliv lokality na hladinu nájemného je patrný z níže uvedených 
hodnot. Případný vliv detailní specifikace nebytových prostor na hladinu 
nájemného není v případě kanceláří splňujících kriteria běžná na trhu s 
kancelářskými plochami tak dominantní, a proto nebyl tento vliv v rámci 
příslušných analýz uvažován. Pro jakoukoliv následnou detailní analýzu 
však i tento prvek musí být zapracován.
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Potřebné nebytové plochy – teoretická tržní hodnota

• Rozpětí tržního nájemného pro zvolenou kategorii kancelářských 
prostor v závislosti na lokalitě

•střed města      465 – 530 Kč/m²/měsíc
•okrajové části  400 – 465 Kč/m²/měsíc

• Teoretická tržní hodnota potřebných nových kancelářských ploch

•VARIANTA 1

střed Prahy:

teoretická tržní hodnota 1 900  – 2 200 mil. Kč
okraj Prahy:

teoretická tržní hodnota 1 650  – 1 900 mil Kč

•VARIANTA 2

střed Prahy:

teoretická tržní hodnota 1 350  – 1 550 mil. Kč
okraj Prahy:

teoretická tržní hodnota 1 200  – 1 360 mil Kč

•Výše je uveden názor na teoretickou tržní hodnotu. Skutečná tržní
hodnota je přímo úměrná řadě kriterií, která není v tomto okamžiku 
možno řádně kvantifikovat. 

• ZÁVĚR

•Výše uvedené analýzy předkládají vyvážený názor na potřebnou 
výměru nebytových prostor potřebných pro relokaci. 

•Dále jsou zde předloženy informace o teoretické tržní hodnotě
potřebných nebytových prostor, vyjádřených jak hladinou nájemného 
na jednotku plochy za dané časové období, tak současnou hodnotou 
celkových budoucích příjmů – teoretickou tržní hodnotou.

•Jak již bylo uvedeno výše, tato analýza představuje teoretické rozpětí
a je určena pouze pro orientační účely. V okamžiku, kdy dojde k 
upřesnění potřebné výměry nebytových prostor, jejich specifikace a 
umístění, budeme schopni upřesnit výše uvedené údaje.
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ZDROJE FINANCÍ VE STÁVAJÍCÍM PORTFOLIU
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Zdroje financí ve stávajícím portfoliu

•Zdroje financí ve stávajícím portfoliu vycházejí z identifikovaného 
tržního potenciálu portfolia MHMP.

•Tato kapitola je úzce propojena s kapitolou TRŽNÍ POTENCIÁL 
STÁVAJÍCÍHO PORTFOLIA. Informace zde uvedené tvoří v 
obdobném rozsahu obsah výše uvedené kapitoly. Na tomto místě
jsou předloženy s doplňujícím komentářem tak, aby byla zřejmá
vazba mezi tržním potenciálem a možným zdrojem financí.

•Realizace těchto zdrojů je možná buď 1) formou prodeje 
vybraných nemovitostí nebo 2) každoročním příjmem z 
pronájmu těchto nemovitostí. Tržní potenciál příjmu z pronájmu 
a z něho vycházející potenciální zdroje financí je uveden jako: 

• 1) Zdroje financí v tržním potenciálu vybraných nemovitostí

•Tržní potenciál každé nemovitosti vychází z definice tržní hodnoty 
uvedené v příslušné kapitole. Případná realizace prodeje vybraných 
nemovitostí nebude jednorázová záležitost ale proces, který si 
vyžádá přiměřené časové období. V rámci analýzy jsme uvažovali  
časové období v rozsahu 12 – 36 měsíců. V okamžiku nutnosti 
uvolnit zdroje financí prodejem nemovitostí je nezbytné tento 
časový faktor  kvantifikovat.

•Níže uvedený tržní potenciál a z něho vycházející potenciální
zdroje financí představuje hodnoty, které již byly odpovídajícím 
způsobem upraveny.

• Tržní potenciál nemovitostí vybraných pro realizaci dle VARIANTY 1

2 171 835 000 Kč

• Tržní potenciál nemovitostí vybraných pro realizaci dle VARIANTY 2 

1 996 500 000 Kč
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Zdroje financí ve stávajícím portfoliu

•Výše uvedený údaj je nutno následně upravit vyloučením objektů, kde 
je případný prodej v porovnání s ostatními objekty v portfoliu obtížně
realizovatelný.  Z těchto důvodů byl prozatím vyloučen areál učiliště
Jarov. Rovněž byl  vyloučen Clam Gallasův palác, kde pro výraznou 
historickou hodnotu by komerční prodej mohl být považován 
veřejností za nepřijatelný.

• Upravený tržní potenciál nemovitostí vybraných pro realizaci  dle   
VARIANTY 2 

1 655 300 000 Kč

•Popis jednotlivých variant je uveden v kapitole „Model optimální
organizační struktury“.

• 2) Zdroje financí v příjmu z pronájmu vybraných nemovitostí

•Při posouzení možných zdrojů financí plynoucích z příjmu z 
pronájmu vybraných nemovitostí jsme zaměřili na 2.1) současný 
příjem z pronájmu ploch a 2.2) příjem z pronájmu ploch 
uvolněných po relokaci.

• 2.1) Zdroje financí v současném příjmu z pronájmu p.a.

•Příjem z pronájmu nebytových ploch v nemovitostech vlastních 
(převzato z kapitoly „Tržní potenciál stávajícího portfolia“):

11 597 258 Kč p.a.

• 2.2) Zdroje financí v teoretickém příjmu z pronájmu ploch 
uvolněných po relokaci 

•Zdroje příjmu z pronájmu nebytových ploch v objektech 
vlastněných HMP a užívaných MHMP uvolněných po relokaci 
bude možno kvantifikovat až poté, co bude učiněno 
rozhodnutí o způsobu využití těchto ploch.
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Zdroje financí ve stávajícím portfoliu

• Závěr
•Zdroje financí ve stávajícím portfoliu lze posuzovat podle dvou 

základních scénářů:

•Relokace a následný prodej portfolia 

•Relokace a následný pronájem uvolněných nebytových ploch v 
objektech vlastních

•S odkazem na kapitolu „Tržní potenciál stávajícího portfolia“ a ve 
shodě se závěry této kapitoly lze konstatovat, že v případě rozhodnutí
o prodeji nemovitostí bude možné realizovat tržní potenciál v 
horizontu, který lze předem poměrně přesně určit.

•Odhad ceny dosažitelné při prodeji lze rovněž s poměrně vysokou 
mírou pravděpodobnosti určit předem. Náklady na realizaci prodeje 
představují zpravidla standardní částku, vyjádřenou v procentech z 
kupní ceny, s malým rizikem výrazných pozdějších změn.

•V případě pronájmu nebytových ploch v nemovitostech vlastních po 
provedení relokace, je obtížné v tuto chvíli stanovit, jaké procento 
uvolněných ploch se podaří pronajmout. 
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JINÉ ZDROJE FINANCOVÁNÍ
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Jiné zdroje financování

• Tato kapitola stručnou formou pojednává o jiných zdrojích financování
případného pořízení vhodné nemovitosti, než těch, které potenciálně
plynou z kapitalizace portfolia nemovitostí vlastních a z ukončení
pronájmu prostor v nemovitostech vlastněných třetími osobami.   

• V souladu se zadáním není cílem této kapitoly předložit rozbor či 
finanční analýzu, ale upozornit na skutečnost, že subjekt typu MHMP 
může získat financování případného pořízení nemovitosti za podmínek, 
které svojí výhodností převyšují podmínky běžně dosahované komerčními 
subjekty. 

• Municipální financování představuje pro banky financování s velmi 
nízkou mírou rizika. V případe financování Hl.m. Prahy se riziko blíží
riziku financování státu. Jedná se tedy o financování pro banky velmi 
atraktivní. Takovéto financování se vyznačuje velmi nízkou rizikovou 
marží.

• Riziková marže je přirážka k tržní úrokové sazbě
PRIBOR/EURIBOR/LIBOR, popřípadě sazbě SWAP, pro pevně úročené
období delší 1 roku.

• Jsou známy obchodní případy, kdy se tato marže pohybovala ve výši 
0,35% p.a.

• Pro srovnání, rizikové marže pro komerční projekty se pohybují zpravidla 
ve výši minimálně 1,50% pro dlouhodobé financování se zajištěným 
příjmem, a ve výši minimálně 2,00% pro rozvojové projekty.

• Zde je však nutno zdůraznit, že prodej vybraných vlastních nemovitostí
bude ve skutečnosti proces, jehož realizace bude trvat řadu měsíců. 
Celkový tržní potenciál, který uvádíme v této zprávě pak představuje 
hodnotu teoreticky diskontovanou ke dni vyhotovení této zprávy. 

• Rozhodnutí o detailní podobě finančního modelu bude záviset na 
důkladné analýze všech okolností souvisejících s konkrétním obchodním 
případem. V tuto chvíli by bylo nezodpovědné predikovat jakékoliv 
konkrétní závěry. 
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Jiné zdroje financování

• Již nyní je však zřejmé, že model financování bude zahrnovat jak 
krátkodobé tak středně až dlouhodobé prvky. Bude velmi důležité pečlivě
vyhodnotit model prodeje vybraných nemovitostí, zejména pak 
pravděpodobnost úspěchu dosažení předpokládaných hodnot a jejich 
realizaci v rámci zvoleného časového období.

• Informace o tržním potenciálu vybraných nemovitostí je zahrnuta v této 
zprávě spolu s projekcí předpokládaného časového horizontu realizace 
prodeje každé vybrané nemovitosti. Viz kapitola „Tržní potenciál stávajícího 
portfolia“.

• Pro úplnost informace uvádíme přehled souvisejících ekonomických údajů. 
Údaje označené (*) představují projektovaný  předpoklad. V případě údajů
označených (**) se jedná o předpověď vývoje.

• Z kapitoly  „Zdroje financí ve stávajícím portfoliu“ vyplývá, že podstatnou 
část financování procesu optimalizace včetně případného pořízení
vhodného objektu bude možno financovat právě z těchto zdrojů. Uvolnění
zdrojů financí se stávajícího portfolia však není realizovatelné okamžitě. 
Jedná se o proces, který může trvat i několik roků.

• Proto, zejména v případě rozhodnutí o nákupu nové nemovitosti pro 
potřeby MHMP, bude nezbytné zajistit financování z jiných zdrojů pro 
překlenutí období, po které se budou realizovat finanční zdroje ze 
stávajícího portfolia.

• V návaznosti na potenciální zdroje financí ve stávajícím portfoliu lze 
uvažovat o účinném propojení těchto zdrojů s „jinými zdroji financování“. 
Nabízí se krátkodobý , střednědobý a dlouhodobý modle propojení
uvedených zdrojů financování.
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Jiné zdroje financování

• Model krátkodobého financování z „jiných zdrojů“ může být účinně
provázán se zvoleným modelem realizace financí ze stávajícího portfolia. Při  
aplikaci krátkodobého finančního modelu však mohou nastat komplikace 
způsobené případným nedostatkem času na realizaci financí ze stávajícího 
portfolia.

• S ohledem na očekávané podmínky při poskytování financí ze strany 
bankovního sektoru, je rovněž možno zvážit financování procesu 
optimalizace a případného pořízení vhodného objektu na základě zajištění
dlouhodobého úvěru. Finanční zdroje přicházející postupně ze stávajícího 
portfolia pak mohou být flexibilně použity pro jiné účely v rámci 
působnosti MHMP. 

• Bude li pro realizaci financí ze stávajícího portfolia poskytnuto dostatečná
časové období, lze předpokládat dosažení optimálních výsledků (případně
ve variantním řešení) při kvantifikaci financí ze stávajícího portfolia. 

• Obě výše uvedené varianty pak lze efektivně kombinovat ve formě
střednědobého finančního modelu, který při vhodném nastavení poskytne 
více prostoru pro realizaci financí ze stávajícího portfolia. Zároveń tento 
model nezatíží dlouhodobě rozpočet MHMP.V této variantě bude  opět 
možno optimalizovat realizaci financí ze stávajícího portfolia poskytnutím 
dostatku času pro optimalizaci tohoto procesu. 

• ZÁVĚR

• Jak bylo uvedeno výše, municipální financování představuje pro banky 
financování s velmi nízkou mírou rizika  – tedy atraktivní obchodní
příležitost. V  případě financování HMP/MHMP by se jednalo o 
financování svým rizikem blízké financování státu. Tato skutečnost o to 
více podtrhuje potenciální zájem bank o poskytnutí úvěru. 

• Financování z „jiných zdrojů“ je možno výhodně kombinovat se zdrojem 
financí ve stávajícím portfoliu  to ve formě krátkodobého, střednědobého 
nebo dlouhodobého modelu financování.

• Doporučujeme zadat zpracování možných variant finančního modelu  
příslušnými odborníky na tuto problematiku. Zpracovatel je připraven 
poskytnout odborníkům z oblasti financí potřebnou součinnost.
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MÍRA RIZIKA
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Míra rizika - posouzení akceptovatelné míry rizika

• V této části předkládá Zhotovitel analýzu možných rizik spojených s 
relokací. Jedná se o objektivně měřitelná rizika související s volbou 
vlastnického vztahu k potřebným nebytovým prostorům a s procesem 
optimalizace a relokace.

• Proces optimalizace alokace pracovních míst MHMP vede k nutnosti zajistit 
kvalitní kancelářské prostory schopné pojmout velké množství zaměstnanců. 
Toho lze dosáhnout buď nákupem vhodné nemovitosti nebo pronajmutím 
vhodných prostor.

• Rozhodnutí o způsobu zajištění vhodných prostor není možno provést bez 
vazby na konkrétní obchodní podmínky odpovídající daným požadavkům a 
tato otázka tedy není předmětem této analýzy. Uvádíme zde však přehled 
základních rizik spojených s procesem případné realizace optimalizace 
alokace zaměstnanců. 

• Důvody pro pořízení vlastní budovy lze shrnout následovně:
•Na prostory jsou kladeny velmi specifické nároky.

•Prostory představují vysokou operativní hodnotu.

•Zájem vyloučit potenciální problémy ve vztahu-pronajímatel –
nájemce.

•Nehledě na výše uvedené tato alternativa přichází do úvahy 
pokaždé, neexistuje – li,  z jakéhokoliv důvodu, vhodný objekt 
k pronájmu odpovídající daným požadavkům.

• Důvody pro pronájem prostor nebo celé nemovitosti lze popsat následovně:
•Trh nabízí vhodné prostory (nemovitost na pronájem) v 

zájmové lokalitě.
•Pro finance jinak vázané pořízením nemovitosti je v 

podnikatelském záměru (politickém rozhodnutí) výhodnější
využití.

•Dobře nastavené podmínky nájemní smlouvy mohou umožnit 
dostatečnou míru flexibility v případě nutnosti změny výměry 
užívaných ploch.

•Časový faktor – v řadě případů je čas nutný k pořízení
nemovitosti s nebytovými prostorami výrazně delší než v 
případě uzavření nájemní smlouvy.

•Nehledě na výše uvedené, tato alternativa přichází do úvahy 
pokaždé, kdy neexistuje, z jakéhokoliv důvodu, vhodný objekt 
odpovídající daným požadavkům ke koupi. 
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Míra rizika - přehled základních rizik

• Rizika spojená s pořízením vlastní budovy:

• Riziko spojené s nesprávným nastavením kupní ceny 
nemovitosti. 

• Riziko spojené s převodem vlastnických práv k 
nemovitosti.

• Riziko spojené s případnými právními vadami 
vázajícími se na nemovitost. 

• Riziko spojené s případnými stavebně technickými  
vadami nemovitosti. 

• Riziko spojené s poklesem tržní hodnoty pořizované
nemovitosti v dlouhodobém horizontu.

• Riziko spojené s financováním koupě nemovitosti.

• Riziko spojené s následnou správou nemovitosti.

• Rizika spojená s pronájmem nebytových ploch  v cizím vlastnictví:

• Riziko spojené s nesprávným nastavením hladiny 
nájemného nemovitosti. 

• Riziko spojené s kolísáním tržní hladiny nájemného.

• Riziko plynoucí ze vztahu pronajímatel/nájemce.

• Riziko spojené s případnou změnou vlastníka budovy.

• Rizika spojená s procesem optimalizace a následné relokace:

• Riziko nesprávného nastavení modelu optimalizace.

• Riziko chybné volby vhodného objektu.

• Riziko spojené s potížemi s ukončením stávajících 
nájemních smluv.

• Riziko spojené s realizací prodeje vybraných vlastních 
nemovitostí.
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Míra rizika - minimalizace rizik

• Výše uvedená rizika se týkají převážně chyb v nastavení modelu 
optimalizace a relokace a možných výkyvů v chování trhu s 
komerčními nemovitostmi oproti předpokladům, na jejichž základě
bude provedeno strategické řešení. Tato rizika zahrnují zejména riziko 
spojené s pohybem tržních hladin nájemného a s poklesem tržní
hodnoty pořizované nemovitosti.

• Nezanedbatelným rizikem je riziko spojené s realizací prodeje vybraných 
vlastních nemovitostí za odlišných – horších podmínek než bylo 
plánováno.

• Proces vypovězení stávajících nájemních smluv na prostory vlastněné
třetími osobami rovněž představuje soubor významných rizik.

• Účinnou prevencí proti výše uvedeným rizikům je detailní analýza stavu 
a chování trhu s nemovitostmi a důkladné rozpracování možných 
variant řešení.  

• Je nezbytné, aby analýza byla provedena nezávislým profesním 
poradcem s dostatečnou zkušeností s odbornou způsobilostí.

• Totéž se týká všech navazujících a souvisejících činností a úkonů včetně
důkladného právního rozboru, který pomůže identifikovat cestu 
konečného řešení tak, aby bylo možné předem kvantifikovat případné
dopady na optimalizační proces. 

• Právní rozbor je v případě nájemních a kupních smluv vhodné
kombinovat s posouzením realitních odborníků – poradců. Jejich názor 
může přinést hodnotnou informaci o případných nákladech na 
alternativní řešení.

• Riziko spojené se změnou vlastníka přichází do úvahy vždy, kdy se 
jedná o pronájem prostor v nemovitostech vlastněných třetími osobami. 
V současné době se poměrně aktivně obchoduje s pronajatými 
nemovitostmi. Investoři kupují budoucí příjmy plynoucí z takovýchto 
nemovitostí. Je proto pravděpodobné, že takováto okolnost nastane.
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Míra rizika - minimalizace rizik

• Toto riziko lze však téměř vyloučit vhodným nastavením podmínek při 
uzavírání nájemní smlouvy.

• Zbývající skupinu tvoří rizika spojená s volbou vhodného finančního 
modelu a celkového nastavení optimalizačního procesu. 

• Různé modely financování a nastavení vlastního optimalizačního 
procesu, jakkoliv se mohou jevit komplikované, lze zevrubně analyzovat 
předem.

• Pro takovéto analýzy je nezbytné přizvat odborníky – poradce z oblasti 
financování nemovitostí. Účinnou roli zde rovněž sehrají odborníci –
poradci z oblasti realitního trhu. Jejich zapojení do analýz je nezbytné, 
neboť poskytují odborníkům z oblasti financování hodnotné informace 
o objektivně dosažitelných tržních hodnotách předmětných 
nemovitostí. 

• Rovněž nezbytnou roli zde sehrají odborníci na volbu a plánování
využití nebytových prostor.  Základní odbornou informaci většinou 
poskytnou realitní poradci. Detailní projekt  vhodného rozmístění
pracovních míst v rámci konkrétních nebytových prostor pak musí
provést příslušní specialisté.

ZÁVĚR

• Rizika nelze nikdy zcela vyloučit. Je však možné je účinně
minimalizovat na akceptovatelnou úroveň provedením důkladného 
rozboru a  zapojením jak vlastních kapacit tak kvalifikovaných 
externích poradců.
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ANALÝZA STÁVAJÍCÍHO STAVU
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ANALÝZA STÁVAJÍCÍHO STAVU

METODIKA

•Následující analýza vychází z podkladů poskytnutých MHMP pro účely zpracování hodnocení současného stavu 
a navržení optimálního modelu alokace pracovních míst v rámci Magistrátu hlavního města Prahy.

•Stanovená systematizace pracovních míst v jednotlivých sekcích a odborech Magistrátu hlavního města Prahy 
udává celkový počet pracovních míst 2 123 (včetně manuálních pracovníků) v současné době alokovaných ve 39 
budovách.

•Celkový počet v současné době obsazených míst v jednotlivých budovách v užívání magistrátu je 2 067 (z toho 1 
991 administrativních pracovníků – bez manuálních pracovníků). 

•Analýza pokrývá celé portfolio budov. Vzhledem k specifické funkci některých objektů jsou tyto do analýzy 
zařazeny pouze okrajově, neboť potenciální relokace zaměstnanců z těchto objektů není relevantní. Těmito 
budovami jsou:

•Staroměstská radnice (Staroměstské nám. 1) – budova je historickou památkou s 
nevyčíslitelnou hodnotou a nezastupitelnou reprezentační funkcí. Zařazena do analýzy –
relokace se nepředpokládá.

•Archiv Chodovec (Archivní 6, Praha 4) – budova byla účelově postavena pro potřeby 
archivní služby. Zařazena do analýzy – relokace se nepředpokládá.

•Městská knihovna + rezidence (Mariánské nám. 1, Praha 1) – budova byla účelově
postavena pro potřeby knihovny, součástí komplexu je reprezentativní rezidence. 
Zařazena do analýzy – relokace se nepředpokládá

•Melantrichova – ubytovací zařízení MHMP. Zařazena do analýzy – relokace se 
nepředpokládá.
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ANALÝZA STÁVAJÍCÍHO STAVU 

•STK Stodůlky, Jarov, Motol, Vysočany, Bohdalec – budovy jsou využívány jako stanice 
technické kontroly. Zařazeny do analýzy  - relokace se nepředpokládá, resp. není závislá
na relokaci administrativních sil 

•Trojická garáže – budova technického zázemí, z hlediska alokace pracovníků
nerelevantní.

•Všechny objekty ze souboru objektů užívaných MHMP byly posouzeny jednotlivě a každému objektu byl v 
rámci  analýzy věnován odpovídající prostor. Vzhledem k fyzické provázanosti jsou některé objekty z hlediska 
optimalizace sloučeny a  považovány za objekt jeden – a  to:

•Minuta (Staroměstské nám. 4)- komplex sedmi vzájemně propojených budov a Institut 
(U radnice 2)- 3 vzájemně propojené budovy

•Emauzy A, B, C (Vyšehradská 51-57)

•Martinický palác (Hradčanské nám. 8) a Trčkovy domy (Hradčanské nám. 8) 
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Přehled budov v užívání MHMP s vyznačením vztahu MHMP k těmto budovám

Budova Adresa Budova

Nová radnice Praha 1, Mariánské nám. 2
Emauzy A, B, C
(soubor více budov) Praha 2, Vyšehradská 51, 55, 57

NÚB Praha 1, Nám. Franze Kafky Korunní Praha 10, Korunní 98

Terplán Praha 1, Platnéřská 19 Kongresová Praha 4, Kongresová 2

Žatecká Praha 1, Žatecká 2 Novodvorská Praha 4, Novodvorská 14

Minuta – Institut
(soubor více budov) Praha 1, U radnice 2 Jehněčí dvůr Praha 6, Horoměřická 2307

Kafkův dům. Praha 1, Nám. F. Kafky 3 Jarov učiliště Praha 9, Učňovská 100/1

Rytířská Praha 1, Rytířská 10 Archiv Chodovec Praha 4, Archivní 6 

Charvátova Praha 1, Charvátova 9 Clam Gallas Praha 1, Husova 20

Pařížská Praha 1, Pařížská 26 Staroměstská radnice Praha 1, Staroměstské nám. 1

Řásnovka Praha 1, Řásnovka 8
Městská knihovna
(+rezidence) Praha 1, Mariánské nám. 1

Karolíny Světlé Praha 1, Karoliny Světlé 5 Melantrichova Praha 1, Melantrichova 5

Na  Strži Praha 4, Na Strži 35a STK Bohdalec Praha 10, Nad Vršovskou horou 4/88

Letenská Praha 1, Letenská 8 STK Jarov Praha 3, Osiková 2

Martinický palác -
Trčkovy domy
(soubor více budov) Praha 1, Hradčanské nám. 8 STK Motol Praha 5, Plzeňská 219b

Hradčanské nám. 12 Praha 1, Hradčanské nám. 12 STK Stodůlky Praha 5, Jeremiášova 870

Dům Pážat Praha 1, Kanovnická 3 STK Vysočany Praha 9, Na výběžsku 11 

Mostecká Praha 1, Mostecká 19 Trojická garáže Praha 2, Trojická 20

Informace nebyly poskytnuty, rozlohy kalkulovány na základě jiných dostupných informací. 
ve vlastnictví HMP,              ve vlastnictví jiných subjektů,            spoluvlastnictví HMP a třetí osoba
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Lokalizace budov magistrátu ve vztahu k sídlu MHMP
–

Počty pracovníků a časová dostupnost
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Lokalizace budov magistrátu ve vztahu k sídlu MHMP

METODIKA

Hodnocení lokalizace budov magistrátu ve vztahu k sídlu magistrátu vychází z následujících předpokladů:
• Pro kvalitní a efektivní fungování je nutné eliminovat časové prodlevy způsobené nutností fyzického 

přemisťování osob či dokumentů mezi jednotlivými objekty.

• Pro optimalizaci systému kontroly není vhodná alokace zaměstnanců do velkého počtu objektů.

Pro hodnocení polohy objektů je použita časová dostupnost sídla ředitelství magistrátu z jednotlivých objektů, v nichž sídlí
odbory magistrátu. Přestože ne všichni zaměstnanci jsou v kontaktu se sídlem ředitelství MHMP je evidentní, že vazba na 
centrální sídlo je velice silná. 

Vnitřní vazby a časové dostupnosti uvnitř jednotlivých sekcí či odborů jsou analyzovány v kapitole Organizační členění
MHMP ve vztahu k lokalizaci odborů.

Pro hodnocení dostupnosti jednotlivých budov magistrátu jsou pro dobrou srovnatelnost používány minutové vzdálenosti, v 
jakých je možno realizovat cestu mezi jednotlivými budovami magistrátu a sídlem ředitele magistrátu.

Časová dostupnost je kalkulována za předpokladu, že osoby nepoužívají individuální dopravní prostředky, tedy že se 
dopravují pěšky, metrem, tramvají či autobusem, či kombinací výše zmíněných prostředků.

Dostupnost automobilem není hodnocena, neboť velká většina pracovníků jednotlivých budov magistrátu se k nim 
pravděpodobně dopravuje MHD. Vzhledem k poloze sídla MHMP v centrální části Prahy lze předpokládat, že možnost 
realizovat cestu mezi těmito objekty v kratším čase, než s využitím MHD je pouze teoretická. 
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obvod Počet budov Počet zaměstnanců

Praha 1 19 1 435

Praha 2 2 97

Praha 3 1 12

Praha 4 4 265

Praha 6 1 1

Praha 9 2 129

Praha 5 2 21

Praha 10 2 30

Z celkového počtu 2 067 zaměstnanců je cca. 96% 
administrativních pracovníků.

Největší počty zaměstnanců pracují v budově Nové
radnice (244) a komplexu Nové úřední budovy (244).

Ve 13 budovách pracuje méně než 20 zaměstnanců. 

Z celkového počtu 34 nemovitostí využívaných MHMP 
je celkem 24 v majetku Hlavního města Prahy a 10 v 
majetku jiných subjektů

1 554 (78%) zaměstnanců pracuje v objektech, které jsou 
ve vlastnictví Hlavního města Prahy, zatímco 433 (22%) 
pracovníků sídlí v objektech, které jsou vlastněny jinými 
subjekty a MHMP je využívá na základě nájemních 
vztahů.

Z geografického hlediska jsou budovy umístěny v 8 
pražských obvodech. Více než polovina objektů (72% 
zaměstnanců) sídlí v 19 nemovitostech v obvodu Praha 1. 
Významné počty zaměstnanců jsou alokovány rovněž v 
obvodech Praha 2, Praha 4 a Praha 9.

Zaměstnanců 2 067

Administrativních pracovníků 1 991

Počet budov s méně než 20 zaměstnanci 13

Počet budov s 21-50 zaměstnanci 4

Počet budov s 51-100 zaměstnanci 10

Počet budov s více než 100 zaměstnanci 6

MHMP – statistika zaměstnanosti
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Celkový počet administrativních pracovníků: 1 991

celkem kumulativně
Nová radnice: 244 244
5 min dostupnost: 714 958
10 min dostupnost: 112 1 070
20 min dostupnost: 323 1 393
30 min dostupnost: 274 1 667
více než 30 min dostupnost: 324 1 991

Přestože 72% všech administrativních pracovníků MHMP je lokalizováno v objektech v obvodu Praha 1, nejsou geografické
vzdálenosti mezi jednotlivými budovami zanedbatelné. Pouze cca 12 % zaměstnanců sídlí v hlavní budově Nové radnice. 
Spolu s objekty v nejbližším okolí vymezeném pětiminutovou časovou dostupností do sídla Magistrátu pracuje v této 
lokalitě přibližně 48% administrativních pracovníků.

Více než 900 zaměstnanců magistrátu je umístěno ve větší než desetiminutové vzdálenosti a více než 320 administrativních 
pracovníků je ve větší než půlhodinové dojížďkové vzdálenosti od sídla MHMP. 

Časová dostupnost sídla magistrátu (veřejná doprava)
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Lokalizace budov magistrátu ve vztahu k občanům a 
zaměstnancům

–
Počty pracovníků a časová dostupnost
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Lokalizace budov magistrátu ve vztahu k občanům

METODIKA

Hodnocení lokalizace budov ve vztahu k časové dostupnosti pro občany a zaměstnance vychází z těchto předpokladů:

• Občané i zaměstnanci magistrátu se ve velké většině dopravují do budov magistrátu městskou hromadnou 
dopravou.

• Občan komunikuje s celou řadou odborů, nicméně ne všechny odbory jsou pro komunikaci s občanem 
důležité.

V rámci této studie není možné kvantifikovat časovou dostupnost sídel magistrátu pro všechna sídla vzájemně a rovněž
není možné aplikovat srovnání dostupnosti všech budov ze všech částí města.

Páteří pražské MHD je systém linek metra. Nejdůležitější roli mají přestupní stanice umístěné v centrální části města.

Z těchto důvodů pro statistické porovnání všech částí hlavního města je používána časová dostupnost jednotlivých sídel 
magistrátu k přestupním stanicím metra (resp. nejbližší přestupní stanici metra). Tímto přístupem je možno porovnat 
výhodnost polohy jednotlivých budov ve vztahu k většinové populaci Prahy. 
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Lokalizace budov magistrátu ve vztahu k občanům

Na základě detailních informací poskytnutých Kanceláří ředitele MHMP byly identifikovány odbory, které
vzhledem k náplni své činnosti při různých příležitostech pravidelně či nárazově přímo komunikují s občany. Tyto 
odbory jsou považovány za klíčové pro dostupnost občanů do sídel magistrátu.

Vzhledem k tomu, že MHMP vykonává funkce veřejné správy, je zřejmé, že i řada dalších odborů přichází do 
kontaktu s občany. Zařadili jsme však pouze takové odbory, jejichž vazba na občany je evidentní a intenzivní.

Přestože ne všichni zaměstnanci odborů komunikují s občany, je nepochybné, že jednotlivé odbory by neměly být 
rozděleny do více budov, což působí komplikace při vnitřní práci odborů.
Odbory v přímé vazbě na komunikaci s občany (abecední řazení). 

• (BYT) Odbor bytový 
• (DOP) Odbor dopravy
• (DPC) Odbor daní, poplatků a cen
• (DSA) Odbor dopravně správních agend
• (OIM) Odbor infrastruktury města
• (OMK) Odbor stížností a mimořádných kontrol
• (OMT) Odbor uměleckých škol, mládeže a tělovýchovy
• (OOA) Odbor obchodních aktivit
• (OPP) Odbor památkové péče
• (OPR) Odbor public relations 
• (OST) Odbor stavební
• (SKU) Odbor školství
• (SOC) Odbor sociální péče a zdravotnictví
• (STR) Odbor strategické koncepce
• (UPD) Odbor územně plánovacích podkladů a dokumentací
• (URB) Odbor urbanistické koncepce
• (ZIV) Odbor živnostenský
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Lokace odborů v přímé vazbě na komunikaci s občany

• Celkem jsme identifikovali 17 odborů, které jsou vzhledem k povaze své činnosti spjaty s potřebou občanů s 
nimi ve větší míře komunikovat.

• Vymezených 17 odborů sídlí v celkem 17 budovách (v některých budovách sídlí několik odborů, jiné odbory 
jsou umístěny v několika budovách).

• NÚB 91 (244)
• Terplán 28 (102)
• Nová radnice 23 (244)
• Pařížská 53 (53)
• Minuta – Institut 65,5 (117)
• Řásnovka 86 (194)
• Rytířská 49 (55)
• Charvátova  57 (57)
• Emauzy 5 (96)

• Martinický palác 64 (94)
• Hradčanské nám. 12 15 (17)
• Dům pážat 23 (27)
• Jarov učiliště 98 (98)
• Korunní 13 (13)
• Kongresová 120 (120)
• Na Strži 22 (22)
• Novodvorská 60 (62)

• Celkem: 872,5 (1 615)

Poznámka: čísla udávají celkový počet pracovníků ve vymezených odborech a objektech, čísla v závorkách udávají
celkový počet pracovníků v objektech.
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Časová dostupnost sídel MHMP pro občany

Celkový počet administrativních pracovníků: 1 991

celkem kumulativně počet odborů počet sídel odborů
5 min dostupnost: 106 106 2 2

10 min dostupnost: 212,5 318,5 7 8

20 min dostupnost: 272 590,5 3 4

30 min dostupnost: 184 774,5 4 7

více než 30 min dostupnost: 98 872,5 1 1

Odbory, které jsou považovány za klíčové pro komunikaci s občany sídlí v celkem 17 budovách. Některé z odborů sídlí
ve více objektech. 

Pouze dva odbory (DPC a SOC) sídlí v 5 minutové vzdálenosti od některé z centrálních přestupních stanic metra. 
Celkem 10 budov je dostupných během cca 10 min od přestupních stanic. Naopak 8 sídel odborů je lokalizováno ve 
větší než 20 minutové časové vzdálenosti.

Komunikace občanů s jednotlivými odbory je v případě osobní návštěvy relativně komplikovaná a časově náročná. 
Zvláště v případě odborů, které sídlí ve více objektech může docházet k nutnosti opakovaných návštěv. V případě, že 
občané komunikují s úřadem ve věci složitějších administrativních operací, vyžaduje toto s velkou pravděpodobností
několikanásobné přemisťování mezi jednotlivými objekty, v nichž dané odbory sídlí.
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Časová dostupnost sídel MHMP pro občany a zaměstnance

METODIKA

Obdobnou metodiku jako u výše provedené analýzy jsme aplikovali rovněž pro hodnocení dostupnosti objektů
magistrátu pro vlastní zaměstnance magistrátu. 

Při hodnocení vycházíme z následujícího předpokladu:

• Přestože jistý počet pracovníků pravděpodobně pracuje v blízkosti lokality sídla odborů, vycházíme 
z předpokladu, že rozmístění míst bydlišť pracovníků úřadu nerespektuje strukturu lokalizace 
objektů magistrátu.

Pro srovnání proto vycházíme z předpokladu, že pro hodnocení dosažitelnosti budov je optimální vztáhnout časovou 
dostupnost veřejnou dopravou z jednotlivých budov do nejbližších přestupních stanic metra.
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Časová dostupnost sídel MHMP pro občany a zaměstnance

Celkový počet administrativních pracovníků: 1 991

celkem kumulativně
5 min dostupnost: 112 112

10 min dostupnost: 903,5 1 015,5

20 min dostupnost: 509,5 1 525

30 min dostupnost: 222 1 747

více než 30 min dostupnost: 172 1 919*
* Kalkulace nepočítá s pracovníky umístěnými v STK (71)

Z hlediska hodnocení lokalizace současného portfolia budov magistrátu je patrné, že dopravní dostupnost velké
většiny objektů ve vztahu k celkové rozloze Prahy je poměrně špatná.

V centrální oblasti města, v místech s maximálně desetiminutovou dojezdovou/docházkovou vzdáleností od některé
z přestupních stanic sídlí cca. 53% dotčených pracovníků. Nicméně v lokalitách, které lze považovat za dopravně
výborně dostupné je lokalizováno pouze 9% zaměstnanců magistrátu.

21% zaměstnanců je umístěno ve větší vzdálenosti než 20 min dojezdové doby. 

S přihlédnutím k faktu, že drtivá většina populace Prahy trvale žije v obvodech mimo centrum města, kde se 
nacházejí hlavní uzly městské dopravy, je evidentní, že pravděpodobně poměrně rozsáhlá skupina zaměstnanců
dojíždí do zaměstnání výrazně delší dobu než 30 min.

Vzhledem k velikosti úřadu, jeho významu a potřebám se to toto jeví jako nedostatečné. 
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Organizační členění MHMP ve vztahu k lokalizaci odborů
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Organizační členění MHMP ve vztahu k lokalizaci odborů

Hlavní město Praha je spravováno orgány samosprávy a státní správy. V čele hlavního města Prahy stojí Primátor, který 
předsedá Radě Hlavního města Prahy (11 členů). Rada je volena z řad členů zastupitelstva, kteří jsou vybíráni občany ve 
volbách jednou za čtyři roky.

Magistrát hlavního města Prahy plní úkoly uložené zastupitelstvem, případně Radou hlavního města Prahy a vykonává
přenesenou působnost hlavního města, pokud není zákonem stanoveno jinak.

Metodika

V následující sekci je analyzována v současné době platná organizační struktura Magistrátu hlavního města Prahy na úrovni 
sekcí a odborů a jejich vztahu k voleným orgánům města. Sledovaným hlediskem je průmět lokalizace jednotlivých odborů a 
vnitřních vazeb mezi jednotlivými sekcemi.

Jednotlivé sekce magistrátu jsou hodnoceny na základě lokalizace odborů, které jsou v jejich působnosti a jejich vztahu k 
ostatním sekcím. Hodnocení vzájemných vazeb mezi jednotlivými odbory není předmětem této studie. Provázanost je 
hodnocena s ohledem na současnou nutnost komunikace mezi jednotlivými sekcemi, respektive jejich sídly.

Vazby mezi sekcemi jsou hodnoceny jako:
- Intenzivní spolupráce (v případě, že jednotlivé sekce jsou ve vztahu vyžadujícím častý fyzický kontakt 
pracovníků, případně dokumentů z jednotlivých sekcí a vyžadujícím tedy prostorovou blízkost)
- Přímá spolupráce (v případě, že jednotlivé sekce jsou v přímé součinnosti či vazbě, nicméně nutnost fyzického 
kontaktu osob či dokumentů je nutná pouze v určitých případech)
- Odborná spolupráce (v případě, že vazba mezi sekcemi je na odborné či administrativní úrovni, nicméně k 
vlastní fyzické komunikaci nedochází vůbec nebo jen zřídka)
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Městská knihovnaknihovna

Clam-Gallas
NOVÁ RADNICE

RytRytíířřskskáá

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce kontrolních činností SKOC

NÚB
OFK – 56
OMK – 23
OMP - 10

SPAG

SVVZ

SVNS

SVUP SKOP

SEJF

SMAJ

SURM

SKOC

ŘEDITEL
MHMP

NNÚÚBB

Dotčená budova/sekce

Intenzivní spolupráce (prostorová blízkost nutná)

Přímá spolupráce (občasná, nárazová)

Odborná spolupráce (bez osobního kontaktu)

EmauzyEmauzy
96
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VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce kontrolních činností SKOC

• Sekce kontrolních činností se skládá z následujících odborů:
• OFK – odbor finanční kontroly (56 pracovních míst)

• OMK – odbor stížností a mimořádných kontrol (23 pracovních míst)

• OMP – metodiky kontrolních řízení (10 pracovních míst)

• Všechny odbory sekce kontrolních činností jsou lokalizovány v objektu NÚB.

• Celkový počet zaměstnanců sekce je 89 a tvoří 26% pracovníků sídlících v komplexu.

• SKOC má intenzivní vazbu na centrum MHMP.

• Vzhledem ke kontrolním funkcím sekce je tato v odborné součinnosti se všemi ostatními sekcemi magistrátu 
bez nutnosti fyzické blízkosti s ostatními sekcemi.
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VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – Útvar rozvoje SURM

Hradčanské nám. 12
URB – 15
INU – 2

Martinický palác
OPE – 19+1
URB – 44

UPD – 6+14
INU – 10

Dům pážat
URB - 6
STR – 17
OPE -3
INU - 1

Mostecká
OPE - 4

Jehněčí dvůr
OPE - 1

SPAG

SVVZ

SVNS

SVUP SKOP

SEJF

SMAJ

SURM

SKOC

ŘEDITEL
MHMP

Intenzivní spolupráce (prostorová blízkost nutná)

Přímá spolupráce (občasná, nárazová)

Odborná spolupráce (bez osobního kontaktu)

Dotčená budova/sekce
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VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce Útvar rozvoje hlavního města Prahy - SURM

• Sekce Útvar rozvoje hlavního města Prahy se skládá z následujících odborů:
• URB – odbor urbanistické koncepce (83 pracovních míst)

• STR – odbor strategické koncepce (17 pracovních míst)

• UPD – odbor územně plánovacích podkladů a dokumentů (23 pracovních míst)

• INU – odbor informací o území (16 pracovních míst)

• OPE – odbor provozu sekce (41 pracovních míst)

• SURM je lokalizována do celkem 5 objektů. Tři objekty, Martinický palác – Trčkovy domy, Hradčanské náměstí 12 a 
Dům pážat jsou umístěny v lokalitě Hradčanského náměstí a blízkého okolí. V těchto objektech sídlí rozhodující počet 
pracovníků sekce. 

• Celkový počet pracovních míst v sekci je 180.

• V objektech nejsou lokalizovány odbory žádných jiných sekcí.

• Odbory URB, INU a OPE jsou lokalizovány ve více objektech, pro plynulé fungování činnosti těchto odborů se taková
lokalizace jeví jako vysoce neefektivní.

• V objektu Jehněčí dvůr se nachází archiv sekce.

• Objekty Martinického paláce, Hradčanského náměstí 12 a Domu pážat jsou ve vzájemné 5 minutové docházkové
vzdálenosti.

• Objekt Mostecká je vzhledem k lokalitě dostupný nejrychleji pěšky, a to cca během 20 min chůze.

• Odbory sekce SURM jsou v přímé vazbě na ředitelství magistrátu, které sídlí v Nové radnici, tedy cca ve vzdálenosti 20 
min od objektu Mostecká, 30 min od objektů ležících v blízkosti Hradčanského náměstí a 40 min od objektu Jehněčí
dvůr.
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NOVÁ RADNICE

RytRytíířřskskáá

NÚB
OSM – 87
OOA – 46
BYT - 22

Minuta - Institut
OSM - 8

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce majetková SMAJ

SPAG

SVVZ

SVNS

SVUP SKOP

SEJF

SMAJ

SURM

SKOC

ŘEDITEL
MHMP

Intenzivní spolupráce (prostorová blízkost nutná)

Přímá spolupráce (občasná, nárazová)

Odborná spolupráce (bez osobního kontaktu)

Emauzy
OMI – 62,5

Dotčená budova/sekce

EmauzyEmauzy
96
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VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce majetková - SMAJ

• Sekce majetková se skládá z následujících odborů:
• OOA – odbor obchodních aktivit (46 pracovních míst)

• OSM – odbor správy majetku (87 pracovních míst)

• BYT – odbor bytový (22 pracovních míst)

• OMI – odbor městského investora (62,5 pracovních míst)

• SMAJ je lokalizována do celkem 3 objektů – NÚB, Minuta-Institut a Emauzy.

• Celkový počet pracovních míst v sekci je 217,5.

• Odbory OOA, OSM a BYT sídlí v komplexu NÚB, kde obsazují více než polovinu pracovních míst..

• Část odboru OSM sídlí v objektu Minuta-Institut (7% pracovních míst v objektu).

• OMI má sídlo v komplexu Emauzy, kde tento odbor tvoří 65% všech pracovních míst..

• Objekty NÚB a Minuta-Institut jsou umístěny v sousedství, tedy v cca 3 minutové docházkové vzdálenosti. Objekt Emauzy 
je k ostatním odborům sekce ve vzdálenosti cca 20 min.

• Odbory sekce majetkové jsou v intenzivní součinnosti s odbory sekce finanční, které sídlí v objektu NÚB, Žatecká 2 a 
Rytířská 10. Všechny budovy jsou lokalizovány v cca 5 minutové vzdálenosti. Pouze dostupnost z komplexu Emauzy je v 
řádu cca. 20 min.

• Přímá vazba je rovněž na ředitelství magistrátu, sídlící v Nové radnici ve vzdálenosti cca 2 min od NÚB a Institut-Minuta a 
20 min od objektu Emauz.

• Sekce majetková je v přímé vazbě rovněž se sekcí krajských a obecních působností. Tato sekce má celkem 7 odborů, které
sídlí v objektech: Jarov učiliště, Na Strži, Charvátova, Emauzy, Řásnovka, Minuta-Institut a Letenská. Vzhledem k vysokému 
počtu sídel odborů této sekce se ukazuje, že nutnost centrální polohy sekce majetkové je vysoká. 
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NOVÁ RADNICE

EmauzyEmauzy

RytRytíířřskskáá

Terplán
FIS – 21
DPC - 28

Žatecká
ROZ – 41
UCT - 52

Rytířská
DPC - 49

SPAG

SVVZ

SVNS

SVUP SKOP

SEJF

SMAJ

SURM

SKOC

ŘEDITEL
MHMP

Intenzivní spolupráce (prostorová blízkost nutná)

Přímá spolupráce (občasná, nárazová)

Odborná spolupráce (bez osobního kontaktu)

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce finanční SEJF

Dotčená budova/sekce
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• Sekce finanční se skládá z následujících odborů:
• DPC – odbor daní, poplatků a cen (88 pracovních míst)

• FIS – odbor finanční správy (21 pracovních míst)

• ROZ – odbor rozpočtu (41 pracovních míst)

• OMI – odbor účetnictví (52 pracovních míst)

• Sekce finanční je lokalizována do celkem 3 objektů – Terplán, Žatecká a Rytířská.

• Celkový počet pracovních míst v sekci je 202.

• Odbory FIS a DPC sídlí v objektu Terplán, kde obsazují celkem 14% všech pracovních míst.

• Podstatná část odboru DPC sídlí v objektu Rytířská, kde reprezentuje téměř 90% všech zaměstnanců MHMP sídlících v 
tomto objektu.

• Odbor ROZ je lokalizován do objektu Žatecká 2, kde tvoří cca.45% všech pracovních míst.

• Všechny objekty jsou lokalizovány v obvodu Praha 1 ve vzájemné relativní blízkosti. Docházková vzdálenost mezi 
jednotlivými budovami nepřesahuje 5 min. Vzhledem k tomu, že odbor DPC je umístěn ve dvou nesouvisejících objektech, 
nelze tuto situaci z hlediska interního fungování a řízení odboru považovat za optimální.

• SEJF je v nejtěsnější součinnosti s odborem majetkovým. Detaily provázanosti jsou charakterizovány v rozboru sekce 
majetkové.

• Přímá součinnost sekce SEJF je rovněž s ředitelstvím MHMP, které je lokalizováno v 5 min docházkové vzdálenosti ze všech 
objektů sekce. 

• Vzhledem k povaze činnosti sekce tato je v přímé součinnosti rovněž s řadou dalších sekcí (SKOP, SVUP, SVNS,  SVVZ a 
SPAG). Vzhledem k rozsáhlému počtu sekcí a jejich sídel je evidentní, že poloha sekce finanční musí být v centrální, dobře 
dostupné lokalitě, neboť je v intenzivní vazbě s většinou sekcí MHMP.

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce finanční SEJF
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Řásnovka
RDO – 19
OIM – 28

Letenská
OMZ - 28

Emauzy
SOC - 5

Charvátova
SOC - 57

Minuta - Institut
KUL - 27

Na Strži
OMT - 22

Učňovská - Jarov
SKU - 98

SPAG

SVVZ

SVNS

SVUP SKOP

SEJF

SMAJ

SURM

SKOC

ŘEDITEL
MHMP

Intenzivní spolupráce (prostorová blízkost nutná)

Přímá spolupráce (občasná, nárazová)

Odborná spolupráce (bez osobního kontaktu)

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce krajských a obecních působností SKOP

Dotčená budova/sekce
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• Sekce SKOP se skládá z následujících odborů:
• OIM – odbor infrastruktury města (28 pracovních míst)

• RDO – odbor rozvoje dopravy (19 pracovních míst)

• KUL – odbor kultury (27 pracovních míst)

• SOC – odbor sociální péče a zdravotnictví (62 pracovních míst)

• SKU – odbor školství (98 pracovních míst)

• OMT – odbor uměleckých škol, mládeže a TV (22 pracovních míst)

• OMZ – odbor městské zeleně (28 pracovních míst)

• Odbory sekce SKOP sídlí celkem v  7 objektech – Jarov učiliště, Řásnovka, Minuta-Institut, Letenská, Charvátova, Emauzy, 
Na Strži.

• Celkový počet pracovních míst v sekci je 284.

• Odbory RDO a OIM tvoří cca 24% všech pracovních míst v objektu Řásnovka, odbor KUL cca 23% v objektu Minuta-
Institut. V ostatních objektech nejsou umístěny žádné jiné odbory MHMP.

• Přibližně desetina pracovníků odboru SOC je umístěna v objektu Emauzy, zatímco většina tohoto odboru sídlí k budově
Charvátova.

• Přestože sekce krajských a obecních působností sdružuje velké množství odborů, které v mnoha případech nemají přímé
vzájemné vazby, z hlediska řízení a kontaktu s centrem se lokalizace jednotlivých sídel jeví jako neefektivní.

• Nemovitosti Jarov učiliště a Na Strži jsou umístěny v okrajových částech města, přičemž dojezdová vzdálenost překračuje 
30 min z centra města.

• Sekce SKOP je v přímé součinnosti s centrálou magistrátu, sekcí finanční a sekcí majetkovou, které jsou z velké části 
lokalizovány v různých budovách na Praze 1.  

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce krajských a obecních působností SKOP
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Minuta - Institut
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SPAG
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SEJF
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SKOC

ŘEDITEL
MHMP

Intenzivní spolupráce (prostorová blízkost nutná)

Přímá spolupráce (občasná, nárazová)

Odborná spolupráce (bez osobního kontaktu)

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce výkonu státní správy pro oblast výstavby a péče o území
SVUP

Dotčená budova/sekce
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• Sekce SVUP se skládá z následujících odborů:
• DOP – odbor dopravy (61 pracovních míst)

• OPP – odbor památkové péče (43,5 pracovních míst)

• OST – odbor stavební (53 pracovních míst)

• OZP – odbor životního prostředí (84 pracovních míst)

• Odbory sekce SKOP sídlí celkem ve třech objektech – Řásnovka, Minuta-Institut, Pařížská.

• Celkový počet pracovních míst v sekci je 241,5.

• Odbory DOP a OZP sídlí v objektu Řásnovka, kde tvoří podstatnou část pracovních míst (75%). Odbor OPP obsazuje cca 
40% pracovních míst v komplexu Minuta-Institut, zatímco objekt Pařížská je plně obsazen odborem stavebním. 

• Vzájemná časová dostupnost jednotlivých budov je cca. 10 min mezi budovami Řásnovka – Pařížská, 15 min mezi objekty 
Řásnovka – Minuta-Institut a cca. 7 min mezi objektem Pařížská a komplexem Minuta-Institut.

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce výkonu státní správy pro oblast výstavby a péče o území
SVUP
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StaromStaroměěstskstskáá radniceradnice

MelantrichovaMelantrichova

CharvCharváátovatova

KarolKarolííny Svny Svěětltléé

Minuta Minuta -- InstitutInstitut

KafkKafkůův dv důůmm

ŘŘáásnovkasnovka

PaPařříížžskskááLetenskLetenskáá

MosteckMosteckáá

MartinickýMartinický PalPaláácc

DDůům m PPáážžatat
HradHradččanskanskéé nnáám. 12m. 12

ŽŽateckateckáá

Městská knihovnaknihovna

Clam-Gallas
NOVÁ RADNICE

EmauzyEmauzy

RytRytíířřskskáá

Nová Radnice
AMP – 10

OHS – 37+32man.
+31v neid.lokalitách

Archiv Chodovec
AMP - 61

Emauzy
AMP – 17

OHS – 3+6man.

Clam-Gallas
AMP - 8

Řásnovka
AMP - 2

Kafkův dům
INF - 63

Novodvorská
INF - 2

Staroměstská radnice
OHS - 4

Městská knihovna
OHS - 1

Trojická garáže
OHS - 1

Melantrichova
9 man.

SPAG

SVVZ

SVNS

SVUP SKOP

SEJF

SMAJ

SURM

SKOC

ŘEDITEL
MHMP

Intenzivní spolupráce (prostorová blízkost nutná)

Přímá spolupráce (občasná, nárazová)

Odborná spolupráce (bez osobního kontaktu)

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce vnitřní služby SVNS

Dotčená budova/sekce
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• SVNS se skládá z následujících odborů:
• AMP – odbor archiv hl. m. Prahy (98 pracovních míst)

• INF – odbor informatiky (65 pracovních míst)

• OHS – odbor hospodářské správy (42 pracovních míst + 76 manuálních pracovníků)

• Celkový počet pracovních míst v sekci je 281 (včetně manuálních pracovníků OHS).

• Odbory sekce SVNS jsou specifické svou servisní funkcí potřebám fungování MHMP. Z tohoto důvodu je počet budov, v 
nichž pracovníci těchto odborů sídlí úměrný celkovému počtu budov, v nichž sídlí jednotlivé části magistrátu. 

• Odbor AMP sídlí zejména v budově Archivu hl. m. Prahy v Praze 4 Chodovci a v Clam Gallasově paláci. Další části odboru 
jsou umístěny v objektech Nové Radnice, Řásnovky a Emauz.

• Z povahy archivní služby je pro efektivní fungování odboru nutná lokalizace do minimálně dvou objektů tak, že v zázemí
jsou spravovány již uložené archiválie, zatímco v blízkosti vlastního úřadu je nutné uchovávat dokumenty, které nebyly 
dosud určeny k archivaci.

• Odbor informatiky má hlavní sídlo v objektu Kafkův dům, kde tvoří přes 70% všech pracovních míst. Odbor informatiky je 
dále zastoupen v objektu Novodvorská.

• Pracovníci OHS jsou alokováni zejména v Nové radnici, Emauzích, Staroměstské radnici, Městské knihovně.

• Časová dostupnost jednotlivých poboček Archivu hl. m. Prahy (spisovny, výpravny) k centrále archivu na Praze 4 Chodovci 
je cca. 45 min z objektu Clam Gallasova paláce a Nové radnice, 50 min z objektu Řásnovka a 45 min z objektu Emauz.

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce vnitřní služby SVNS
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StaromStaroměěstskstskáá radniceradnice

MelantrichovaMelantrichova

CharvCharváátovatova

KarolKarolííny Svny Svěětltléé

Minuta Minuta -- InstitutInstitut

KafkKafkůův dv důůmm

ŘŘáásnovkasnovka

PaPařříížžskskááLetenskLetenskáá

MosteckMosteckáá

MartinickýMartinický PalPaláácc

DDůům m PPáážžatat

HradHradččanskanskéé nnáám. 12m. 12

ŽŽateckateckáá

Městská knihovnaknihovna

Clam-Gallas
NOVÁ RADNICE

EmauzyEmauzy

RytRytíířřskskáá

Nová radnice
PRM – 28
OZV – 16
OPR – 23
FEU – 9

Rytířská
FEU – 6

SPAG

SVVZ

SVNS

SVUP SKOP

SEJF

SMAJ

SURM

SKOC

ŘEDITEL
MHMP

Intenzivní spolupráce (prostorová blízkost nutná)

Přímá spolupráce (občasná, nárazová)

Odborná spolupráce (bez osobního kontaktu)

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce vnějších vztahů SVVZ

Dotčená budova/sekce
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• SVVZ se skládá z následujících odborů:
• PRM – Kancelář primátora (68 pracovních míst)

• OPR – odbor public relations (23 pracovních míst)

• OZV – odbor zahraničních vztahů (16 pracovních míst)

• FEU – odbor fondů EU (16 pracovních míst)

• Celkový počet pracovních míst v odboru je 83.

• Odbory sekce SVVZ jsou v úzké vazbě na primátora. Většina pracovníků sekce sídlí v budově Nové radnice, kde tvoří 31% 
pracovních míst.

• Část odboru FEU sídlí v objektu Rytířská.

• Z hlediska vazeb sekce je nutná lokalizace v blízkosti sídla primátora. Přestože obě budovy, v nichž sekce sídlí jsou v cca. 5 
minutové docházkové vzdálenosti, jsou pracovníci odboru FEU rozdělení do dvou objektů.

• Sekce vnějších vztahů je v přímé vazbě na ředitelství magistrátu, které je lokalizováno ve stejném objektu jako SVVZ.

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce vnějších vztahů SVVZ
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StaromStaroměěstskstskáá radniceradnice

MelantrichovaMelantrichova

CharvCharváátovatova

KarolKarolííny Svny Svěětltléé
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ŘŘáásnovkasnovka
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MosteckMosteckáá

MartinickýMartinický PalPaláácc

DDůům m PPáážžatat

HradHradččanskanskéé nnáám. 12m. 12

ŽŽateckateckáá

Městská knihovnaknihovna

Clam-Gallas
NOVÁ RADNICE

EmauzyEmauzy

RytRytíířřskskáá

Emauzy
OSA - 8

Karoliny Světlé
OSA - 2

Minuta - Institut
ZIV - 25

Nová Radnice
OSA - 3

Kafkův dům
OSA - 26

SPAG

SVVZ

SVNS

SVUP SKOP

SEJF

SMAJ

SURM

SKOC

ŘEDITEL
MHMP

Intenzivní spolupráce (prostorová blízkost nutná)

Přímá spolupráce (občasná, nárazová)

Odborná spolupráce (bez osobního kontaktu)

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce správních agend SPAG

Dotčená budova/sekce
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96
EmauzyEmauzy

NR

1
TrojickTrojickéé gargaráážžee

22 61

1

60

18

12

31

17

3

98

13

JehnJehněčěčíí dvdvůůrr

KorunnKorunníí 9898

STK STK BohdalecBohdalec

STK MotolSTK Motol

STK StodSTK Stodůůlkylky

NovodvorskNovodvorskáá

Na StrNa Stržžii Archiv ChodovecArchiv Chodovec

STK STK JarovJarov

JarovJarov uuččiliiliššttěě

STK VysoSTK Vysoččanyany

KongresovKongresováá120
Kongresová
DSA - 120

Korunní
DSA - 13

Novodvorská
DSA - 60

STK Stodůlky
DSA - 18

STK Motol
DSA - 3

STK Vysočany
DSA -31

STK Jarov
DSA - 12

STK Bohdalec
DSA - 17

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce správních agend SPAG
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• SPAG se skládá z následujících odborů:
• OSA – odbor občanskosprávních agend (34 pracovních míst)

• ZIV – odbor živnostenský (25 pracovních míst)

• DSA – odbor dopravně správních agend (306 pracovních míst)

• Celkový počet pracovních míst v odboru je 365.

• Odbory SPAG sídlí na velkém počtu míst v Praze. 

• Odbor občanskosprávních agend je lokalizován do budov Kafkův dům, Emauzy, Nová radnice a Karolíny Světlé. 
• Odbor živnostenský je umístěn v budově Minuta-Institut, kde tvoří pětinu všech pracovních míst.

• Odbor dopravně správních agend je umístěn v budovách Kongresová, Novodvorská a Korunní, kde kromě DOP nesídlí
žádné jiné odbory MHMP. Agenda odboru DOP je rozdělena do tří lokalit, jejichž vzájemná dopravní dostupnost je 
poměrně omezená. Časová vzdálenost objektů Korunní a Kongresová je cca. 25 min, objektů Kongresová a Novodvorská je 
25 min a mezi objekty Novodvorská a Korunní cca 45 min.

• Do odboru DOP je rovněž zahrnuta síť STK, které jsou lokalizovány v Motole, Stodůlkách, Bohdalci, Jarově a Vysočanech. 
Celkově v STK pracuje 81 zaměstnanců.

• Stanice technické kontroly jsou lokalizovány v okrajových částech města a jsou rozmístěny tak, aby byly automobilem 
dostupné co nejširšímu počtu obyvatel města.

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – sekce správních agend SPAG
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ŘŘáásnovkasnovka
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MosteckMosteckáá

MartinickýMartinický PalPaláácc

DDůům m PPáážžatat

HradHradččanskanskéé nnáám. 12m. 12

ŽŽateckateckáá

Městská knihovnaknihovna

Clam-Gallas
NOVÁ RADNICE

RytRytíířřskskáá

KarolKarolííny Svny Svěětltléé

Nová radnice
RED – 59
LEG – 23
SEK – 36

Terplán
OKR – 53

Minuta - Institut
RED – 9

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – mimosekční

EmauzyEmauzy
96
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• Vedle 9 sekcí existují navíc 3 nezařazené odbory a 10 sekretariátů radních.  

• Nezařazené odbory:

• OKR – odbor krizového řízení (53 pracovních míst)

• LEG – odbor legislativní a právní (23 pracovních míst)

• RED – Kancelář ředitele Magistrátu (69 pracovních míst)

• Sekretariáty radních a náměstků (36 pracovních míst +13 radních a náměstků)

• Celkově je v nezařazených odborech a sekretariátech 194 pracovních míst.

• Všechny odbory a sekretariáty jsou umístěny v těsné blízkosti sídla magistrátu v objektech Nové radnice, Terplán a Minuta-
Institut. Odbory SPAG sídlí na velkém počtu míst v Praze. 

• Odbor občanskosprávních agend je lokalizován do budov Kafkův dům, Emauzy, Nová radnice a Karolíny Světlé. 
• Odbor živnostenský je umístěn v budově Minuta-Institut, kde tvoří pětinu všech pracovních míst.

• Odbor dopravně správních agend je umístěn v budovách Kongresová, Novodvorská a Korunní, kde kromě DOP nesídlí
žádné jiné odbory MHMP. Agenda odboru DOP je rozdělena do tří lokalit, jejichž vzájemná dopravní dostupnost je 
poměrně omezená. Časová vzdálenost objektů Korunní a Kongresová je cca. 25 min, objektů Kongresová a Novodvorská je 
25 min a mezi objekty Novodvorská a Korunní cca 45 min.

• Do odboru DOP je rovněž zahrnuta síť STK, které jsou lokalizovány v Motole, Stodůlkách, Bohdalci, Jarově a Vysočanech. 
Celkově v STK pracuje 81 zaměstnanců.

• Stanice technické kontroly jsou lokalizovány v okrajových částech města a jsou rozmístěny tak, aby byly automobilem 
dostupné co nejširšímu počtu obyvatel města.

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – mimosekční
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VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – odbory se vztahem k voleným orgánům Prahy
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NOVÁ RADNICE
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LEG – 23
SEK – 36
PRM – 28
OZV – 16
OPR – 23

Total = 126

Terplán
OKR – 53

Žatecká
ROZ – 41

EmauzyEmauzy
96
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Mezi volené orgány Hlavního města Prahy patří Primátor, Rada hlavního města Prahy (11 členů) a Zastupitelstvo hlavního města 
Prahy (70 členů). 

Z hlediska svých funkcí jsou některé odbory v úzkém vztahu s volenými orgány města.
• odbory s vazbou na volené orgány:

• PRM (SVVZ) – Kancelář primátora (28+1 pracovních míst)

• OPR (SVVZ) – odbor public relations (23 pracovních míst)

• OZV(SVVZ) – odbor zahraničních vztahů (16 pracovních míst)

• ROZ (SEJF) – odbor rozpočtu (41 pracovních míst)

• OKR (mimosekční) – odbor krizového řízení (53 pracovních míst)

• LEG (mimosekční) – odbor legislativní (23 pracovních míst)

• Sekretariáty radních a náměstků (36 pracovních míst +13 radních a náměstků)

• Celkově je v odborech s přímou vazbou na volené orgány alokováno 234 pracovních míst (včetně primátora, radních a 
náměstků).
• Všechny odbory a sekretariáty jsou umístěny v těsné blízkosti sídla magistrátu v objektech Nové radnice, Terplán a Minuta-
Institut. Odbory SPAG sídlí na velkém počtu míst v Praze. 

•Vzhledem k tomu, že považujeme za efektivní používat model lokace zaměstnanců, který nerozděluje jednotlivé sekce mezi 
více objektů, je nutné zohlednit, že odbory s přímou vazbou na volené orgány jsou součástí sekce vnějších vztahů, sekce finanční
či patří mezi odbory nezařazené do sekcí. Všechny výše uvedené odbory a celé dotčené sekce mají dohromady 466 pracovních 
míst. 

VNITŘNÍ VAZBY SEKCÍ – odbory se vztahem k voleným orgánům Prahy
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Charakteristika budov MHMP
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Následující část analýzy se zabývá hodnocením lokalizace a vnitřní provázanosti v rámci jednotlivých budov, v nichž sídlí odbory 
magistrátu.

Jednotlivé objekty jsou hodnoceny podle několika základních hledisek:

• Lokalita (charakteristika lokality, ve které se objekt nachází)

• Dostupnost (analýza dostupnosti objektu automobilovou a hromadnou dopravou)

• Využití (charakteristika využití budovy, seznam odborů sídlících v budovách, rozlohy využívaných ploch)

• Vazby (provázanost jednotlivých odborů a sekcí vzhledem ke geografickému rozmístění objektů magistrátu, pokud se 
jedná o vazby signifikantní, vazby na komunikaci s občany)

• Celkové hodnocení shrnuje hlavní charakteristiky objektu.

Přehledová mapa přináší informaci o:

geografické lokalizaci budovy     

geografické lokalizaci budov, v nichž sídlí odbory patřící do stejné sekce        

geografické lokalizaci sídel sekcí, které jsou s odbory ve sledované budově v přímé interakci 

Pomocí grafických symbolů: ☺ (pozitivní hodnocení), . (neutrální hodnocení), /(negativní hodnocení) je hodnoceno:

současnost: současná pozice objektu v souboru z hlediska optimálního fungování magistrátu (kritéria intenzity 
provázanosti s dalšími budovami, nutnosti komunikovat s dalšími objekty, kvality objektu, skladby odborů, 
velikosti, dopravní dostupnosti apod.)

budoucnost: výhled budovy v rámci dalšího setrvání jako sídla odborů magistrátu z hlediska optimálního fungování
magistrátu. Vyjadřuje výhodnost případného dalšího využívání budov jako sídel magistrátu (výhodné – neutrální –
nevýhodné).

Pro větší detailnost jsou v některých případech používány dva znaky, vyjadřující přechodový stupeň hodnocení.

Vzhledem ke svému specifickému charakteru jsou některé objekty zařazeny do přehledu pouze okrajově. Jedná se o 
budovy:

•Staroměstská radnice, Archiv Chodovec, Městská knihovna, Melantrichova, Trojické garáže, STK Bohdalec, 
STK Jarov, STK Motol, STK Stodůlky, STK Vysočany

Teoretické přístupy a metodika
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Přehled budov v užívání MHMP – počty míst a využívaných nebytových ploch

Budova
Počet 
pracovníků

Využívané
plochy (m2) Budova

Počet 
pracovníků

244 96

13

120

62

4

98

61

8

5

1

0

17

12

3

18

Dům Pážat 27 540* STK Vysočany 31 .

Mostecká 4 150* Trojická garáže 2 .

CELKEM 1 991 33 045

244

102

93

117

89

55

57

53

194

2

22

28

94

17

Využívané
plochy (m2)

Nová radnice 4 280 Emauzy A, B, C 2 115

NÚB 2 900 Korunní 218

Terplán 1 380 Kongresová 1 800*

Žatecká 1 513 Novodvorská 930

Minuta – Institut 2 784 Jehněčí dvůr 200*

Kafkův dům. 1 266 Jarov učiliště 2 539

Rytířská 1 100* Archiv Chodovec 1 000*

Charvátova 852 Clam Gallas 611

Pařížská 751 Staroměstská radnice 60

Řásnovka 3 100 Městská knihovna (+rezidence) .

Karolíny Světlé 188 Melantrichova .

Na  Strži 335 STK Bohdalec .

Letenská 622 STK Jarov .

Martinický palác - Trčkovy domy 1 880* STK Motol .

Hradčanské nám. 12 340* STK Stodůlky .

*Informace nebyly poskytnuty, rozlohy kalkulovány na základě jiných dostupných informací. 
Tučně zvýrazněné objekty byly zařazeny do skupiny budov s potenciálem pro relokaci pracovních míst.

ve vlastnictví HMP,            ve vlastnictví jiných subjektů,            spoluvlastnictví HMP a třetí osoby
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Přehled budov v užívání MHMP – využívané nebytové plochy ve vztahu k vlastnictví nemovitostí

Druh vlastnictví Výměra kancelářských ploch (m2)

HMP 27 304

Spoluvlastnictví HMP a třetí
osoby

751

Celkem 33 345

Jiné subjekty 5 290

Objekty nezařazené jako potenciální pro relokaci:
Archiv Chodovec, Staroměstská radnice, Městská knihovna (+rezidence), Melantrichova, STK Bohdalec, STK Jarov, 
STK Motol, STK Stodůlky, STK Vysočany, Trojická garáže). 

V objektech, které jsou zařazeny mezi objekty s potenciálem pro relokaci využívá Magistrát celkem 33 045 m2

kancelářských ploch. 

83% těchto ploch, celkem 27 304 m2, se nachází v objektech, které jsou ve vlastnictví HMP v užívání MHMP, 
zatímco 17% ploch si magistrát pronajímá od dalších subjektů.

Naopak poměrně rozsáhlé výměry kancelářských ploch v objektech, které jsou ve vlastnictví Hlavního města Prahy 
v užívání magistrátu jsou pronajímány cizím subjektům (12 100 m2). Celková rozloha kancelářských ploch v 
objektech ve vlastnictví HMP v užívání MHMP je cca 39 000 m2.. 

V současných objektech ve vlastnictví HMP v užívání magistrátu se tedy nachází teoretická rezerva v rozsahu 12 
156 m2 kancelářských ploch. Dalších více než 30 000 m2 jiných ploch v objektech vlastněných HMP v užívání
MHMP je pronajímáno jiným subjektům (např. v Učilišti Jarov). 



FF
II
NN
ÁÁ
LL
NN
ÍÍ

VV
EE
RR
ZZ
EE

95

Seznam hodnocených nemovitostí

• Nová radnice
• Nová úřední budova
• Terplán
• Žatecká
• Minuta – Institut (soubor nemovitostí)
• Kafkův dům
• Rytířská
• Charvátova
• Pařížská
• Řásnovka
• Karolíny Světlé
• Letenská
• Martinický palác – Trčkovy domy (soubor nemovitostí)
• Hradčanské náměstí
• Dům Pážat
• Mostecká
• Emauzy (soubor nemovitostí)
• Korunní
• Kongresová
• Na Strži
• Novodvorská
• Jehněčí Dvůr
• Jarov učiliště
• Archiv Chodovec
• Městská knihovna
• Clam Gallas
• Staroměstská radnice
• Trojické garáže
• Ostatní budovy
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Nová radnice

Lokalita

Budova Nové radnice se nachází v historickém jádru Prahy na Mariánském 
náměstí. Objekty v nejbližším okolí budovy jsou využívány zejména jako 
administrativní budovy MHMP. 

V širší lokalitě se nachází jednak rezidenční objekty, jednak z obytných domů
přebudované komerční objekty. Parter je využíván pro maloobchod. V 
sousedství budovy se nachází stavby Městské knihovny, Klementina a Clam-
Gallasova paláce. 

Z hlediska administrativních funkcí je lokalita typická soustředěním 
administrativních ploch veřejné správy. Ostatní administrativní plochy v 
oblasti jsou umístěny v původně rezidenčních budovách. Lokalitu nelze 
považovat za typickou lokalitu pro umístění kanceláří. 

Dostupnost

Vzhledem k poloze v samém historickém jádru města je dostupnost 
automobilem omezená kvůli dopravním omezením, vysoké intenzitě dopravy a 
špatné průchodnosti místních komunikací. Možnost parkování je v sousedství
objektu.

Dostupnost hromadnou dopravou je možná díky stanici Staroměstská
(tramvaj, metro), která je umístěna ve vzdálenosti cca 5 minut od budovy. 
Přestupní stanice Můstek je vzdálena cca 10-12 minut chůze. 

Vzhledem k důležitosti stavby jako sídla MHMP však nelze dostupnost 
veřejnou dopravou považovat za optimální.

dostupnost stanice min

autobus .

Staroměstská

Staroměstská

Můstek

.

metro 5

přestupní
stanice

7

tramvaj 5

Nová radnice .
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Nová radnice

Využití

Nová radnice je hlavním sídlem MHMP. V budově je umístěna kancelář
primátora, sekretariáty členů RHMP a celá řada odborů (viz tabulka). V 
objektu se nachází podatelna pro veřejnost. 

Budova Nové radnice má silnou reprezentační funkci. Architektonická
podoba a lokalizace objektu odpovídají významu objektu.

Celkový počet pracovních míst v objektu je 244. Nová radnice zahrnuje      
4 871m2 kancelářských ploch, což odpovídá cca. 20 m2 ploch na 
pracovníka.

Vazby

Vzhledem k tomu, že Nová radnice je sídlem primátora a hlavních 
rozhodovacích složek magistrátu, jeho provázanost s většinou odborů a 
sídel úřadu je velice silná. Silné jsou rovněž vazby na komunikaci s 
občany.

Rovněž jednotlivé odbory jsou zařazeny do celé řady sekcí, jejichž
sídelními objekty jsou další budovy v Praze.

Celkové hodnocení

Objekt je dlouhodobě sídlem MHMP. Dostupnost objektu veřejnou 
dopravou je relativně dobrá s využitím spojení tramvají a metrem. 
Odbory sídlící v budově jsou lokalizovány i v jiných objektech 
využívaných sekcí. Objekt je reprezentativním sídlem primátora města 
a úřadu magistrátu.

zaměstnanci

z toho:

FEU 9

LEG 23

OSA 3

SEK 36

AMP 10

OPR 23

OKR režim

OHS 37

PRM 28

RED 59

celkem 244

OZV 16

Plocha m2

kanceláře celkem 4 871

plocha kanceláří na 
osobu

20

Současnost:      ☺
Budoucnost:    ☺.
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Nová úřední budova

Lokalita

NÚB se nachází v historickém centru hlavního města v blízkosti 
Staroměstského náměstí. Sousední budova Nové radnice je sídlem MHMP. 
Objekt je obklopen dalšími budovami, v nichž má své prostory Magistrát 
hlavního města Prahy. Sousední budova Terplán (Platnéřská 19) je s NÚB 
fyzicky propojena.

Lokalita byla tradičně využívána pro rezidenční funkce. Později došlo k 
transformaci řady bytových jednotek na kancelářské prostory. V posledních 
letech se projevuje opětovný trend revitalizace takových prostor a vytváření
bytových jednotek. 

Z hlediska administrativních funkcí je lokalita typická soustředěním 
administrativních ploch veřejné správy. Ostatní administrativní plochy v 
oblasti jsou umístěny v původně rezidenčních budovách. Lokalitu však nelze 
považovat za typickou lokalitu pro umístění kanceláří. 

Dostupnost

Vzhledem k poloze v samém historickém jádru města je dostupnost 
automobilem omezená kvůli dopravním omezením, vysoké intenzitě dopravy 
a špatné možnosti parkování pro nerezidenty. 

Dostupnost hromadnou dopravou je možná díky stanici Staroměstská
(tramvaj, metro), která je umístěna ve vzdálenosti cca 7 min od budovy. 
Přestupní stanice Můstek je vzdálena cca 10-12 min chůze. 

dostupnost stanice min

autobus .

Staroměstská

Staroměstská

Můstek

metro 5

přestupní stanice 7

tramvaj 5

Nová radnice 2



FF
II
NN
ÁÁ
LL
NN
ÍÍ

VV
EE
RR
ZZ
EE

99

Nová úřední budova

Využití

Budova NÚB je z hlediska počtu pracovních míst vedle Nové radnice 
sídlem nejvýznamnějšího počtu pracovníků. V prostorách objektu je 
lokalizováno celkem 7 odborů, které jsou součástí 2 sekcí (SMAJ a 
SKOC). 
V objektu o celkovém počtu 2 900 m2 kancelářských ploch je umístěno 
celkem 244 pracovních míst.

Vazby

Sekce kontrolních činností je jako celek lokalizována v objektu. SKOC 
má velice úzké vazby na ředitelství magistrátu umístěné v sousední Nové
radnici. Odbor správy majetku sekce majetkové sídlí navíc i v objektu 
Minuta-Institut. Další odbory sekce SMAJ sídlí rovněž v objektu Emauzy. 
SMAJ je v úzké součinnosti se sekcí finanční (SEJF), která je lokalizována 
v blízkých budovách Terplánu a Žatecké a rovněž v budově Rytířská.

Některé z odborů sídlících v objektu byly vymezeny jako odbory s 
intenzivní vazbou na občany.

Celkové hodnocení

Objekt je lokalizován v blízkosti Nové radnice v lokalitě s centrální
koncentrací objektů magistrátu. Vzhledem k velikosti objektu, jeho 
standardu a dostupnosti jej lze považovat za druhou nejvýznamnější
budovu MHMP. Odbory lokalizované v objektu mají z velké části 
přímé vazby na odbory sídlící v blízkých objektech.  Počet odborů, 
které jsou součástí dotčených sekcí a jsou lokalizovány mimo 5-10 
min docházkovou vzdálenost je omezený. 

zaměstnanci

z toho:     BYT 22

OFK 56

OHS telef. ústředna

OMP 10

OOA 46

OSM 87

OMK 23

celkem 346

Současnost:      ☺.
Budoucnost:    ☺.

Plocha m2

kanceláře celkem 2 900

plocha kanceláří na osobu 11,9
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Terplán

Lokalita

Budova Terplánu je v těsném sousedství dalších budov využívaných 
magistrátem. Budova NÚB sousedící s objektem je s budovou přímo 
propojena a vytváří tak rozsáhlý komplex administrativních ploch. S 
objektem rovněž sousedí budova Žatecká 2, která není s Terplánem přímo 
propojena. V ulici Platnéřské se rovněž nachází budova Nové radnice. 

Podobně jako řada dalších objektů v této lokalitě byla budova Terplánu
původně rezidenčním objektem adaptovaným pro administrativní využití. V 
posledních letech se projevuje opětovný trend revitalizace takových prostor a 
vytváření nových, zejména luxusních, bytových jednotek. 

Z hlediska administrativních funkcí je lokalita typická soustředěním 
administrativních ploch veřejné správy. Lokalitu však nelze považovat za 
typickou administrativní lokalitou komerčních subjektů.  

Dostupnost

Kvůli špatné dopravní situaci a nízkému počtu parkovacích míst v lokalitě je 
doprava automobilem do této zóny relativně komplikovaná. Naopak veřejná
doprava obsluhuje tento prostor velmi dobře. 

Nejbližšími zastávkami MHD jsou stanice metra a tramvaje Staroměstská
(tramvaj, metro), která je umístěna ve vzdálenosti cca 7 min od budovy. 
Přestupní stanice Můstek je vzdálena cca 10-12 min chůze. 

dostupnost stanice min

autobus .

Staroměstská

Staroměstská

Můstek

metro 5

přestupní stanice 7

tramvaj 5

Nová radnice 2
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Terplán

Využití

Objekt je využíván zejména odbory sekce finanční – DPC (daní, poplatků
a cel) a FIS (finanční správy). Část objektu využívá odbor krizového 
řízení. 

V objektu o celkové ploše kancelářských prostor 1 380 m2 sídlí 102 
zaměstnanců. 

Vazby

Sekce finanční, která obsazuje Terplán z největší části je lokalizována 
rovněž v objektech Rytířská a Žatecká. Odbor daní, poplatků a cel sídlí ve 
dvou objektech – Terplánu a Rytířské. Tento odbor byl vymezen jako 
signifikantní v komunikaci s občany.

Sekce finanční je ve velice intenzivní součinnosti se sekcí majetkovou, 
která sídlí v sousedním objektu NÚB a v budovách Minuta-Institut a 
Emauzy. Finanční sekce je ze své povahy rovněž v přímé vazbě k sekci 
krajských a obecních působností (řada objektů) a ředitelství magistrátu 
(Nová radnice).

Celkové hodnocení

Objekt je lokalizován v blízkosti Nové radnice v lokalitě s centrální
koncentrací objektů magistrátu. Vzhledem k velikosti objektu, jeho 
vysokému standardu, dostupnosti a propojenosti se sousedním NÚB 
jej lze považovat za jeden z nejvýznamnějších objektů současného 
portfolia MHMP. Odbory lokalizované v objektu mají z velké části 
přímé vazby na odbory sídlící v blízkých objektech.  

zaměstnanci

z toho:      BYT 22

OFK 56

OHS telef. ústředna

OMP 10

OOA 46

OSM 87

OMK 23

celkem 346

Současnost:      ☺.
Budoucnost:    ./

Plocha m2

kanceláře celkem 1 380

plocha kanceláří na osobu 11,9
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Žatecká 2

Lokalita

Budova se nachází v sousedství dalších budov v majetku Hlavního města 
Prahy – Nové radnice, NÚB a Terplánu. Přestože objekt s těmito přímo 
sousedí, není s nimi přímo propojen.

Objekt je původním nájemním domem transformovaným pro administrativní
funkce. Administrativní plochy, zejména pro veřejnou správu, jsou pro tuto 
lokalitu typické. V okolních objektech se nachází byty, v parteru pak 
maloobchodní jednotky a jednotky občanského vybavení a budova Městské
knihovny. 

Dostupnost

Vzhledem k poloze v samém historickém jádru města je dostupnost 
automobilem limitovaná kvůli dopravním omezením, vysoké intenzitě
dopravy a špatné průchodnosti místních komunikací. Možnost parkování v 
blízkosti objektu je omezená.

Dostupnost hromadnou dopravou je možná díky stanici Staroměstská
(tramvaj, metro), která je umístěna ve vzdálenosti cca 7 min od budovy. 
Přestupní stanice Můstek je vzdálena cca 10-12 min chůze. 

dostupnost stanice min

autobus .

Staroměstská

Staroměstská

Můstek

metro 5

přestupní stanice 7

tramvaj 5

Nová radnice 2
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Žatecká 2 

Využití

Objekt Žatecká 2 je sídlem odborů ROZ (rozpočtu) a UCT (účetnictví). 
Oba odbory jsou součástí sekce finanční (SEJF). Budova není využívána 
pro jiné než administrativní účely magistrátu. Celkový počet pracovníků
v objektu je 93, a to na 1 513 m2 kancelářských ploch. 

Vazby

Odbory SEJF jsou lokalizovány dále v sousedním objektu Terplánu a 
rovněž v objektu Rytířská. Sekce finanční je v intenzivní součinnosti se 
sekcí majetkovou, která je umístěna v objektu NÚB, Minuta-Institut a 
Emauzy. 

Přímou spolupráci má sekce finanční rovněž s celou řadou odborů, jako 
jsou SPAG, SVVZ, SVNS, SVUP a SKOP. Jednotlivé odbory těchto sekcí
jsou rozmístěny ve většině portfolia budov magistrátu v oblasti celé
Prahy.

Celkové hodnocení

Objekt se nachází v blízkosti rozhodujících orgánů magistrátu. Přesto 
je vnitřní provázanost sekce, která v ní sídlí, narušena. Vzhledem k 
důležitosti odborů, které sídlí v objektu pro fungování magistrátu je 
nutná jejich úzká provázanost s ostatními budovami.

zaměstnanci

z toho: ROZ 41

celkem 93

UCT 52

Plocha m2

kanceláře celkem 1 513

plocha kanceláří na osobu 16,3

Současnost:      .
Budoucnost:    /
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Minuta – Institut

Lokalita

Komplex Minuta – Institut je souborem několika budov, které jsou umístěny 
v bloku ohraničeném Malým náměstím, Staroměstským náměstím a 
Náměstím Franze Kafky. 

Lokalita je v historickém jádru města obklopena řadou objektů, které jsou 
využívány pro administrativní účely, případně jako komerční objekty. Menší
roli v lokalitě hraje rezidenční funkce. 

Dostupnost

Lokalita je poměrně špatně dostupná individuální dopravou. Velká část ulic 
v okolí slouží jako pěší zóny. Vzhledem k historickému původu jsou ulice 
úzké a dopravní dostupnost, stejně jako možnost parkování, jsou 
problematické. 

Dostupnost hromadnou dopravou je dobrá, nicméně nejbližší zastávky MHD 
jsou umístěny relativně daleko od objektu. Nejbližšími zastávkami MHD 
jsou Staroměstská a Můstek. Objekt je vzdálen cca. 7 min chůze od obou 
stanic. 

Budova Nové radnice je umístěna v blízkosti objektu, díky možnosti vstupu 
zadním vchodem nepřesáhne časová dostupnost objektu 2-3 minuty. 

dostupnost stanice min

autobus .

Staroměstská

Staroměstská

Můstek

metro 7

přestupní
stanice

6

tramvaj 7

Nová radnice 2
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Minuta - Institut

Využití

Objekt Minuta-Institut je souborem několika historických budov s 
původně rezidenční funkcí, které jsou v současné době používány pro 
obchodní a administrativní účely. Parter v podloubí obsahuje řadu 
maloobchodních jednotek (obchody, restaurace, směnárna), které jsou 
využívány zejména s ohledem na velmi vysokou intenzitu turistického 
ruchu v lokalitě.

Vrchní podlaží budov jsou vzájemně propojena a slouží jako 
administrativní plochy MHMP. V objektu sídlí několik odborů
magistrátu a jsou zde rovněž umístěny prostory sekretariátů politických 
klubů zastupitelů města. Celkový počet pracovních míst v komplexu je 
117,5. Odbory využívají cca 2 780 m2 kanceláří. 

Vazby

Odbory sídlící v objektu jsou součástí 4 sekcí. Další dva odbory do sekcí
zařazeny nejsou. Některé odbory jsou částečně lokalizovány i do jiných 
budov. Vnitrosekční, případně vnitroodborové vazby jsou velice 
roztříštěné. Odbory, které jsou v součinnosti s odbory zastoupenými v 
budově jsou rozmístěny ve většině lokalit v Praze. Některé z odborů jsou 
vymezeny jako významné z hlediska komunikace s občany.  

Celkové hodnocení

Komplex je v těsné blízkosti hlavního centra MHMP. V objektu sídlí
velké množství odborů, které nejsou funkčně přímo provázány. 
Naopak vazby odboru vně komplexu jsou silné.

zaměstnanci

z toho:          KUL 27

OPP 43,5

PRM (sekretariáty PK) 5

ZIV 25

OSM 8

celkem 117,5

RED (učebny) 9

Plocha m2

kanceláře celkem 1 654+1 130

plocha kanceláří na osobu 23,7

Současnost:      .
Budoucnost:    /
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Kafkův dům

Lokalita

Kafkům dům je situován do těsné blízkosti Staroměstského náměstí na 
náměstí Franze Kafky. Lokalita je silně zatížena turistickým ruchem. 

Objekty v sousedství jsou využívány jako rezidenční, případně jako 
administrativní. V těsné blízkosti se nachází několik dalších budov 
využívaných magistrátem.

Dostupnost

Dostupnost objektu automobilovou dopravou je relativně obtížná, vzhledem 
k omezením souvisejícím s polohou a turistickým využitím lokality. 

Dosažitelnost hromadnou dopravou je poměrně kvalitní, nicméně nejbližší
stanice metra a tramvají Staroměstská, příp. Můstek jsou vzdáleny cca 7 min 
chůze od objektu. 

Budova centrálního sídla MHMP, Nová radnice, je v cca 3 minutové
vzdálenosti.

dostupnost stanice min

autobus .

Staroměstská

Staroměstská

Můstek

metro 7

přestupní stanice 7

tramvaj 7

Nová radnice 3
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Kafkův dům

Využití

Objekt Kafkův dům je kromě magistrátu využíván ještě dalšími nájemci, 
jako je restaurace, výstavní síň a obchod. Kancelářská plocha objektu 
využívaná MHMP je cca 1 266 m2. V budově sídlí dva odbory magistrátu 
(odbor informatiky a odbor správních agend). Celkový počet pracovních 
míst alokovaných do objektu je 89.

Vazby

Odbor informatiky je součástí sekce vnitřní služby. Odbor zajišťuje 
podporu magistrátu z hlediska informačních technologií. Z tohoto 
důvodu je pro pracovníky odboru klíčová komunikace s většinou odborů
MHMP. 

Odbor správních agend je součástí sekce správních agend. Další
pracovníci tohoto odboru sídlí v objektech Emauz, Nové radnice a 
Karoliny Světlé. Sekce má přímou spolupráci s ředitelstvím magistrátu.

Celkové hodnocení

Objekt je umístěn v blízkosti hlavních budov MHMP. Nicméně s 
ohledem na lokalizaci jednoho z hlavních servisních odborů, odboru 
informatiky, lze hovořit o částečné izolaci pracovníků v tomto 
objektu. 

zaměstnanci

z toho: INF 63

celkem 89

OSA 26

Plocha m2

kanceláře celkem 1 266

plocha kanceláří na osobu 14.2 Současnost:      .
Budoucnost:    /
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Rytířská 10

Lokalita

Budova se nachází v centru města v blízkosti rušné spojnice Václavského a 
Staroměstského náměstí.

Okolní nemovitosti jsou využívány jednak jako rezidenční, jednak jako 
komerční plochy. Vzhledem k poloze objektu je lokalita využívána zejména 
pro účely obchodu a služeb.

Dostupnost

Dopravní dostupnost lokality je omezena polohou v historickém centru 
města. Dosažitelnost objektu automobilem je komplikována dopravními 
omezeními v centru města. 

Dostupnost MHD je velice dobrá. Cca ve vzdálenosti 5 min od objektu je 
přestupní stanice metra Můstek. Nejbližší tramvajovou zastávkou je Národní
třída. Dostupnost z objektu Nové radnice je rovněž relativně dobrá, objekt se 
nachází ve vzdálenosti cca 5 minut chůze od objektu.

dostupnost stanice min

autobus .

Národní třída

Můstek

Můstek

metro 5

přestupní stanice 5

tramvaj 7

Nová radnice 5
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Rytířská 10
Využití

Budova Rytířská je součástí bloku Staroměstské tržnice. Vnitroblok objektu je 
tvořen supermarketem Julius Meinl. Samotný objekt je využíván pro 
administrativní účely. Sídlí zde celá řada subjektů. Z celkové plochy 2 457 m2

kancelářských ploch využívá magistrát pouze část určenou pro alokaci 55 
pracovních míst magistrátu. Celkem 9 kanceláří je v rezervě pro další použití
magistrátem.

Vazby

Odbor DPC (daní, poplatků a cel) tvoří převážnou část zastoupení MHMP v 
objektu. Odbor je lokalizován rovněž v komplexu Terplán, kde sídlí menší
část zaměstnanců odboru. Tento odbor je v intenzivní vazbě s veřejností. 
Odbory sekce finanční, jejíž je DPC součástí, jsou lokalizovány rovněž v 
Žatecké ulici.

Malý počet zaměstnanců MHMP sídlících v objektu Rytířská tvoří pracovníci 
odboru FEU (fondů Evropské unie). Sídlo větší části tohoto odboru je v 
objektu Nové radnice, kde jsou umístěny i všechny odbory sekce vnějších 
vztahů.

Nejužší vazby mezi sekcemi mají odbory sídlící v objektu Rytířská na sekci 
majetkovou a ředitelství magistrátu, které sídlí v budovách v blízkosti Nové
radnice.

Celkové hodnocení

Budova je umístěna v centru Prahy, dostupnost MHD je velice dobrá. 
Odbory sídlící v objektu jsou rozděleny mezi dvě sídla, což pro jejich 
fungování není výhodné. Přestože se objekt nachází v krátké časové
vzdálenosti od hlavního sídla, odbory jsou zde relativně izolované. 

Plocha m2

kanceláře celkem Cca. 1 100

plocha kanceláří na osobu 15

zaměstnanci

z toho: DPC 49

FEU 6

celkem 55

Současnost:      .
Budoucnost:    /
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Charvátova 9

Lokalita

Budova Charvátova 9 se nachází v těsné blízkosti OD Tesco v sousedství
stanice metra Národní třída. 

Okolní objekty jsou využívány převážně jako administrativní, případně
obchodní jednotky. Vzhledem k tomu, že charakter zástavby v lokalitě
dovoluje širší úpravy, vzniklo v posledních letech v okolí relativně velké
množství komerčních administrativních ploch.

Dostupnost

Dopravní dostupnost lokality je velice dobrá. Objekt se nachází v blízkosti 
stanice metra a tramvají Národní třída. Přestupní stanice Můstek je rovněž v 
těsné blízkosti od objektu.

Dostupnost automobilovou dopravou je omezena vzhledem k lokalizaci v 
centru města.

dostupnost stanice min

autobus .

Národní třída

Národní třída

Můstek

metro 3

přestupní stanice 5

tramvaj 3

Nová radnice 10
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Charvátova 9

Využití

Objekt Charvátova je využíván odborem sociální péče a zdravotnictví
(SOC) sekce krajských a obecních působností. Objekt není využíván k 
žádným jiným účelům. Na celkové ploše 852 m2 kancelářských ploch 
pracuje 53 zaměstnanců.

Vazby

Odbor SOC je kromě objektu Charvátova částečně umístěn i v komplexu 
Emauzy. S přihlédnutím k faktu, že odbor je hodnocen jako typický svou 
vazbou na veřejnost se ukazuje, že pro optimální fungování odboru se 
jeví alokace cca 10% zaměstnanců do objektu Emauzy jako nevhodná.

Ostatní objekty, v nichž sídlí odbory sekce SKOP jsou umístěny v řadě
objektu v rámci Prahy (Letenská, Řásnovka, Minuta-Institut, Učňovská –
Jarov, Na Strži). Sekce krajských a obecních působností funguje v přímé
součinnosti se sekcemi majetkovou, finanční a ředitelstvím magistrátu. 
Většina odborů těchto sekcí je umístěna v centrální koncentraci 
administrativních objektů magistrátu, tedy v Nové radnici, NÚB, 
Terplánu a Žatecké ulici.

Vzhledem k vnitřní provázanosti s řadou odborů a sekcí se umístění
objektu stranou ostatních sídel magistrátu jeví jako nevyhovující.

Celkové hodnocení

Budova je umístěna v centru Prahy s vynikající dopravní dostupností, 
s ohledem na vnitřní vazby magistrátu je však umístěna mimo ostatní
objekty. 

zaměstnanci

z toho: OST 53

celkem 53

Plocha m2

kanceláře celkem 852

plocha kanceláří na osobu 16,8

Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Pařížská 26

Lokalita

Objekt stojí v ulici Pařížská v blízkosti Staroměstského náměstí. 

Okolní objekty mají rezidenční funkci s maloobchodními jednotkami v 
parteru. Části residenčních objektů byly transformovány pro administrativní
účely. Lokalita je jedním z hlavních center turistického ruchu v Praze.

Dostupnost

Dopravní dostupnost lokality je omezena polohou v historickém centru 
města. Nejbližší stanicí MHD je Právnická fakulta (linka 17), případně
stanice metra a tramvaje Staroměstská.

Objekt Nové radnice se nachází v cca 7 min vzdálenosti.

dostupnost stanice min

autobus .

Právnická
fakulta

Staroměstská

Můstek

metro 10

přestupní stanice 15

tramvaj 5

Nová radnice 7
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Pařížská 26

Využití

Odbor OST (stavební), který je lokalizován v objektu Pařížská 26 je součástí
sekce výkonu státní správy pro oblast výstavby a péče o území (SVUP).  
Celkový počet pracovních míst v objektu je 53. V objektu se kromě
kancelářských ploch magistrátu nachází rovněž jedna bytová jednotka 
správce objektu a jedna v současné době prázdná maloobchodní jednotka v 
přízemí objektu. Celkový počet kancelářských ploch je cca 750 m2. V 
současné době je objekt v restitučním řízení.

Vazby

Stavební odbor je významný z hlediska komunikace občanů s MHMP. Další
odbory sekce sídlí dále v objektu Řásnovka a Minuta-Institut. Jednotlivé
objekty sekce jsou vzájemně relativně dobře dostupné pěšky, nicméně
vzhledem k poloze objektů v centrální části města je omezena možnost 
automobilové dopravy. Pěší dostupnost mezi objekty je realizovatelná cca v 
10-15 minutovém časovém horizontu.

Nejužší vazby vně sekce mají odbory s ředitelstvím magistrátu, které sídlí v 
objektu Nové radnice (7-15 min od jednotlivých objektů). Vnitřní vazby 
sekce jsou narušeny lokalizací do několika objektů, provázanost s 
centrálním sídlem magistrátu je komplikována rozdílnou lokalizací objektů.

Celkové hodnocení

Budova je umístěna v centru Prahy, dopravní dostupnost je relativně
komplikovaná, oblast má dominantě turistickou a residenční funkci. 
Propojenost objektů sekce a centra magistrátu je limitovaná. 

zaměstnanci

z toho: OST 53

celkem 53

Plocha m2

kanceláře celkem 751

plocha kanceláří na osobu 14,2

Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Řásnovka 8

Lokalita

Objekt leží v sousedství budovy Ministerstva průmyslu a obchodu na okraji 
Starého Města. Lokalita je typická kombinací administrativní, rezidenční a 
sakrální zástavby. 

Dostupnost

Poloha v historickém jádru města omezuje dopravní dostupnost objektu. 
Doprava automobilem je omezena v důsledku silné intenzity dopravy v 
lokalitě a omezené možnosti parkování. 

Dostupnost veřejnou dopravou je zajištěna zejména díky tramvajovému 
spojení do Dlouhé třídy (linky 5,8,14) navazující na metro B – stanici 
Náměstí Republiky. Tramvajová zastávka je ve vzdálenosti cca 7 min od 
budovy, metro cca 15 min chůze. 

Budova Nové radnice je vzdálena minimálně 15 minut chůze. Spojení
hromadnou dopravou je vzhledem k jeho komplikovanosti nevýhodné.

dostupnost stanice min

autobus .

Dlouhá třída

Náměstí Republiky

Můstek

metro 15

přestupní
stanice

20

tramvaj 7

Nová radnice 15
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Řásnovka 8

Využití

Budova Řásnovka 8 je administrativním objektem, kde kromě odboru 
MHMP existují dvě další bytové a jedna nebytová jednotka. Budova je 
sídlem celkem 5 odborů, které čítají dohromady celkem 194 pracovních 
míst. V objektu se nachází celkem 3 100 m2 kancelářských ploch.

Vazby

Hlavní část objektu je obsazena odbory dopravy (DOP) a odboru 
životního prostředí (OZP) sekce výkonu státní správy pro oblast výstavby 
a péče o území. Další odbory jsou součástí sekce krajských a obecních 
působností – odbor infrastruktury města a odbor rozvoje dopravy. 

Problematika pokrývaná jednotlivými odbory v objektu je ve vzájemné
součinnosti, přestože se jedná o odbory různých sekcí. Části obou sekcí
sídlí i v jiných objektech, jako např. Pařížská, Minuta-Institut.
Obě sekce mají přímou vazbu na ředitelství magistrátu sídlící v Nové
radnici.

Celkové hodnocení

Budova je administrativním objektem o relativně velké rozloze. 
Vzhledem ke své poloze je relativně izolovanou součástí portfolia 
budov magistrátu. Vnitřní vazby odborů sídlících v objektu jsou 
relativně silné, nicméně podobné vazby existují i směrem vně objektu. 
Vzhledem k izolaci budovy jsou komplikované.

zaměstnanci

z toho:     DOP 61

OIM 28

OZP 84

RDO 19

celkem 194

AMP 2

Současnost:      ./
Budoucnost:    /

Plocha m2

kanceláře celkem 3 100

plocha kanceláří na osobu 16
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Karolíny Světlé 5

Lokalita

Objekt leží v městské části Staré město v blízkosti Národního divadla. 
Lokalita je charakteristická velice hustou zástavbou secesních, zejména 
rezidenčních, objektů. V blízkosti objektu se nachází frekventovaná Národní
třída s řadou obchodních a administrativních objektů. Samotné umístění
objektu stranou hlavních komunikací komplikuje dostupnost objektu.

Dostupnost

Vzhledem k velice husté uliční síti v blízkém okolí budovy je dopravní
dostupnost poměrně komplikovaná. Budova se nicméně nachází v blízkosti 
Národní třídy, která tvoří jednu z hlavních dopravních komunikací středu 
Prahy. 

Dostupnost veřejnou dopravou je relativně dobrá, a to zejména díky blízké
stanici tramvají Národní divadlo a stanici metra Národní třída, které jsou ve 
vzdálenosti 3, resp. 7 minut od objektu. Spojení do centra města je poměrně
snadné a je realizovatelné i pěšky. Budova Nové radnice je vzdálena cca. 10 
min chůze.

Poloha v historickém jádru města omezuje dopravní dostupnost objektu. 
Doprava automobilem je omezena v důsledku silné intenzity dopravy v 
lokalitě a omezené možnosti parkování.  

dostupnost stanice min

autobus .

Národní
Divadlo

Národní třída

Můstek

metro 7

přestupní stanice 12

tramvaj 3

Nová radnice 10
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Karolíny Světlé 5

Využití

Budova Karoliny Světlé 7 je rezidenčním objektem, v němž se nachází
rovněž ordinace odborného lékaře a cca. 188 m2 ploch využívaných 
odborem občansko správních agend jako provozovna „Ztráty a nálezy“. 
Plocha zahrnuje kancelářské a skladové plochy pro účely provozu. 
Celkový počet pracovních míst v objektu je 2.

Vazby

Různá oddělení odboru občanskosprávních agend jsou umístěna v 
objektech Emauzy, Kafkův dům a Nová radnice. Další část sekce sídlí v 
objektu Minuta-Institut. Převážná většina pracovníků je lokalizována v 
objektech Kafkova domu a Minuta-Institut. V ostatních budovách jsou 
pouze velmi malé počty pracovníků.

Přestože jednotlivé části odboru OSA, které sídlí v různých objektech 
nejsou nutně v nejtěsnější součinnosti, vnitřní vazby odboru i sekce jsou 
tímto velice narušeny. Globálně je sekce správních vazeb v přímé vazbě
centrálou magistrátu sídlící v Nové radnici.

Celkové hodnocení

Objekt se nachází v centrální části města, nicméně vzhledem k 
charakteru jeho využití je lokalizován stranou od míst s dobrou 
dostupností pro občany. Vnitřní propojenost odboru a sekce je velice 
limitována. 

zaměstnanci

z toho: OSA 2

celkem 2

Plocha m2

kanceláře celkem Včetně skladu 188

plocha kanceláří na osobu

Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Letenská 8

Lokalita

Objekt Letenská 8 se nachází v městské části Malá Strana v sousedství
Valdštejnské zahrady. Lokalita je charakteristická přechodem původní
residenční zástavby do palácové zástavby Malé Strany. Objekty v této lokalitě
jsou památkově chráněny. Budova je v zátopové oblasti. 

Objekty v okolí jsou využívány zejména pro administrativní účely (centrální
úřady) a rezidenční funkce. 

Dostupnost

Z hlediska dostupnosti je lokalita velice dobře dosažitelná pomocí městské
hromadné dopravy. Dostupnost individuální dopravou je komplikována 
skutečností, že se jedná o lokalitu v samém centru města s omezenou 
možností automobilové dopravy. 

Nejbližší zastávkou MHD je Malostranská (metro, tramvaj), která je vzdálena 
cca 5 min chůze od objektu. Centrální přestupní stanice metra (nejbližší
Můstek) se nacházejí ve vzdálenosti nejméně 12 min. Dostupnost sídla 
magistrátu je nejsnazší tramvají, cca 15 min od objektu.

dostupnost stanice min

autobus .

Malostranská

Malostranská

Můstek

metro 5

přestupní stanice 12

tramvaj 5

Nová radnice 15
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Letenská 8

Využití

Budova Letenská 8 je sídlem odboru OMZ (městské zeleně), který je 
součástí sekce krajských a obecních působností SKOP. Celkový počet 
zaměstnanců magistrátu sídlících v budově je 28.

Vazby

Další odbory sekce SKOP sídlí v řadě objektů v Praze, např. Řásnovka, 
Učiliště Jarov, Minuta-Institut, Charvátova, Emauzy, Na Strži.

Sekce krajských a obecních působností je v nejtěsnějších vazbách se sekcí
finanční, majetkovou a s ředitelstvím magistrátu. Odbory SMAJ a SEJF 
jsou lokalizovány většinou v centrální části města, a to v objektech NÚB,  
Terplán, Žatecká, Rytířská, Minuta-Institut a Emauzy. Přestože objekt je 
dobře dopravně dostupný, velká roztříštěnost vnitřních vazeb sekce není
vyhovující.

Celkové hodnocení

Objekt je lokalizován v blízkosti stanice metra a tramvají. Dopravní
dostupnost MHD je kvalitní, automobilovou dopravou velice špatná
vzhledem k poloze v centru města a dopravním omezením. 
Provázanost s dalšími budovami sekce SKOP je minimální. 

zaměstnanci

z toho: OMZ 28

celkem 28

Plocha m2

kanceláře celkem 622

plocha kanceláří na osobu 22,2 Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Martinický palác – Trčkovy domy 

Lokalita

Budova se nachází v západní části Hradčanského náměstí. Okolí objektu 
tvoří historické domy a paláce, které jsou součástí Pražské památkové
rezervace. 

Objekty v okolí jsou využívány zejména pro rezidenční účely, částečně jako 
administrativní budovy. V lokalitě se nachází rovněž objekty s občanskou 
vybaveností s důrazem na turistické funkce.

Z hlediska administrativních funkcí není lokalita typickou pro umístění
kanceláří. 

Dostupnost

Lokalita je poměrně špatně dostupná veřejnou i individuální dopravou. 

Nejbližší zastávkou MHD je Brusnice na tramvajové lince 22, 23. Navazující
spojení je linkou A metra.

Možnost automobilové dopravy a parkování v lokalitě je omezena 
historickými a turistickými limity prostoru.

dostupnost stanice min

autobus .

Brusnice

Malostranská

Můstek

metro 20

přestupní stanice 30

tramvaj 5

Nová radnice 30
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Martinický palác – Trčkovy domy

Využití

V budově sídlí odbory urbanistické koncepce (URB), územně plánovacích 
podkladů (UPD), odbor informací o území (INU) a odbor provozu (OPE) 
sekce Útvaru rozvoje hl. m. Prahy (SURM). Celkový počet pracovních 
míst v objektu je 94. 

Vazby

Další odbory SURM sídlí v budovách Hradčanská 12, Dům Pážat, 
Mostecká a Jehněčí dvůr. Martinický palác je hlavním sídlem sekce. 

Odbory URB, INU a OPE jsou lokalizovány rovněž v Domu Pážat a v 
objektu Hradčanské náměstí 12. Několik pracovníků OPE sídlí rovněž v 
budově Mostecká. Situaci, kdy pracovníci těchto odborů sídlí až ve třech 
různých objektech považujeme za nevyhovující. Dostupnost většiny 
objektů sekce, kromě archivu v Jehněčím dvoře, je možná v relativně
krátkém časovém horizontu pěšky, nicméně poloha objektů vůči ostatním 
budovám magistrátu je nevýhodná.

S ohledem na vnitřní vazby v rámci magistrátu, hlavní vztah má sekce k 
ředitelství úřadu, jehož sídlo je v objektu Nové radnice. Odbory ÚRB a 
ÚPD jsou považovány za významné z hlediska komunikace s občany.

Celkové hodnocení

Objekt se nachází v centrální části města nicméně s velmi 
komplikovanou dostupností. Sídla sekce se nacházejí ve velkém počtu 
budov. Provázanost na jiné sekce je omezena špatnou dostupností. 

zaměstnanci

z toho:     OPE 20

URB 44

UPD 20

celkem 94

INU 10

Plocha m2

kanceláře celkem nezjištěno

plocha kanceláří na osobu

Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Hradčanské náměstí 12

Lokalita

Budova se nachází v centrální části Hradčanského náměstí. Okolí objektu 
tvoří historické domy a paláce, které jsou součástí Pražské památkové
rezervace. 

Objekty v okolí jsou využívány zejména pro rezidenční účely, částečně jako 
administrativní případně občanskou vybavenost s důrazem na turistické
funkce.

Z hlediska administrativních funkcí není lokalita typickou pro umístění
kanceláří. 

Dostupnost

Lokalita je poměrně špatně dostupná veřejnou i individuální dopravou. 

Automobilová doprava je omezena povahou uliční sítě a omezeními 
souvisejícími s historickou a turistickou funkcí lokality.

Nejbližšími zastávkami MHD jsou Brusnice a Pražský hrad na tramvajových 
linkách 22, 23. Zastávka tramvaje je vzdálena cca. 7 minut chůze od objektu. 
Navazující spojení na systém metra je ve stanici Malostranská (20 min). 
Centrální přestupní stanice metra se nacházejí ve vzdálenosti nejméně 30 
min. 

dostupnost stanice min

autobus .

Brusnice

Malostranská

Můstek

metro 20

přestupní stanice 30

tramvaj 7

Nová radnice 30
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Hradčanské náměstí 12

Využití

V budově sídlí odbory urbanistické koncepce (URB) a informací o území
(INU) sekce Útvaru rozvoje hl. m. Prahy (SURM). Celkový počet 
pracovních míst v objektu je 17. V objektu se rovněž nachází provozovna 
restaurace. Prostory obsazené magistrátem tvoří pouze část celkové
podlahové plochy objektu.

Vazby

Ostatní odbory SURM sídlí v budovách Martinický palác-Trčkovy domy, 
Dům Pážat, Mostecká a Jehněčí dvůr. Klíčový počet míst je lokalizován v 
prostoru Hradčanského náměstí a blízkého okolí.

Odbory URB a INU jsou lokalizovány rovněž v Domu Pážat a 
Martinickém paláci. Odbor ÚRB má přímou vazbu na občana. 
Roztříštěnost je nevyhovující.

Celkové hodnocení

Objekt je lokalizován stranou hlavních komunikačních os. 
Dostupnost pro občany je komplikovaná. Dostupnost sídla MHMP je 
zdlouhavá. Odbory sídlící v budově jsou lokalizovány i v jiných 
objektech využívaných sekcí. Vnitřní provázanost sekce je roztříštěna.

zaměstnanci

z toho: INU 2

celkem 17

URB 15

Plocha m2

kanceláře celkem nezjištěno

plocha kanceláří na osobu

Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Dům pážat

Lokalita

Objekt leží v Kanovnické ulici v blízkosti Hradčanského náměstí na Praze 1. 
Lokalita je součástí městské památkové rezervace a je v ní umístěn velký 
počet historických staveb. 

Objekty v okolí jsou využívány zejména pro rezidenční účely, na blízkém 
Hradčanském náměstí jsou rovněž objekty využívány pro maloobchod, 
turistické funkce a administrativu. 

Z hlediska administrativních funkcí není lokalita typickou pro umístění
kanceláří. 

Dostupnost

Lokalita je poměrně špatně dostupná veřejnou i individuální dopravou. 

Nejbližší zastávkou MHD je Brusnice na tramvajové lince 22, 23. Hlavní
komunikační vazby jsou směrem na linku A metra. Možnosti parkování jsou 
omezené.

dostupnost stanice min

autobus .

Brusnice

Malostranská

Můstek

metro 20

přestupní stanice 30

tramvaj 5

Nová radnice 30



FF
II
NN
ÁÁ
LL
NN
ÍÍ

VV
EE
RR
ZZ
EE

125

Dům pážat

Využití

V budově sídlí části několika odborů Sekce Útvaru rozvoje hlavního 
města Prahy – odbor STR (strategické koncepce), URB (urbanistické
koncepce), OPE (provozu sekce) a INU (informací o území). Celkový 
počet pracovních míst v objektu je 27. 

Vazby

Odbory sekce SURM sídlí v budovách Martinický palác-Trčkovy domy, 
Hradčanské náměstí 12, Mostecká a Jehněčí dvůr. Klíčový počet míst je 
lokalizován v prostoru Hradčanského náměstí a blízkého okolí.

Odbory URB a INU jsou lokalizovány rovněž v Martinickém paláci a 
budově Hradčanského nám. 12. Odbory ÚRB a STR mají přímou vazbu 
na občana. Roztříštěnost je nevyhovující.

Celkové hodnocení

Objekt je lokalizován stranou hlavních komunikačních os. 
Dostupnost pro občany je komplikovaná, dostupnost sídla MHMP je 
zdlouhavá. Odbory sídlící v budově jsou lokalizovány i v jiných 
objektech využívaných sekcí. Vnitřní provázanost sekce je narušena.

zaměstnanci

z toho:      STR 17

URB 6

OPE 3

celkem 27

INU 1 Současnost:      /
Budoucnost:    /

Plocha m2

kanceláře celkem nezjištěno

plocha kanceláří na osobu
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Mostecká 19

Lokalita

Budova se nachází na frekventované pěší zóně v Mostecké ulici na Malé
Straně. 

Lokalita je typická velkou intenzitou turistického ruchu a s ním souvisejících 
maloobchodních aktivit v přízemních podlažích jednotlivých objektů. 
Budovy jsou dále využívány pro rezidenční, ubytovací a diplomatické funkce. 
Množství administrativních ploch je vzhledem k charakteru zástavby 
omezené. 

Dostupnost

Vzhledem k charakteru zóny je možnost dopravy automobilem do lokality 
velice omezená. 

Dostupnost hromadnou dopravou je zajišťována tramvajovým spojením na 
Malostranské náměstí. Nejbližší stanice metra jsou Malostranská a 
Staroměstská.

Přes relativní geografickou blízkost objektu k sídlu a dalším objektům 
magistrátu je dopravní spojení velice špatné. Časově nejkratší je pěší spojení
trvající cca. 20-25 min. Spojení veřejnou i automobilovou dopravou je 
vzhledem ke komplikovanosti dopravních spojení časově náročnější.

dostupnost stanice min

autobus .

Malostranské
nám.

Malostranská

Můstek

metro 10

přestupní stanice 20

tramvaj 5

Nová radnice 20
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Mostecká 19

Využití*

V budově v Mostecké ulici sídlí odbor OPE (provozu sekce). Celkový 
počet pracovních míst v objektu je 4. Přízemí objektu je využíváno pro 
maloobchodní účely. Velká část objektu pravděpodobně není využívána. 

Vazby

Odbor provozu sekce Útvar rozvoje města provádí správu objektů, v 
nichž sídlí jednotlivé odbory sekce. Ostatní odbory SURM sídlí v 
budovách Martinický palác-Trčkovy domy, Dům Pážat, Hradčanská 12 a 
Jehněčí dvůr. Klíčový počet míst je lokalizován v prostoru Hradčanského 
náměstí a blízkého okolí.

Roztříštěnost odborů sekce Útvaru rozvoje hlavního města Prahy je 
nevyhovující.

Celkové hodnocení

Přestože je objekt lokalizován v centru města, vzhledem k velice 
špatné dopravní dostupnosti je těžko dosažitelný ze všech objektů
sekce, stejně tak jako ze sídla magistrátu. Vnitřní provázanost sekce je 
roztříštěna.

* Hodnocení částečně vychází z externího pozorování. Vnitřní prohlídka 
objektu nebyla umožněna.

zaměstnanci

z toho: OPE 4

celkem 4

Plocha m2

kanceláře celkem nezjištěěno

plocha kanceláří na osobu

Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Emauzy

Lokalita

Komplex Emauzy se nachází ve Vyšehradské ulici v sousedství kláštera Na 
Slovanech. Komplex se skládá ze tří budov. Lokalita je součástí vnitřního 
města a nachází se na okraji Pražské městské památkové rezervace. Objekty v 
okolí jsou jednak rezidenční, jednak administrativní (centrální úřady). 

Dostupnost

Dopravní dostupnost objektu je velice dobrá. V blízkosti objektu se nachází
stanice metra B Karlovo náměstí a zastávka řady tramvajových a 
autobusových linek. Karlovo náměstí je jedním z hlavních uzlů městské
hromadné dopravy. 
Automobilová doprava je limitována dopravní propustností místních 
komunikací. 

Dopravní spojení do sídla magistrátu je poměrně jednoduché, nicméně lze 
zrealizovat cca v horizontu 20 min. 

dostupnost stanice min

autobus .

Palackého nám.

Karlovo nám.

Můstek

metro 3

přestupní stanice 15

tramvaj 3

Nová radnice 20
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Emauzy

Využití

V komplexu budov Emauzy A, B, C sídlí celkem 5 odborů MHMP. Celkový 
počet zaměstnanců pracujících v komplexu je 96. Nejpočetnějším odborem je 
OMI (odbor městského investora), který je součástí sekce majetkové (SMAJ). 
Dalšími odbory v objektu jsou AMP (archiv), OSA (odbor občanskosprávních
agend) a odbor hospodářské správy (OHS).
Prostory objektu C jsou pronajaty soukromému subjektu pro kancelářské
využití. 
Odbory magistrátu využívají cca 2 115 m2.

Vazby

Odbor městského investora je součástí sekce majetkové. Ostatní odbory této 
sekce sídlí v objektu NÚB a v objektu Minuta-Institut. Sekce majetková je 
povahou portfolia svých aktivit ve velice těsné součinnosti se sekcí finanční, 
jejíž odbory sídlí v objektech Terplán, Žatecká a Rytířská. 

V komplexu Emauzy sídlí rovněž část odboru sociální péče a zdravotnictví
(součást sekce krajských a obecních působností). Hlavním sídlem tohoto 
odboru je Charvátova ulice. Tato sekce je v součinnosti zejména se sekcí
finanční a sekcí vnitřní služby (archiv). Přestože jednotlivá sídla odborů sekce 
majetkové jsou lokalizována v oblasti vnitřního města, dojezdové vzdálenosti 
ostatních budov od objektu Emauzy jsou relativně velké.

Celkové hodnocení

Objekt je na okraji centra města v lokalitě s kvalitní dopravní
infrastrukturou. V daném území se nenachází jiné objekty MHMP, 
dostupnost do sídla úřadu a sídel součinných odborů se pohybuje okolo 
20 min. 

zaměstnanci

z toho:      OMI 62,5

AMP 17

OSA 8

SOC 5

celkem 95,5

OHS 3

Plocha m2

kanceláře celkem 2 115

plocha kanceláří na osobu 22
Současnost:      ./
Budoucnost:    /
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Korunní 98

Lokalita

Kancelářský objekt Korunní je lokalizován na pomezí Vinohrad a Vršovic v 
Praze 10 v pásmu ohraničujícím historické centrum města. Oblast je 
primárně rezidenční lokalitou s řadou maloobchodních jednotek v 
přízemním podlaží budov. Některé objekty slouží jako administrativní
budovy. 

Dostupnost

Vzhledem k stavu uliční sítě je dopravní dostupnost oblasti relativně dobrá. 
Oblast je nicméně velice silně osídlena a prochází zde dopravní komunikace 
spojující centrum města s předměstími. Výsledkem je vysoká hustota 
automobilové dopravy v okolních oblastech.

Síť veřejné dopravy zajišťuje spojení s centrální částí města a přilehlými 
oblastmi v zázemí. V blízkosti objektu je tramvajová zastávka Perunova. 
Stanice metra Jiřího z Poděbrad je v cca 7 min časové vzdálenosti. 

Dosažitelnost centra města je možná cca v časovém horizontu 15 min. Cca 
ve vzdálenosti 25 min od objektu je budova Nové radnice.

dostupnost stanice min

autobus .

Perunova

Jiřího z Poděbrad

Můstek

metro 7

přestupní
stanice

15

tramvaj 2

Nová radnice 25



FF
II
NN
ÁÁ
LL
NN
ÍÍ

VV
EE
RR
ZZ
EE

131

Korunní 98

Využití

V objektu Korunní 98 je umístěna celá řada subjektů, ať již organizací
hlavního města Prahy (Městská policie, Pražská záchranná služba), tak i 
soukromých (Rádio City a další). Odbor dopravně správních agend 
využívá pouze velmi malou část kancelářských ploch objektu, cca 218 m2. 
Celkový počet pracovních míst v objektu je 13. 

Vazby

Sekce Správních agend se skládá z odborů zahrnujících občanskosprávní
problematiku a dopravně správní problematiku. Odbor DSA (dopravně
správních agend) sídlí kromě objektu Korunní rovněž v Kongresové ulici 
a objektu Novodvorská. Všechna sídla odboru jsou rovněž v přímé vazbě
na občany.

V pěti lokalitách na okrajích Prahy se nachází stanice technické kontroly. 

Celkové hodnocení

Objekt je lokalizován na okraji centrální části Prahy. Dopravní
dostupnost je relativně dobrá, nicméně z lokalit, které nejsou na 
přímých dopravních spojnicích s oblastí poměrně komplikovaná. 

Odbor dopravně správních agend je lokalizován v celkem tří
budovách, přičemž v objektu Korunní je umístěn pouze marginální
podíl pracovníků odboru. 

zaměstnanci

z toho: DSA 13

celkem 13

Plocha m2

kanceláře celkem 218

plocha kanceláří na osobu 16,8

Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Kongresová 2

Lokalita

Objekt Kongresová je sídlem Policie České republiky.  Budova se nachází na 
Vyšehradské pláni a je obklopena rezidenčními objekty a objekty občanské
obslužnosti - škola. V blízkosti objektu se nachází Kongresové Centrum 
Praha a hotel Corinthia Towers.

Dostupnost

Dopravní dostupnost objektu je vynikající, neboť se nachází v těsné blízkosti 
severojižní magistrály. Možnosti parkování v oblasti jsou relativně dobré. 

Dostupnost hromadnou dopravou je rovněž velice dobrá, neboť stanice 
metra Vyšehrad se nachází v cca. 5 min docházkové vzdálenosti. 

Dostupnost centrálního sídla Magistrátu je realizovatelná v cca. 25 
minutovém horizontu.

dostupnost stanice min

autobus .

.

Vyšehrad

Muzeum

metro 5

přestupní stanice 10

tramvaj

Nová radnice 25
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Kongresová 2

Využití

Objekt Kongresová je sídlem Policie České republiky. Magistrát hlavního 
města Prahy využívá v objektu pouze část podlahových ploch pro 
umístění celkem 120 zaměstnanců odboru dopravně správních agend.

Vazby

Odbor dopravně správních agend kromě budovy v Kongresové ulici sídlí
dále v objektech Novodvorská a Korunní., kde je lokalizován menší počet 
pracovníků. Z hlediska vnitřní komunikace odboru je toto rozmístění
neefektivní. Odbor je v přímé vazbě na občany.

Stanice technické kontroly, jejichž pracovníci jsou rovněž součástí odboru 
dopravně správních agend jsou lokalizovány v Bohdalci, Jarově, Motole, 
Stodůlkách a Vysočanech. 

Celkové hodnocení

Objekt je lokalizován na okraji centrální části Prahy. Dopravní
dostupnost je velice dobrá. Z hlediska vnitřních vazeb magistrátu je 
však objekt umístěn izolovaně od ostatních objektů, kde sídlí odbory, 
které jsou v součinnosti s odborem DSA. 

zaměstnanci

z toho: DSA 120

celkem 120

Plocha m2

kanceláře celkem nezjištěno

plocha kanceláří na osobu

Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Na Strži 35a

Lokalita

Objekt v ulici Na Strži je umístěn v rezidenční čtvrti na pomezí Pankráce a 
Krče. V okolí objektu se nacházejí několikapodlažní sídlištní budovy. V 
sousedství jsou postaveny další dva objekty, které jsou součástí stejného 
projektu. Objekty jsou využívány jako Hobby Centrum.

Funkce lokality je rezidenční, v blízkosti se nachází škola a další jednotky 
občanské vybavenosti. Administrativní jednotky nepřesahují lokální význam.

Dostupnost

Dostupnost automobilem z blízkých lokalit je velice dobrá. Komunikace jsou 
dobře průchodné a možnosti parkování jsou na pozemku objektu dobré. 

Z hlediska celého města je budova dostupná díky ulici 5. května, případně
Jižní spojky a dalších navazujících komunikací. 

Dostupnost hromadnou dopravou je zajišťována autobusovým spojením 
(linky 193,121,118). Objekt je vzdálen 2 zastávky od stanice metra C Pankrác, 
případně Budějovická (7 min). 

Z hlediska fungování magistrátu a potřeb občanů a zaměstnanců je umístění
budovy velice nevhodné. Dostupnost z centra města a většiny lokalit mimo 
Prahu 4 je velice špatná.

dostupnost stanice min

autobus Na Strži

.

Pankrác

Muzeum

metro 7

2

přestupní stanice 25

tramvaj

Nová radnice 40
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Na Strži 35a

Využití

Objekt Na Strži je v současné době sídlem OMT (odboru uměleckých 
škol, mládeže a tělovýchovy). Celkový počet pracovních míst odboru je 
22. V objektu je celkem 335 m2 kanceláří. Plocha kanceláří na osobu je 
cca. 15 m2.

Vazby

Odbor je součástí Sekce krajských a obecních působností SKOP. Další
odbory této sekce sídlí v řadě objektů umístěných v různých lokalitách 
města – Řásnovka, Minuta-Institut, Charvátova, Emauzy, Učiliště Jarov, 
Letenská. Vzhledem ke své povaze je většina těchto sídel v relativně
intenzivním kontaktu s občany.

V rámci mezisekčních vazeb sekce krajských a obecních působností v 
nejvyšší míře funguje v součinnosti se sekcí vnitřní služby (zejména 
Kafkův dům, Archiv Chodovec, Nová radnice) sekcí finanční (Terplán, 
Rytířská, Žatecká), sekcí majetkovou (NÚB, Minuta-Institut, Emauzy) a s 
ředitelstvím MHMP (Nová radnice).

Celkové hodnocení

Objekt je lokalizován na Praze 4. Dopravní dostupnost z nejbližšího 
okolí je velice dobrá a to jak MHD tak individuální dopravou. 
Vzhledem k lokalizaci ostatních souvisejících pracovišť je však objekt 
situován poněkud izolovaně. Vnitřní provázanost sekce je roztříštěna. 
Odborné vazby s ostatními sekcemi jsou limitovány různou polohou v 
rámci hlavního města.

zaměstnanci

z toho: INU 22

celkem 22

Plocha m2

kanceláře celkem 335

plocha kanceláří na osobu 15 Současnost:      /
Budoucnost:    /



FF
II
NN
ÁÁ
LL
NN
ÍÍ

VV
EE
RR
ZZ
EE

136

Novodvorská 14

Lokalita

Administrativní prostory MHMP se nacházejí v administrativním komplexu 
Eltodo Centrum na Praze 4 - Lhotka.
Objekt je umístěn v blízkosti křižovatky Novodvorské a Durychovy ulice.

Lokalita je přechodem původní předměstské zástavby a sídlištní architektury –
tedy s výrazně rezidenční funkcí. V okolí se nenacházejí jiné budovy co do 
rozsahu srovnatelné s objektem.

Dostupnost

Dostupnost automobilem z blízkých lokalit je velice dobrá. Komunikace jsou 
dobře průchodné a možnosti parkování jsou široké. 

Z hlediska celého města je budova dostupná pomocí severojižní magistrály, 
případně Jižní spojky a dalších navazujících komunikací. 

Dostupnost hromadnou dopravou je zajišťována autobusovým spojením 
(linky 117,197,198,215). Objekt je vzdálen 5 zastávek od stanice metra C 
Kačerov (cca 10-12 min jízdy). 

Z hlediska fungování magistrátu a potřeb občanů a zaměstnanců je umístění
budovy nevhodné. Dostupnost z centra města a většiny lokalit mimo Prahu 
12 je velice špatná.

dostupnost stanice min

autobus Nové Dvory.

.

Kačerov

Muzeum

metro 10

2

přestupní stanice 35

tramvaj

Nová radnice 45



FF
II
NN
ÁÁ
LL
NN
ÍÍ

VV
EE
RR
ZZ
EE

137

Novodvorská 14

Využití

V budově sídlí část pracovníků odboru dopravně správních agend (DSA) a 
odboru informatiky (INF). Budova Eltodo je velkým administrativním 
komplexem, MHMP si pronajímá pouze část prostor objektu. Celkový počet 
pracovníků MHMP v tomto objektu je 62. V objektu Eltodo magistrát využívá
kancelářské a skladové plochy o celkové výměře 2 088 m2.

Vazby

Odbor dopravně správních agend (v přímé vazbě na komunikaci s občany) se 
nachází celkem ve třech objektech (Kongresová, Novodvorská, Korunní). 
Pracovníci tohoto odboru sídlí dále v pěti objektech STK v Bohdalci, 
Stodůlkách, Motole, Jarově a ve Vysočanech (celkem 81 zaměstnanců). Součástí
sekce správních agend jsou rovněž odbory Občansko správních agend (Kafkův 
dům, Emauzy, Karolíny Světlé, Nová radnice) a odbor Živnostenský (Minuta-
Institut).

V rámci mezisekčních vazeb je nejužší součinnost sekce se sekcí vnitřní služby a 
s ředitelstvím magistrátu. Jednotlivé odbory těchto sekcí sídlí mimo jiné v 
Kafkově domě, Archivu Chodovec, Emauzích a Nové radnici.

Celkové hodnocení

Objekt je lokalizován v okrajové části hlavního města. Dostupnost 
automobilem je velice dobrá, nicméně s ohledem na relativně velkou 
vzdálenost od centra města jde o omezující prvek v dostupnosti. 
Autobusová doprava je časově relativně náročná. Vnitřní struktura 
fungování odboru je velice roztříštěná, čímž se snižuje efektivita. Ostatní
odbory sekce jsou lokalizovány ve velké vzdálenosti v centrálních částech 
města, podobně jako další sekce působící v součinnosti s oborem. 

zaměstnanci

z toho: DSA 60

celkem 62

INF 2

Plocha m2

kanceláře celkem nezjištěno

plocha kanceláří na osobu

Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Jehněčí Dvůr

Lokalita

Objekt se nachází v Horoměřické ulici ve vzdálenosti cca. 2 km severně od 
Evropské třídy. Objekt leží v blízkosti zahrádkářské kolonie ve volné krajině
na okraji Prahy.

Charakter lokality je zemědělsko-rekreační. Samotný objekt je původně
zemědělskou usedlostí.

Objekt se nachází zhruba 1 km od městských částí Vokovice a Nebušice.

Dostupnost

Dostupnost objektu je velice špatná. Příjezd automobilem je možný po 
Evropské případně ze směru Suchdol. Vzhledem k intenzitě dopravy v 
daných lokalitách a značné vzdálenosti od centra je doba jízdy poměrně
dlouhá.

Dostupnost městskou hromadnou dopravou je velice omezená. Doba jízdy 
autobusů je cca 10-15 min v závislosti na intenzitě dopravy. Intervaly 
autobusových linek jsou poměrně řídké, zastávka Jenerálka je vzdálena cca. 
10-15 min chůze po frekventované komunikaci.

Vzhledem k potřebám zaměstnanců, vnitřní komunikace MHMP a 
návštěvníků archivu je lokalizace objektu velice špatná.

dostupnost stanice min

autobus Jenerálka

.

Dejvická

Můstek

metro 25

10

přestupní stanice 35

tramvaj 5

Nová radnice 40
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Jehněčí Dvůr

Využití

V budově je umístěn archiv sekce Útvar rozvoje města. Kromě
uchovávání archiválií je v objektu rovněž umístěna studovna a provoz na 
výrobu modelů pro potřeby sekce, kanceláře a sociální zázemí. Objekt 
není v současnosti plně využíván. Celkový počet pracovních míst v 
objektu podle systematizace je 1, nicméně v objektu pracují 4 zaměstnanci 
SURM. 

Vazby

Ostatní odbory SURM sídlí v budovách Martinický palác-Trčkovy domy, 
Dům Pážat, Mostecká a Hradčanské nám. 17 na Praze 1. Klíčový počet 
míst je lokalizován v prostoru Hradčanského náměstí a blízkého okolí. 
Vazba archivu k ostatním sídlům sekce je vzhledem k velké izolaci objektu 
komplikovaná. 

Sekce SURM je funkčně svázána rovněž se sekcí vnitřní služby (SVNS), 
která je lokalizována zejména v budově Archivu Chodovec.

Celkové hodnocení

Budova je izolována ve velké vzdálenosti od ostatních sídel sekce. 
Vzhledem k vazbám na ostatní odbory sekce a umístění studovny v 
objektu je její umístění zcela nevyhovující. Dostupnost objektu je 
časově náročná a složitá. Udržování objektu pro tyto účely se jeví jako 
neefektivní.

zaměstnanci

z toho: OPE 1

celkem 1

Plocha m2

kanceláře celkem nezjištěno

plocha kanceláří na osobu
Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Jarov

Lokalita

Budova se nachází v Praze 8 – Jarov. Lokalita je na přechodu rezidenční a 
komerční zóny. V okolí se nachází panelové sídliště, autosalon, STK a volná
prostranství určená pro další rozšiřování rezidenční zástavby.

Bezprostřední okolí budovy má komerční charakter.

Dostupnost

Dostupnost objektu je možná pomocí autobusů a tramvají. V sousedství
budovy je konečná stanice tramvajových linek č. 1, 9, 16 Spojovací. Časová
dostupnost centra města je cca. 30 min. Dostupnost automobilovou 
dopravou z okolních oblastí je poměrně snadná díky decentralizované poloze 
budovy.

Vzhledem k potřebám zaměstnanců, vnitřní komunikace MHMP a občanů je 
lokalizace objektu špatná. Objekt leží ve velké vzdálenosti od centra města a 
velké části pražských obvodů. V okolí se nenachází žádné další objekty 
MHMP.

dostupnost stanice min

autobus Spojovací

Spojovací

Vysočanská

Můstek

metro 10

3

přestupní stanice 30

tramvaj 2

Nová radnice 40
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Jarov

Využití

Objekt učiliště Jarov je multifunkčním komplexem s administrativními 
funkcemi a vzdělávacím zařízením. MHMP využívá 6 podlaží ve výškové
budově z celkového počtu 14. V budově sídlí odbor školství (SKU), celkový 
počet pracovních míst odboru v objektu je 98. Objekt má celkovou 
podlahovou plochu 32 150 m2. Pro potřeby magistrátu je vyžíváno 2 539 m2

kancelářských ploch.

Vazby

Odbor školství je součástí sekce krajských a obecních působností. Další
odbory sekce sídlí v řadě objektů umístěných v různých lokalitách města –
Řásnovka, Minuta-Institut, Charvátova, Emauzy, Na Strži, Letenská.

V rámci vzájemných vazeb mezi jednotlivými sekcemi, sekce krajských a 
obecních působností v nejvyšší míře funguje v součinnosti se sekcí vnitřní
služby (zejména Kafkův dům, Archiv Chodovec, Nová radnice) sekcí
finanční (Terplán, Rytířská, Žatecká), sekcí majetkovou (NÚB, Minuta-
Institut, Emauzy) a samozřejmě s ředitelstvím MHMP (Nová radnice). 
Odbor školství byl vymezen jako jeden z odborů s přímou vazbou na 
občana.   

Celkové hodnocení

Objekt je lokalizován stranou hlavních komunikačních os. Dostupnost 
pro občany je komplikovaná. Dostupnost sídla MHMP je zdlouhavá. 
Odbory v přímých vazbách na odbor školství jsou lokalizovány v 
různých lokalitách města. Vnitřní provázanost sekce je velice 
roztříštěna.

Plocha m2

kanceláře celkem 2 539

plocha kanceláří na osobu 25,9

zaměstnanci

z toho: SKU 98

celkem 98

Současnost:      /
Budoucnost:    /
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Archiv Chodovec

Lokalita

Archiv Chodovec se nachází v okrajové části hlavního města ve správním 
obvodu Praha 11 v blízkosti severojižní magistrály. Oblast je typickou 
předměstskou komerční zónou s řadou velkoprostorových obchodních 
jednotek, kancelářských a skladových ploch. 

Dostupnost

Dostupnost lokality automobilovou dopravou je velice dobrá. Dostupnost 
MHD je možná metrem C, stanice Chodov, případně několika navazujícími 
autobusovými linkami.

dostupnost stanice min

autobus Chodovec

.

Chodov

Muzeum

metro 6

3

přestupní stanice 35

tramvaj 5

Nová radnice 45
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Archiv Chodovec

Využití

Budova Archivu Chodovec je účelově zbudovanou stavbou pro potřeby 
archivní služby. Budova byla vybudována v letech 1995-1997 a je plně
využívána pro potřeby archivu. 

Vazby

Odbor Archiv HMP mimo své hlavní pracoviště sídlí rovněž v objektu 
Clam-Gallasova paláce, Nové Radnice, Řásnovce, Emauzích. Ostatní
odbory sekce vnitřní služby – odbor informatiky a odbor hospodářské
správy sídlí v řadě dalších objektů nevyjímaje Městskou knihovnu, Kafkův 
dům, Staroměstskou radnici, Novou radnici, Emauzy a Novodvorskou. 

Počet objektů s pracovníky sekce vnitřní služby nepřímo souvisí s 
vysokým počtem objektů, v nichž je umístěn úřad magistrátu HMP. 
Mapa ukazuje pouze objekty s pracovníky Archivu.

Vzhledem k povaze činností provozovaných sekcí vnitřní služby je tato v 
těsném vztahu ke všem sekcím MHMP, resp. jejich sídlům.

Celkové hodnocení

Budova Archivu hlavního města Prahy je účelovou budovou s 
nezastupitelnou úlohou v portfoliu majetku HMP.

zaměstnanci

z toho: AMP 61

celkem 61

Plocha m2

kanceláře celkem nezjištěno

plocha kanceláří na osobu Současnost:      ☺
Budoucnost:    ☺
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Městská knihovna

Lokalita

Knihovna hlavního města Prahy je situována na Mariánském náměstí v 
sousedství objektu Nové radnice. Vedle vlastní funkce knihovny se v objektu 
nachází i reprezentační rezidence primátora Prahy. Okolí objektu je tvořeno 
jednak rezidenčními objekty, jednak objekty s významnými historickými 
funkcemi. 

Dostupnost

Dostupnost lokality je možná zejména tramvajovou dopravou a pomocí
metra (stanice Staroměstská je vzdálena cca 5 min chůze od objektu). 
Dostupnost objektu individuální dopravou je limitována nízkou dopravní
propustností uliční sítě a dopravními omezeními. Parkování je možné na 
ploše Mariánského náměstí. 

dostupnost stanice min

autobus .

Staroměstská

Staroměstská

Můstek

metro 5

přestupní stanice 7

tramvaj 5

Nová radnice 2
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Městská knihovna

Využití

Budova knihovny a rezidence je účelovou stavbou s jasně vymezenými 
funkcemi. Vzhledem k povaze objektu je jeho poloha vyhovující. S 
ohledem na existenci residence primátora je výhodou poloha v sousedství
sídla primátora v Nové radnici. V objektu se rovněž nachází reprezentační
a přednáškové sály. 

Vazby

Objekt rezidence je v přímé vazbě na sídlo magistrátu a primátora.

Celkové hodnocení

Objekt je účelovou budovou, která vzhledem ke své funkci není v 
současné době nahraditelná. 

zaměstnanci

z toho: OHS 1

celkem 1

Současnost:      ☺
Budoucnost:    ☺

Plocha m2

kanceláře celkem nezjištěno

plocha kanceláří na osobu
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Clam Gallas

Lokalita

Clam Gallasův palác stojí v Husově ulici na Starém Městě. Severní křídlo 
objektu je umístěno do Mariánského náměstí. V okolí budovy se nacházejí
rezidenční i palácové stavby historického významu.

Objekt se nachází v lokalitě s významnou turistickou funkcí. Sousední
objekty jsou využívány jednak pro maloobchod, jednak jako sídla centrálních 
institucí, jednak jako rezidenční objekty. 

Dostupnost

Objekt je dobře dostupný veřejnou dopravou, a to s využitím metra případně
tramvají. Dostupnost individuální dopravou je velice omezená. Ulice v 
sousedství objektu jsou pěšími zónami. 

dostupnost stanice min

autobus .

Staroměstská

Staroměstská

Můstek

metro 5

přestupní stanice 7

tramvaj 5

Nová radnice 2
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Clam Gallas

Využití

Objekt Clam Gallasova paláce je od konce druhé světové války využívám 
Archivem hlavního města Prahy. Po výstavbě objektu Archiv Chodovec v letech 
1995-1997 byla podstatná část archiválií přesunuta do této účelově vybudované
stavby. V současné době je Clam Gallasův palác využíván zčásti jako reprezentační
prostor pro potřeby magistrátu, zčásti jako galerie. Část objektu je nadále v 
užívání archivu, a to jako depozitář části archivu a kancelářské prostory. 

Celkový počet pracovních míst v objektu je 16 (z toho 8 zaměstnanců je součástí
tzv. centrální spisovny). Objekt dále zahrnuje 7 pracovních míst, která jsou 
využívána dočasně (zaměstnanci, kteří sídlí zároveň v Clam Gallasově paláci a 
Archivu Chodovec). Objekt má 611 m2 kancelářských ploch.

Vazby

Hlavním sídlem Archivu hl. m. Prahy je budova Chodovec. Clam Gallasův palác 
je jako původní sídlo a depozitář archivu stále do jisté míry využíván k jeho 
potřebám. V objektu kromě části archiválií (postupně jsou stěhovány do budovy 
Chodovec) sídlí i centrální spisovna (součást archivu, která vzhledem ke svým 
funkcím musí být v dosahu objektu sídla magistrátu). Další pracovníci archivu 
jsou umístěni v objektech Emauzy a Řásnovka.  

Celkové hodnocení

Objekt má nevyčíslitelnou kulturní a historickou hodnotu. Pro účely 
skladování archiválií se jeví jako nevhodný. Potenciál objektu je v dalším 
rozšíření možnosti využívání reprezentačních a výstavních prostor. V 
současné době probíhá postupné přemístění archiválií do objektu Archiv 
Chodovec.  

zaměstnanci

z toho: AMP 8

celkem 8

Plocha m2

kanceláře celkem 611

plocha kanceláří na osobu 25,5

Současnost:      .
Budoucnost:    ./
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Staroměstská radnice

Lokalita

Staroměstská radnice je historickým sídlem samosprávy Prahy. Budova je 
jedním z hlavních symbolů města. Nachází se na Staroměstském náměstí. 

Okolní objekty jsou využívány zejména s ohledem na turistický ruch, který je 
v lokalitě nejsilnější v Praze.

Dostupnost

Dostupnost radnice automobilem je velice limitovaná dopravními omezeními 
v lokalitě. Možnost parkování v blízkosti objektu je slabá.

Dostupnost hromadnou dopravou je relativně dobrá. Lokalita je propojena 
zejména tramvajovými linkami a metrem s ostatními částmi Prahy. Nicméně
stanice MHD jsou umístěny cca v 7-10 min od objektu. 

Dostupnost Nové radnice je velice dobrá, neboť budovy jsou od sebe 
vzdáleny pouze cca. 5 min chůze.

dostupnost stanice min

autobus .

Staroměstská

Můstek

Můstek

metro 7

přestupní stanice 7

tramvaj 7

Nová radnice 5
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Staroměstská radnice

Využití

Budova Staroměstské radnice slouží zejména jako reprezentační prostor. 
Součástí objektu je obřadní síň a výstavní plochy. Věž radnice je 
přístupná turistům. 

V objektu sídlí pouze 5 zaměstnanců odboru hospodářské správy a jeden 
zaměstnanec odboru provozu sekce Útvaru rozvoje hlavního města Prahy. 

Z celkového počtu 2 539 m2 podlahových ploch objektu využívá
magistrát pouze cca 60 m2 kanceláří.

Vazby

Počet pracovních míst magistrátu v objektu je velice nízký. Pracovníci 
obou odborů jsou úzce provázáni s lokalizací v objektu.

Celkové hodnocení

Vzhledem k historickému a reprezentačnímu významu objektu pro 
MHMP není možné uvažovat o potenciálu relokace zaměstnanců z 
objektu.

zaměstnanci

z toho: OHS 4

celkem 5

OPE 1

Plocha m2

kanceláře celkem 60

plocha kanceláří na osobu 12

Současnost:      ☺
Budoucnost:    ☺
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zaměstnanci

STK Bohdalec 17

STK Jarov 12

STK Motol 3

STK Stodůlky 18

STK Vysočany 31

Trojické garáže 1

Melantrichova 0

Lokalita

STK Bohdalec, STK Jarov, STK Motol, STK Stodůlky, STK Vysočany

Pracovníci stanic technické kontroly jsou zaměstnanci odboru dopravně
správních agend sekce SPAG. Vzhledem k nutnosti existence technického 
zázemí v objektech a nutnosti snadné dostupnosti objektů automobilovou 
dopravou lze současné rozmístění jednotlivých objektů v Praze považovat za 
poměrně vyhovující. V hodnocení potenciálu relokace se s těmito objekty 
nepočítá.

Melantrichova

Objekt Melantrichova 5 slouží jako ubytovací zařízení Magistrátu hlavního 
města Prahy. S ohledem na to, že v objektu nejsou lokalizováni žádní
administrativní pracovníci, není tento objekt zařazen do hodnocení
lokalizace pracovních míst.

Objekt je nicméně potenciálně prodejný, proto je zařazen do analýzy budov z 
hlediska realitního trhu, která je v sekci Tržní potenciál stávajícího portfolia.

Trojické garáže

Vzhledem k technické funkci objektu garáží není tento zařazen do hodnocení
lokalizace pracovních míst. Hodnocení z hlediska realitního trhu je součástí
sekce Tržní potenciál stávajícího portfolia.

Ostatní budovy

STK Bohdalec

STK Jarov

STK Vysočany
Melantrichova

STK Motol

Trojické garáže

STK Stodůlky
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MODEL OPTIMÁLNÍ ORGANIZAČNÍ STRUKTURY
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SWOT ANALÝZA SOUČASNÉHO STAVU ROZMÍSTĚNÍ PRACOVNÍKŮ MHMP

PŘÍLEŽITOSTI

Konzervace statutu quo vylučuje riziko 
jakýchkoli vedlejších nákladů a organizačních 
požadavků na reorganizaci lokalizační
struktury sídel MHMP.

HROZBY

Nedostatek prostorové kapacity objektů při 
případných budoucích změnách v působnosti 
magistrátu.

Nemožnost reagovat na případnou potřebu 
relokovat části pracovníků či odborů aniž by 
došlo k narušení již nyní omezených 
komunikačních vazeb mezi odbory a sekcemi.

Nedostatek prostoru v některých objektech, 
případně nutnost opustit některé budovy 
může vést k dalšímu rozmělňování struktury 
sídel odborů.
Omezená možnost odhalení nepružnosti v 
systému organizace MHMP.

SILNÉ STRÁNKY

☺ Struktura současného modelu vznikla 
postupně, organizační zázemí fungování
portfolia je ustáleno.

☺ Řada budov prošla, případně v současné době
prochází rekonstrukcí.

SLABÉ STRÁNKY

/ Zaměstnanci sídlí ve velkém počtu 
nemovitostí.

/ Velká rozdrobenost sídel jednotlivých odborů a 
velké vzdálenosti mezi sídly jednotlivých 
odborů.

/ Porušování přirozených vazeb mezi odbory na 
základě rozdílné geografické polohy budov.

/ Značná časová dostupnost pro občany a 
zaměstnance.

/ Velká rozdrobenost sídel odborů s přímými 
vazbami na občany – absence možnosti 
jednoho komunikačního bodu pro občany.

/ Velké časové ztráty způsobené nutnými 
přechody mezi jednotlivými objekty.

/ Limitující možnost efektivního řízení aparátu 
MHMP.

/ Omezená možnost kontroly zaměstnanců.
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Varianta 1 
–

Úplná relokace
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StaromStaroměěstskstskáá radniceradnice

MelantrichovaMelantrichova

CharvCharváátovatova

KarolKarolííny Svny Svěětltléé

Minuta Minuta -- InstitutInstitut

KafkKafkůův dv důůmm

ŘŘáásnovkasnovka

PaPařříížžskskááLetenskLetenskáá

MosteckMosteckáá

MartinickýMartinický PalPaláácc

DDůům m PPáážžatat
HradHradččanskanskéé nnáám. 12m. 12

ŽŽateckateckáá

Městská knihovnaknihovna

Clam-Gallas
NOVÁ RADNICE

EmauzyEmauzy

RytRytíířřskskáá

Varianta 1 – Úplná relokace

objekty vytipované pro ponechání

objekty vytipované pro relokaci

pozn. číslo udává počet zaměstnanců

50

50

Celkový počet pracovních míst:
2 123 + 14

Počet pracovních míst v objektech 
určených pro relokaci: 1 899 + 14

Celková plocha kanceláří:
33 045 m2

1 913

Nové sídlo 
úřadu 

MHMP
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96
EmauzyEmauzy

NR

1
TrojickTrojickéé gargaráážžee

22 61

1

62

18

12

31

17

3

98

13

JehnJehněčěčíí dvdvůůrr

KorunnKorunníí 9898

STK STK BohdalecBohdalec

STK MotolSTK Motol

STK StodSTK Stodůůlkylky

NovodvorskNovodvorskáá

Na StrNa Stržžii Archiv ChodovecArchiv Chodovec

STK STK JarovJarov

JarovJarov uuččiliiliššttěě

STK VysoSTK Vysoččanyany

KongresovKongresováá120

Varianta 1 – Úplná relokace

objekty vytipované pro ponechání

objekty vytipované pro relokaci

pozn. číslo udává počet zaměstnanců

50

50

1 913

Nové sídlo 
úřadu 

MHMP
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Varianta 1 – Úplná relokace

Varianta 1 počítá s relokací podstatné části portfolia budov, v nichž v současné době sídlí MHMP.

• Výjimku tvoří objekty, jež vzhledem ke specifikům svých funkcí není možné, případně vhodné relokovat

•Takovými objekty jsou:

•Archiv Chodovec

•STK (Bohdalec, Vysočany, Jarov, Motol, Stodůlky)

•Staroměstská radnice

•Melantrichova – ubytovací zařízení

•Městská knihovna

• Relokace v tomto rozsahu by se dotkla celkem 1 899+14 pracovních míst z celkového počtu 2 123+14 míst, 
tedy 89% pracovních míst.

• S ohledem na výsledky předchozí analýzy navrhujeme pro výběr objektu, případně lokality respektování
následujících předpokladů:
•Poloha v centrální části města (reprezentativnost).

•Velmi dobrá dopravní dostupnost (nutná blízkost stanice metra pro kontakt s občany a dobrou 
dopravní dostupnost zaměstnanců).

•Objekt o rozměrech vyhovující požadavkům cca 1 900 zaměstnanců a odpovídajícího zázemí.

•Kvalitní občanská vybavenost v okolí.
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Varianta 1 – Úplná relokace

SWOT ANALÝZA RELOKACE STAVU ROZMÍSTĚNÍ PRACOVNÍKŮ MHMP

SILNÉ STRÁNKY

☺ Jednotné sídlo úřadu magistrátu. 

☺ Výrazné snížení nákladů na údržbu budov.

☺ Zlepšení dopravní dostupnosti a zjednodušení
komunikace úřadu s občany.

☺ Zlepšení dopravní dostupnosti pracovníků.

☺ Výrazná úspora času v současné době. 
ztraceného při nutných přesunech pracovníků
a dokumentů mezi budovami.

☺ Zlepšení možnosti vnitřní kontroly a řízení
úřadu.

SLABÉ STRÁNKY

/ Počáteční náklady na relokaci.

/ Přerušení kontinuity sídla magistrátu.

PŘÍLEŽITOSTI

Možnost vytvoření ve všech směrech 
optimálně fungujícího centrálního úřadu.

Zrychlení operativnosti fungování úřadu v 
souvislosti s napřímením vnitřních vazeb 
aparátu MHMP.

Pozitivní vnímání úřadu občany v případě
plynulého fungování komunikace s občany

Zvýšení spokojenosti zaměstnanců - snadnější
doprava, vyšší občanská vybavenost.

Zvýšení výkonnosti pracovníků a fungování
úřadu – vzhledem k centralizovanému 
umístění pracovníků.
Potenciál snížení počtu úředníků a 
technických pracovníků.

HROZBY

Možnost špatného rozvržení relokace a 
dočasné zkomplikování fungování úřadu.

Možné problémy při prodeji současného sídla 
magistrátu v Nové radnici.
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Varianta 2 
–

Částečná relokace
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StaromStaroměěstskstskáá radniceradnice

MelantrichovaMelantrichova

CharvCharváátovatova

KarolKarolííny Svny Svěětltléé

Minuta Minuta -- InstitutInstitut

KafkKafkůův dv důůmm

ŘŘáásnovkasnovka

PaPařříížžskskááLetenskLetenskáá

MosteckMosteckáá

MartinickýMartinický PalPaláácc

DDůům m PPáážžatat
HradHradččanskanskéé nnáám. 12m. 12

ŽŽateckateckáá

Městská knihovnaknihovna

Clam-Gallas
NOVÁ RADNICE

EmauzyEmauzy

RytRytíířřskskáá

Varianta 2 – Částečná relokace

objekty vytipované pro ponechání

objekty vytipované pro relokaci

pozn. číslo udává počet zaměstnanců

50

50

Celkový počet pracovních míst:
2 123 + 14

Počet pracovních míst v objektech 
určených pro relokaci: 
1 411 (1 655)

Celková plocha kanceláří v relokovaných 
objektech:
25 274 m2 (28 174 m2)

Údaje v závorkách se vztahují k případné
relokaci objektu NÚB

1 411
(1 655)

Nové sídlo 
úřadu 

MHMP

TerplTerpláánn
NNÚÚBB
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1 411
(1 655)

96
EmauzyEmauzy

NR

1
TrojickTrojickéé gargaráážžee

22 61

1

62

18

12

31

17

3

98

13

JehnJehněčěčíí dvdvůůrr

KorunnKorunníí 9898

STK STK BohdalecBohdalec

STK MotolSTK Motol

STK StodSTK Stodůůlkylky

NovodvorskNovodvorskáá

Na StrNa Stržžii Archiv ChodovecArchiv Chodovec

STK STK JarovJarov

JarovJarov uuččiliiliššttěě

STK VysoSTK Vysoččanyany

KongresovKongresováá120

Varianta 2 – Částečná relokace

objekty vytipované pro ponechání

objekty vytipované pro relokaci

pozn. číslo udává počet zaměstnanců

50

50

Nové sídlo 
úřadu 

MHMP
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Varianta 2 – Částečná relokace

Varianta 2 počítá s relokací zaměstnanců z velké většiny objektů, ve kterých v současné době sídlí MHMP

•Nová radnice

• varianta nepočítá s relokací pracovníků z prostor budovy Nové radnice

•Budova Nové radnice je od konce 2. světové války sídlem MHMP

•Budova je sídlem primátora Hlavního města Prahy s výraznými reprezentačními 
funkcemi.

•Významnosti instituce rovněž odpovídá lokalita a sousedství dalších budov v majetku 
MHMP, které slouží pro reprezentativní účely – Městská knihovna, Clam Gallasův Palác

•Navrhujeme využití budovy pro potřeby sídla magistrátu, reprezentativní funkce, sídlo volených 
zástupců, politických klubů a odborů v přímé vazbě na politické reprezentanty města.

•Celkový počet pracovních míst v těchto odborech je 234. V současné době pracuje v Nové
radnici celkem 244 pracovníků.

•NÚB

•Navrhujeme tento objekt ponechat  jako prostor pro případnou alokaci dalších odborů, které
jsou v intenzivní vazbě s centrální reprezentací města a z prostorových důvodů je není možné
alokovat do prostoru Nové radnice. 

•Vycházíme z principu nevýhodnosti rozdělování sekcí. Odbory se vztahem k voleným orgánům 
jsou součástí sekcí finanční a vnějších vztahů a souboru mimosekčních odborů. 

•Celkový počet pracovních míst v těchto sekcích je 466 zaměstnanců. 
•V objektu NÚB by bylo potřeba alokovat přibližně 230 pracovních míst. 

•V současné době je počet pracovníků v objektu 240.
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Varianta 2 – Částečná relokace

•Relokace se netýká objektů, jež vzhledem ke specifikům svých funkcí není možné, případně vhodné
opustit:

•Archiv Chodovec

•STK (Bohdalec, Vysočany, Jarov, Motol, Stodůlky)

•Staroměstská radnice

•Melantrichova – ubytovací zařízení

•Městská knihovna

• S ohledem na výsledky předchozí analýzy navrhujeme pro výběr objektu, případně lokality, respektování
následujících předpokladů:
•Poloha v centrální části města (reprezentativnost).

•Geografická blízkost k objektu Nové radnice.

•Velmi dobrá dopravní dostupnost (nutná blízkost stanice metra pro kontakt s občany a dobrou dopravní
dostupnost zaměstnanců).

•Objekt o rozměrech vyhovující požadavkům cca 1 900 zaměstnanců a odpovídajícího zázemí.

•Kvalitní občanská obslužnost.
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Varianta 2 – Částečná relokace

SWOT ANALÝZA RELOKACE STAVU ROZMÍSTĚNÍ PRACOVNÍKŮ MHMP

SILNÉ STRÁNKY

☺ Zachování kontinuity a tradice fungování
úřadu v tradiční lokalitě.

☺ Udržení reprezentativního sídla a prvotřídní
lokality. 

☺ Výrazné snížení počtu budov.

☺ Výrazné snížení nákladů na údržbu budov.

☺ Zlepšení dopravní dostupnosti pracovníků.
☺ Zlepšení dopravní dostupnosti a komunikace 

úřadu s občany.

☺ Výrazná úspora času v současné době
ztraceného při nutných přesunech pracovníků
mezi sídly odborů, centrálou magistrátu apod.

☺ Zlepšení možnosti vnitřní kontroly a řízení
úřadu.

SLABÉ STRÁNKY

/ Nemožnost relokovat všechny pracovníky do 
jednoho objektu.

/ Počáteční náklady na relokaci.

/ Nutnost provést detailní procesní analýzu pro 
určení optimálního rozmístění odborů.

PŘÍLEŽITOSTI

Zrychlení operativnosti fungování úřadu.

Usnadnění kontaktu občanů s úřadem, 
potenciál pro zlepšení vnímání úřadu občany.

Snížení časové náročnosti dopravy většiny 
pracovníků do zaměstnání. 

Zvýšení spokojenosti zaměstnanců.
Zvýšení výkonnosti pracovníků a fungování
úřadu – vzhledem k centralizovanému 
umístění pracovníků.
Zvýšení výkonnosti vzhledem k snížení časové
náročnosti komunikace mezi odbory.

Potenciál snížení počtu úředníků a 
technických pracovníků.

HROZBY

Možnost špatného rozvržení relokace a 
dočasné zkomplikování fungování úřadu.
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Vysvětlivky

• SEJF – sekce finanční
• DPC – daní poplatků a cen
• FIS – finanční správy
• ROZ – rozpočtu
• UCT – účetnictví

• SMAJ – sekce majetková
• OOA – obchodních aktivit
• OSM – správy majetku
• BYT – bytový
• OMI – městského investora 

• SKOP – sekce krajských a obecních působností
• OIM – infrastruktury města
• RDO – rozvoje dopravy
• KUL – kultury
• SOC – sociální péče a zdravotnictví
• SKU – školství
• OMT – uměleckých škol, mládeže a 

tělovýchovy
• OMZ – městské zeleně

• SPAG – sekce správních agend
• OSA – občanskosprávních agend
• ZIV – živnostenský
• DSA – dopravně správních agend 

• mimosekční
• LEG – legislativní a právní
• RED – kancelář ředitele MHMP
• OKR - krizového řízení
• SE1-SE10 – zvláštní organizační jednotky

• SVUP – sekce výkonu státní správy pro oblast výstavby 
a péče o území

• DOP – dopravy

• OPP – památkové péče
• OST – stavební

• OZP – životního prostředí

• SURM – sekce Útvar rozvoje hl. m. Prahy

• URB – urbanistické koncepce

• STR – strategické koncepce

• UPD – územně plánovacích podkladů
• INU – informace o území

• OPE – provozu sekce 

• SVNS – sekce vnitřní služby

• AMP – archiv hl.m. Prahy

• INF – informatiky

• OHS – hospodářské správy

• SKOC – sekce kontrolních činností

• OFK – finanční kontroly

• OMK – stížností a mimořádných kontrol

• OMP – metodiky kontrolních činností

• SVVZ – sekce vnějších vztahů
• OPR – public relations

• OZV – zahraničních vztahů
• PRM – kancelář primátora

• FEU – fondů EU
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TRŽNÍ POTENCIÁL STÁVAJÍCÍHO PORTFOLIA
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Teoretické přístupy a metodika

ÚVOD DO METODIKY POSOUZENÍ TRŽNÍHO POZENCIÁLU STÁVAJÍCÍHO PORTFOLIA NEMOVITÉHO 
MAJETKU

• V souladu se zadáním předkládá tato zpráva kvalifikovaný názor na tržní potenciál stávajícího portfolia 
nemovitostí. 

• Posouzení tržního potenciálu stávajícího portfolia nemovitostí bylo provedeno v souladu s metodikami
oceňování na volném trhu v současnosti běžně užívaných.

• Posouzení tržního potenciálu v rámci Díla má vysokou vypovídací hodnotu, avšak nenahrazuje detailní tržní
ocenění ve smyslu příslušných definic.

• Tržní hodnotu (cenu) nemovitosti je obvykle definována jako nejlepší cena k datu ocenění, za kterou by mělo 
dojít k transakci za předpokladu:

•dobré vůle prodávajícího a kupujícího

• že před datem prodeje byla poskytnuta doba na přiměřený marketing s hledem na charakter nemovitosti a 
situaci na trhu

• že před datem prodeje byla poskytnuta přiměřená doba  pro dohodu o ceně a podmínkách realizace 
prodeje

• že nemovitost je poskytnuta k prodeji dobrovolně a svobodně
• že se nebere v potaz žádná nabídka od kupujícího se zvláštním zájmem

• Jakékoliv ocenění je znalecký odhad ceny, nikoliv garance ceny. Různí odhadci mohou mít různé názory na 
tržní cenu. Výsledky ocenění vycházejí ze současné situace na realitním trhu a jsou platné ke dni ocenění. 

• Při posuzování tržního potenciálu stávajícího portfolia jsme převážně aplikovali výnosovou metodu a metodu
zbytkové hodnoty v kombinaci s metodou srovnávací.
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Teoretické přístupy a metodika

• Při aplikaci uvedených metod byl modelován příjem dosažitelný při dobrém hospodaření v daném 
místě a čase. Tyto modelové příjmy byly následně kapitalizovány tzv. výnosovým faktorem, který 
představuje míru zhodnocení návratnosti investic. Tato míra je také zároveň měřítkem rizika. 

• Čím je riziko investice menší, tím je akceptovatelná delší doba návratnosti, což je vyjádřeno nižší roční
mírou výnosnosti. Např. míra výnosnosti 8% znamená, že investor čeká na své peníze 12,5 roku. 

• V EU se míra výnosnosti z investic do nemovitostí pohybuje v závislosti na konkrétním případě často 
pod hranicí přibližně 6%. V ČR se pohybuje přibližně mezi 8-9% pro nejatraktivnější investiční
případy – moderní kancelářské komplexy, maloobchodní centra atd.

• Pro méně atraktivní případy se roční míra výnosnosti pohybuje podle druhu a stavu nemovitosti a 
jejího umístění v rozsahu 10% - 15% i více.

• V těch případech, kde pro to bylo nalezeno opodstatnění, byl zvážen potenciál budoucího rozvoje 
daných nemovitostí včetně alternativního řešení včetně výdajů nutných k dosažení takového rozvoje.

• Při stanovení tržní hodnoty, v tomto případě názoru na tržní potenciál dle metodiky RICS, se
pozemky, na kterých budovy stojí, jakož i pozemky nezbytně nutné k zajištění funkce a provozu těchto 
objektů, automaticky zahrnují do tržní hodnoty.

• Posouzení tržního potenciálu bylo vypracováno na podkladě informací poskytnutých MHMP.
Předpokládali jsme, že veškeré informace jsou správné a pravdivé. V případě, že poskytnuté informace
byly nebo jsou v rozporu s tímto předpokladem, si vyhrazujeme  právo zrevidovat výsledky posouzení
tržního potenciálu stávajícího portfolia. 

• V rámci této zprávy jsme se nezabývali detailním studiem pozemků jako takových, rovněž nebyly 
provedeny žádné průzkumy půdy ani podloží těchto pozemků. Proto tedy nemůžeme dát žádné ujištění
týkající se pozemků z hlediska nároků na užívání nebo případně jiných možných abnormalit, nebo že 
podloží pozemků má dostatečnou únosnost pro jakoukoliv další investiční činnost atd.
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Tržní potenciál stávajícího portfolia - teoretické přístupy a metodika

• Dále jsme se nezabývali průzkumem ani testováním znečištění či případné kontaminace ať již pozemků
samotných nebo okolních včetně podzemních vod nebo budov. Rovněž jsme nebyli o takovýchto 
záležitostech informováni. Souhrnně řečeno, naše posouzení tržního potenciálu bylo vypracováno za 
předpokladu, že se zde nenalézají žádné skutečnosti, které by mohly materiálně ovlivnit náš názor na 
hodnotu předmětných nemovitostí. Vyhrazujeme si právo na změnu našeho ocenění, pokud by v tomto 
průzkumu došlo k jakémukoliv negativnímu zjištění.

• Posouzení tržního potenciálu nebere v úvahu žádné zařízení a vybavení pro určité konkrétní účely, či 
jakékoliv přístroje a movité věci.

• Stavebně technický stav objektů a inženýrských sítí nebyl předmětem detailního průzkumu. Při zpracování
posouzení tržního potenciálu jsme vycházeli pouze z informací poskytnutých v souladu se smlouvou o 
Dílo.

• Do úvahy rovněž nebyla vzata zodpovědnost týkající se jakýchkoliv daní a poplatků. Názor na tržní
potenciál je prost jakýchkoli provizí, nákladů nebo dalších výdajů, které se mohou objevit vzhledem 
k případné aktuální či plánované změně vlastnictví.

• U objektů označených jako „vlastní“ byl uvažován vlastnický vztah k nemovitostem prost jakýchkoliv práv 
třetích osob, restitučních nároků, věcných břemen, nebo jiných omezení, která by mohla ovlivnit hodnotu 
nemovitosti.
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Tržní potenciál stávajícího portfolia 

•Při hledání tržního potenciálu ve stávajícím portfoliu byl rovněž posouzen současný celkový příjem 
z pronájmu ploch v nemovitostech MHMP a potenciál teoretického příjmu z pronájmu ploch 
uvolněných po relokaci pracovních míst s ohledem na obě posuzované varianty.     

1) Současný příjem z pronájmu p.a.

•Uvedená hodnota byla poskytnuta zástupci MHMP a je předložena v nezměněné podobě. Výnos z 
ploch pronajatých třetím osobám ke dni vypracování této zprávy činí:

11 597 258  Kč

2) Potenciál teoretického příjmu z pronájmu ploch uvolněných po relokaci MHMP p.a.

•Zdroje příjmu z pronájmu nebytových ploch v objektech vlastněných HMP a užívaných MHMP 
uvolněných po relokaci bude možno kvantifikovat až poté, co bude učiněno rozhodnutí o 
způsobu využití těchto ploch.
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Tržní potenciál stávajícího portfolia 

ZÁVĚR

• Tržní potenciál lze realizovat buď 1) formou prodeje vybraných nemovitostí nebo 2) každoročním 
příjmem z pronájmu těchto nemovitostí.

• 1) PRODEJ PORTFOLIA

•V případě rozhodnutí o prodeji nemovitostí lze tržní potenciál realizovat v horizontu 12 
měsíců pro atraktivní nemovitosti a v období 24 až 36 měsíců pro méně atraktivní nemovitosti.

•Odhad ceny dosažitelné při prodeji lze s poměrně vysokou mírou pravděpodobnosti určit 
předem. Náklady na realizaci prodeje představují zpravidla předem definovatelnou konečnou 
částku s malým rizikem výrazných pozdějších změn.

• 2) PRONÁJEM PLOCH V PORTFOLIU 

•Vzhledem k různému charakteru předmětných nemovitostí a zejména s ohledem na různou 
kvalitu předmětných ploch, bude obtížné pronajmout všechny plochy a dosáhnout tak výše 
uvedeného teoretického příjmu z pronájmu.   

•Náklady na realizaci pronájmů, správa nemovitostí a náklady na opravy a údržbu budou 
každoročně odčerpávat značnou část příjmů z pronájmu.

• POSOUZENÍ TRŽNÍCH HODNOT NEMOVITOSTÍ V PORTFOLIU MHMP

•Posouzení tržních hodnot bylo zpracováno jednotným způsobem dle uvedené metodiky. Soubor 
základních informací o každé nemovitosti včetně příslušných závěrů je přiložen v této kapitole ve 
formě formuláře, specielně navrženého pro tento účel. 
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PŘEHLED TRŽNÍCH HODNOT NEMOVITOSTÍ V PORTFOLIU MHMP
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Seznam hodnocených nemovitostí

• Nová radnice
• Nová úřední budova
• Terplán
• Žatecká
• Minuta
• Institut
• Kafkův dům
• Rytířská
• Charvátova
• Pařížská
• Řásnovka
• Karolíny Světlé
• Letenská
• Emauzy
• Korunní
• Na Strži
• Jarov učiliště
• Archiv Chodovec
• Městská knihovna+rezidence
• Clam Gallasův palác
• Staroměstská radnice
• Melantrichova
• Trojická garáže
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Přehled tržních hodnot nemovitostí

nemovitost celková plocha (v m²) teoretická tržní 
hodnota (v Kč)

časový diskontní 
faktor

současná tržní 
hodnota(v Kč)

Arc hiv  Cho do v e c 14 533 ne urč e no ne urč e no ne urč e no
Clam -Gallas 6 457 100 000 000 0,907 90 702 948
Em auzy A,B,C 6 371 176 000 000 0,952 167 619 048
Charv áto v a 2 225 58 000 000 0,952 55 238 095
Institut 3 097 80 000 000 0,907 72 562 358
Jaro v  uč iliště 32 150 290 000 000 0,864 250 512 904
K afkův  dům 2 993 128 000 000 0,952 121 904 762
K aro líny Sv ě tlé ne urč e no 10 500 000 0,952 10 000 000
K o runní 8 727 230 000 000 0,907 208 616 780
Le te nská 1 057 40 000 000 0,952 38 095 238
Me lantric ho v a 5 200 180 000 000 0,907 163 265 306
Mě stská kniho v na+re zid e nc e ne urč e no ne urč e no ne urč e no ne urč e no
Minuta 4 445 119 000 000 0,907 107 936 508
Na Strži 603 22 000 000 0,952 20 952 381
No v á radnic e 9 500 120 000 000 0,864 103 660 512
No v á úře dní budo v a 4 321 83 000 000 0,864 71 698 521
Pařížská 1 602 70 000 000 0,952 66 666 667
Rytířská 10 127 375 000 000 0,907 340 136 054
Řásno v ka 5 409 89 000 000 0,907 80 725 624
Staro m ě stká radnic e ne urč e no ne urč e no ne urč e no ne urč e no
Te rp lán 2 981 88 000 000 0,952 83 809 524
Tro jic ké  g aráže 6 841 76 000 000 0,952 72 380 952
Žate c ká 2 561 50 000 000 0,907 45 351 474

celkem 131 200 2 384 500 000 2 197 472 195
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Nová Radnice

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to pe ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zabe zp e č e ní ne urč e no

so c iální záze m í
záze m í budo v y
arc hív y  a sklady

-

-
ko m unikac e

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

Při použití výnosové metody za předpokladu komerčních nájmů vychází 
přibližná tržní hodnota objektu ve výši 

150 000 000 Kč

o statní
ko m unikac e

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

kanc e láře
ko m e rč ní p lo c ha

záze m í budo v y
arc hív y  a sklady

ne urč e no

ko m e rč ní p lo c ha -

Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 36; pozemek 3 432 m²
Mariánské nám. 2, Praha 1

m² Popis lokality Přehled užitných ploch

Budo v a No v é radnic e se nac hází v c e ntru Prahy 1, v b lízko sti Staro m ě stské radnic e . Ob je kt se nac hází v so use dstv í Mě stské
kniho v ny , K le m e ntina a Clam -Gallaso v a palác e , v  pam átko v ě  c hráně né m  úze m í.  kanc e láře 4 871

         Nová Radnice

9 500
Přehled pronajatých prostor

Žádné  pro najaté  p ro sto ry .

so c iální záze m í
-

o statní
Celkem

-
4 629

Na základ ě po skytnutýc h inf o rm ac í se do m nív ám e , že budo v a ne bude p ře dm ě te m po te nc iálního p ro d e je , nadále zůstane v
m aje tku MHMP a bude slo užit sv é m u so uč asné m u úč e lu. V p řípad ě , že by by l zv ažo v án pro d e j té to ne m o v ito sti, je tře ba
po č ítat s o m e ze no u likv id ito u a de lším č aso v ým ho rizo nte m uskute č ně ní transakc e z dův o du lim ito v ané po ptáv ky po
po do bnýc h o b je kte c h . Tyto f akto ry se m o ho u pro m ítno ut do kupní c e ny , kte ro u bude o c ho te n po te nc iální inv e sto r zap latit. Ta
m ůže být nižší ne ž nám i ind iko v aná ho dno ta v záv islo sti na budo uc ím zám ě ru inv e sto ra a v ýši p řípadnýc h inv e stic do
ne m o v ito sti. 

inf o rm ac e  ne by la po skytnuta
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Ne ho dno c e no

c e ntrální to pe ní
inf o rm ac e  ne by la po skytnuta

Popis nemovitosti

Komentář

Budo v a je o bdé lníko v é ho tv aru a m á je dno po dze m ní a p ě t nadze m níc h po d laží. Ce ntrální č ástí budo v y v e de širo ké
dv o uram e nné sc ho d iště , kte ré le m ují o zdo bné m ram o ro v é slo upy . Stro py jso u zdo b e né , na po d laze je pův o dní d lažba.
Sc ho d iště je situo v áno napro ti v stupním dv e řím v e do uc ím do atria v p říze m í budo v y , kde je re c e p c e , p ro sto ry inf o rm ač ní
služby a strav o v ac í zaříze ní. V le v é č ásti budo v y jso u tři o so bní v ý tahy spo jujíc í v še c hna po d laží a je dno užitné sc ho d iště . V
prav é m  kříd le  budo v y se  nac háze jí d v a v ý tahy páte rno ste r spo jujíc í p říze m í až č tv rté  patro  a užitné  sc ho d iště . 

Ve v še c h patre c h jso u širo ké c ho dby po c e lé m o bv o du budo v y , p říčky m e zi m ístno stm i jso u pe v né . Tře tí a č tv rté patro jso u
kanc e lářské pro sto ry . Druhé patro je re p re ze ntativ ní, na po d lahác h jso u ko be rc e , o kna jso u zdo b e ná. Vprv ním patře up ro stře d
budo v y je v e lký , no v ě zre ko nstruo v aný zase dac í sál se skle ně no u stře c ho u. Zdi jso u zdo b e né f re skam i, na ze m i jso u ko be rc e ,
o kna jso u zdo be ná. Do sute ré nu budo v y , kde je situo v áno te c hnic ké záze m í, je p řístup po uze z le v é ho kříd la budo v y .
Parko v ac í m ísta jso u p ře d  o b je kte m .
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Nová úřední budova

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to pe ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zab e zp e č e ní

ano

Byla nám poskytnuta pouze celková podlahová výměra nemovitosti bez detailní specifikace využití ploch. Pro potřeby výpočtu tržní hodnoty byl
proveden odborný odhad jednotlivých ploch na základě fyzické inspekce nemovitosti.  
Budo v a sv o u d ispo zic í o m e zuje jiné m o žno sti v yužití ne ž so uč asné , te dy kanc e lářské . Do m nív ám e se , že po te nc iální zájem c i o
ne m o v ito st b y  se  re kruto v ali z řad  lo kálníc h spe kulativ níc h inv e sto rů , kte ří by  ne m o v ito st b e z v ýraznýc h inv e stic  p ro najím ali za 
náje m o dpo v ídajíc í stav u a kv alitě kanc e lářskýc h pro sto r. O č e káv ám e v šak, že likv id ita té to ne m o v ito sti bude o m e ze na. Tato
skute č no st b y  se  pro je v ila na č aso v é m  ho rizo ntu p ro de je .

ne
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

V rám c i zle p še ní v zh le du budo v y b y b y lo  po tře ba inv e sto v at do  m o de rnizac í inte rié ro v ýc h  pro sto r budo v y . 

Komentář

Nová úřední budova

Přehled pronajatých prostor

Žádné  p ro najaté  pro sto ry.

so c iální záze m í -

so c iální záze m í
-

-
1 421

-

Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 30; pozemek 819 m²
Náměstí F.Kafky 1, Praha 1

m² Popis lokality Přibližný přehled užitných ploch

Budo v a se nac hází v histo ric ké m c e ntru Prahy 1 - Staré Mě sto , v b lízko sti Staro m ě stské ho nám ě stí, na nám ě stí F. K afky. Je dná
se o atraktiv ní turistic ko u lo kalitu, b e zpro stře dní o ko lí o b je ktu tv o ří re zid e nč ní a ko m e rč ní budo v y , jako nap říklad m ag istráte m
v yužív ané  o b je kty  Minuta, Institut, Staro m ě stská radnic e  a K afkův  dům . 

ko m e rč ní p lo c ha
kanc e láře 2 900

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

kanc e láře 190-220
ko m e rč ní p lo c ha -

-arc h ív y  a sklady

-

ko m unikac e

záze m í budo v y

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

83 000 000

12,00%

arc h ív y  a sklady
záze m í budo v y -

-

Popis nemovitosti

Je dná se o o b je kt z po lo v iny m inulé ho sto le tí, kte rý m á dv ě po dze m ní po d laží a še st nadze m níc h pate r. Budo v a je po stav e na
v e tv aru p ísm e ne "V". V c e ntrální č ásti o b je ktu je dv o uram e nné kam e nné sc ho d iště , p o o bo u stranác h v e do u c ho dby do
kanc e lářskýc h pro sto r, situo v anýc h po o bo u stranác h c ho d e b . K anc e láře jso u v základním pro v e de ní be z klim atizac e a
stro pníc h po dh le dů , o kna jso u zdv o je ná, d ře v ě ná. Vše c hna po d laží kro m ě po dze m í spo jují d v a o so bní v ý tahy , kte ré se nalé zají
p o uze  v  p ře dní č ásti budo v y .

To pe ní v o b je ktu je c e ntrální, v ým ě ník je um ístě n v e d ruhém po dze m ním po d laží. V každé m patře je so c iální záze m í a
kuc hyňka. Na c ho dbác h je d lažba, v kanc e láříc h je PVC ne bo ko be rc e . Do sute ré nu budo v y v e d e zv lášť je dno sc ho d iště a
nákladní v ý tah . V sute ré nu jso u sklady a te c hnic ké m ístno sti. Budo v a je d ispo zič ně pro po je na s budo v o u Te rp lán (Platné řská
19). Průc ho dy m e zi budo v am i jso u um ístě ny v prv ním a tře tím patře , a také v e d ruhé m po dzem ním po d laží. Hlav ní v stup do
budo v y je  z nám ě stí F.K afky. 

o statní 150-180

4 321

v ým ě ník v e  d ruhé m  po dzem ním  po d laží
ko m unikac e -

o statní
Celkem
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Terplán

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to pe ní/Vytáp ění
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

Platnéřská 19 (Terplán)

ko m unikac e 80-90
o statní 0

kanc e láře 1 380

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m² /měsíc

kanc e láře 240-260

Přehled pronajatých prostor

Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 35;  pozemek 552 m²  
Platnéřská 111/19, Praha 1

m² Popis lokality Přehled užitných ploch

záze m í budo v y

ko m e rč ní p lo c ha 398

187

0
2 981

so c iální záze m í
178
126arc h ív y a sklady

ko m unikac e
o statní

Celkem

712

160-180

Žádné  p ro najaté  p ro sto ry

so c iální záze m í 160-180
záze m í budo v y 160-180
arc h ív y a sklady

ko m e rč ní p lo c ha 500-550

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

88 000 000

10,00%

Budo v a Te rp lánu se nac hází v histo ric ké m c e ntru hlav ního m ě sta v b lízko sti Staro m ě stské ho nám ě stí, nám ě stí F. K afky a
Mariánské ho nám ě stí. Budo v a je p řístupná z ulic e Platné řská a je pro po je na s No v o u úře dní budo v o u. V o ko lí jso u pův o dně
re zid e nč ní budo v y , nyní s o b c ho dním  a ko m e rč ním  v yužitím  p ro sto r a m no ha histo ric kým i pam átkam i. 

Budo v a byla po stav e na v ro c e 1914 a pro šla ko m p le tní re ko nstrukc í v ro c e 1996. Je dná se o po d skle pe ný, še sti po d lažní o b je kt
s te c hnic kým po dkro v ím , kde je um ístěna stro jo v na v ý tahu. Ve stře du budo v y je situo v án v ý tah a dv o uram e nné sc ho d iště
spo jujíc í v še c hna po d laží. Pře d v ýstup e m z v ýtahu je v každé m patře m e nší lo bby, z kte ré ho jso u sam o statné v stupy do
kanc e lářskýc h je dno te k. 
K anc e láře jso u v základním pro v e d e ní be z klim atizac e a stro pníc h po dhle dů , o kna jso u zdv o je ná-d ře v ěná, na po d lahác h
p ře v ážně  PVC. Dv e ře  v  c e lé  budo v ě  jso u d ře v ěné , zdo be né .  
Vc ho d do budo v y je p ře s atrium se zdo be ným i stro py, zdm i a o krasným i slo upy z m ram o ru, zd e je také um ístěna re c e p c e . V
p řízem í se nac hází strav o v ac í zaříze ní p ro zam ě stnanc e MHMP. Sute ré n slo uží jako te c hnic ké záze m í budo v y a klub
m ag istrátu. K lub je re p re ze ntativ ní č ástí budo v y MHMP, na po řádání rautů a slav no stníc h v e č e ří. Je zde o krasná d lažba,
ko be rc e  v  je dno tliv ýc h  m ístno ste c h, o krasné  stro py  a lustry . So uč ástí klubu je  také  bar.  
Budo v a d ispo zič ně nav azuje na no v o u úře dní budo v u, v e d ruhé m a č tv rté m patře jso u o b je kty p růc ho zí. Plac e né parko v ání je
m o žno  v  p řile hlý c h  ulic íc h, p ro  re zid e nty Prahy 1 zdarm a. 

Je dná se o m o de rně zre ko nstruo v ano u budo v u v c e ntru m ě sta m im o hlav ní turistic ké zó ny. Do m nív ám e se , že budo v a m ůže
zaujm o ut inv e sto ry h le dajíc í kanc e lářsko u budo v u po skytujíc í re lativ ně kv alitní p ro sto ry za ro zum nýc h f inanč níc h po dm íne k.
Část sute ré nu a p říze m í (sam o statně p řístupné z ulic e ) se dají v yužít jako o bc ho dní p ro sto ry , c o ž zv yšuje atraktiv itu a ho dno tu
ne m o v ito sti na re alitním  trhu.
Další m o žno st p ře dstav uje p ře stav ba ne m o v ito sti na re zid e nč ní pro sto ry . Záje m o m o de rní re zid e nč ní p ro sto ry v c e ntru m ě sta
v ykazuje sto upajíc í te nd e nc i, p ře de v ším v m íste c h m im o hlav ní turistic ké c e sty . Vzhle de m k dispo zic i ne m o v ito sti se
do m nív ám e , že  p řípadní záje m c i o  ko upi se  m o ho u re kruto v at i z řad  re zid e nč níc h  inv e sto rů/de v e lo p e rů. 
Skute č no st, že  se  budo v a nac hází v  pam átko v ě  c hráně né  zó ně  m ůže  o v liv nit ro zsah a strukturu po te nc iálníc h re ko nstrukc í. 

Komentář

Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Vzhle d e m k to m u, že budo v a pro šla v ro c e 1996 ko m ple tní re ko nstrukc í, c o ž je na prv ní po h le d zje v né , v ne jb ližším č aso v é m
ho rizo ntu ne p ře dpo kládám e  žádné  další v ýrazné  inv e stic e .

o h řív ač  um ístě ný v  sute ré nu budo v y
po uze  v  kuc hyni v  p říze m í

Popis nemovitosti

ne
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Žatecká

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ění
Plyn
Po žární zab e zpe č e ní

Žatecká 2

ano
ano

Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Přehled pronajatých prostor

Žádné  p ro najaté  pro sto ry .

so c iální záze m í 150-170
záze m í budo v y 150-170

Celkem

záze m í budo v y
arc hív y a sklady

Budo v a je v ym e ze na ze tří stran ulic e m i Žate c ká, K apro v a a Platné řská, v pam átko v ě c hráněné m úze m í m ě sta Prahy 1. Tato
o b last je p ře v ážně re zid e nč ní, s h isto ric kým i budo v am i s č áste č ným ko m e rč ním a o bc ho dním v yužitím pro sto r. Ve d le o b je ktu
je  budo v a Mě stké  kniho v ny  a re zide nc e  p rim áto ra m ě sta Prahy, K le m e ntinum , Clam -Gallasův  palác  a budo v a No v é  radnic e . 

Popis nemovitosti

Je dná se o budo v u po stav e no u v ro c e 1913, kte rá m á je dno po dze m ní a še st nadze m níc h po d laží. V po dkro v í ne m o v ito sti je
situo v ána stro jo v na v ýtahu. Vše c hna patra jso u p řístupná z c e ntrálního je dno ram e nné ho to č ité ho sc ho d iště a o b sluho v ána
je dním  o so bním  v ýtahe m .
V sute ré nu jso u te c hnic ké pro sto ry a p lyno v á ko te lna, č ást p ro sto r je v yužív ána jako arc hív . Pro sto ry v p říze m í u h lav ního
v stupu do budo v y jso u v yužív ány jako jíd e lna, v e d le v rátnic e je um ístěna m alá pro d e jna m ap a kanc e láře . V dalšíc h
nadze m níc h  po d lažíc h  jso u kanc e lářské  pro sto ry , kte ré  jso u p řístupné  z c e ntrální c ho dby. 

K anc e láře , kte ré jso u v základním pro v e de ní b e z klim atizac e a stro pníc h po dh le dů , jso u uspo řádány v buňko v é m systé m u, tzn.
jso u ro zm ístěny v e stav e bně o dd ě le nýc h a sam o statně p řístupnýc h je dno tkác h. V kanc e láříc h jso u dv o jitá o kna, na sc ho d išti
jso u m o zaiko v á, zdo b e ná o kna. V kanc e láříc h  jso u na po d lahác h  ko be rc e , na c ho dbác h PVC, sc ho d iště  je  z te rac a ne bo  z žuly .

Ne m o v ito st sv o u d ispo zic í v yho v uje jak ko m e rč ním u v yužití v e f o rm ě kanc e lářskýc h p ro sto r, tak po te nc iálním u re zid e n č ním u
v yužití v záv islo sti na ro zsahu a struktuře re ko nstrukc e . Do m nív ám e se , že budo v a by m o hla být p ře dm ě te m zájm u m e nšíc h
lo kálníc h inv e sto rů , kte ří b y po č áste č né re ko nstrukc i po skyto v ali pro náje m kanc e lářskýc h pro sto r záje m c ům o m alé , f inan č ně
do stupné  pro sto ry v  c e ntru m ě sta. 
Případná c e lko v á re ko nstrukc e /p ře stav ba ne m o v ito sti na m o de rní kanc e lářské p ro sto ry by byla f inan č ně v e lm i náro č ná a
pro m ítla b y se  do  kupní c e ny, kte ro u by  by l p o te nc iální záje m c e  o c ho te n zap latit.
Další m o žno st p ře dstav uje p ře stav ba ne m o v ito sti na re zid e n č ní pro sto ry . Záje m o m o de rní re zid e n č ní p ro sto ry v c e ntru m ě sta
v ykazuje sto upajíc í te nde nc i, p ře de v ším v m íste c h m im o hlav ní turistic ké c e sty . Pro to se do m nív ám e , že p řípadní záje m c i o
ko upi ne m o v ito sti se  m o ho u re kruto v at i z řad re zid e nč níc h  inv e sto rů/de v e lo p e rů . 
Um ístě ní budo v y v  pam átko v ě  c hráně né m  úze m í m ůže  o m e zit p o te nc iální re ko nstrukc e  č i v yužití.  

Komentář

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

11,00%ne

50 000 000Ce lko v é  v y le p še ní v zh le du ne m o v ito sti v č e tně  zatraktiv nění v stupníc h  p ro sto r.

2 561

ko m e rč ní p lo c ha

arc hív y a sklady 150-170

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

kanc e láře 220-240

so c iální záze m í
61
180
710
0

Žatecká 110/2, Praha 1

m² Popis lokality Přehled užitných ploch
Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 34;  pozemek 430 m²  

ko m unikac e
o statní

o statní 0

0
kanc e láře 1 513

ko m unikac e 70-80

97

ko m e rč ní p lo c ha 0
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Minuta

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zab e zpe č e ní

K o m ple x budo v Minuta se nac hází v pro sto ru v ym e ze ném Staro m ě stským nám ě stím a Malým nám ě stím , v histo ric ké c e ntrální
č ásti Prahy 1 - Staré Mě sto . Staro m ě stké nám ě stí je je dno z ne jv íc e turistic ky nav ště v o v anýc h m íst. Z h le d iska re alitního trhu se
je dná o  atraktiv ní lo kalitu  s ko m e rč ním  v yužitím   budo v .

Popis nemovitosti

Je dná se o ko m ple x se dm i v zájem ně pro po je nýc h budo v . Budo v y byly p o stav e ny v různýc h stav e bníc h slo zíc h , jso u d ispo zič ně
pro v ázány a nav záje m  průc ho zí. 
Ce lý o b je kt by l zre ko nstruo v án v e 30. le te c h m inulé ho sto le tí, někte ré č ásti p ro šly re ko nstrukc í v ne dáv né m inulo sti. Budo v y m ají
sute ré n, č ty ři nadze m ní po d laží a kro v . V budo v ě č . 3 je v kro v u p ro v e de na v e stav ba, kde jso u zříze ny kanc e láře . Sc ho d iště jso u v e
v še c h budo v ác h, ale po uze v budo v ác h č . 4 a 9 pro b íhají p ře s c e lo u v ýšku o b je ktu. V budo v ě č . 4 je instalo v án v ý tah. Objekt je v
so uč asné  do b ě  v yužív án jako  kanc e lářské  pro sto ry . 

V c e lé m traktu je po d lo ub í, p řízem í slo uží jako ko m e rč ní pro sto ry pro o b c ho dy a re staurac e . Uv nitř o b je ktu se nac hází dv o re k
slo užíc í k shro m ažď o v ání o dpadků a pav lač , na je již zde c h jso u o zdo bné o rnam e nty. Parko v ac í m ísta ne jso u v o b je ktu k dispo zic i.
Budo v a se  nac hází v  pam átko v ě  c hráněném  územ í. Ob je kt je  d ispo zič ně  p řím o  pro v ázán a pro po je n s b lo ke m  budo v  Institut. 

Crystale x Bo hem ia No v ý Bo r, Music Sho p , Bižute rie Na Rynku, Re staurac e U
Minuty.

so c iální zázem í 120-140
záze m í budo v y 120-140

ko m unikac e 120-140
o statní -

Je dná se o pův o dně re sid e nč ní o b je kt situo v aný v turistic ky atraktiv ní lo kalitě p řím o u Staro m ě stské ho nám ě stí. Tato lo kalita je z
hle d iska inv e sto rů v e lic e zajím av á p ře d e v ším pro ko m e rč ní v yužití jako pro de jní p lo c hy a ubyto v ac í zaříze ní. So uč asné v yužití jako
kanc e lářské pro sto ry ne ní p říliš p e rsp ektiv ní z dův o du d ispo zic e o b je ktu a ko m pliko v ané do stupno sti je dno tliv ýc h kanc e lářskýc h
je dno te k.
Pro to se do m nív ám e , že p řípadní zájem c i by zv ažo v ali jiné ko m e rč ní v yužití o b je ktu. Jak jsm e již uv e d li, re lativ ně v yso ká po p táv ka
v c e ntrální č ásti m ě sta je po o b je kte c h v ho dnýc h k reko nstrukc i na ubyto v ac í zaříze ní. Do m nív ám e se , že tato ne m o v ito st by sv ým
um ístě ním a d ispo zic í m o hla zaujm o ut inv e sto ry uv ažujíc í o v ýstav b ě ho te lu v rám c i staré zástav by v c e ntru m ě sta. V tako v é m to
p řípad ě by se budo uc í náklady spo je né s re ko nstrukc í p ro m ítly v kupní c e ně , kte ro u by by l inv e sto r o c ho te n zap latit. Dále je také
po tře ba b rát v úv ahu f akt, že se budo v a nac hází v pam átko v ě c hráně né o b lasti a m o žné re ko nstrukc e a v yužití m o ho u být
o m e ze né . Případná likv id ita je dno tliv ý c h budo v  o b je ktu, za p ře dpo kladu sam o statnýc h  p řístupů a o dd ě le ní o d  o statníc h  č ástí, by   m

ne  
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

V p řípad ě , že  by  b yl o b je kt nab íze n ke  ko m e rč ním u v yužití, by lo  by  nutné  inv e sto v at do  re ko nstrukc í a m o d e rnizac e  inte rié rů.

v lastní v ým ě níko v á stanic e
ne ní zav e de n

Komentář

m² 

120-140

o statní
Celkem

1 102
-

4 445

ko m e rč ní p lo c ha
200-240

Přehled pronajatých prostor

arc hív y a sklady

kanc e láře

blok budov u Minuty

kanc e láře 1 654

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

ko m e rč ní p lo c ha 348

Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122  
Staroměstské nám.4/2, Praha 1

Popis lokality

800-1,000

arc hív y a sklady

271

ko m unikac e

záze m í budo v y
so c iální zázem í

657
413

Přehled užitných ploch

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

10,00%

Použitím výnosové metody za předpokladu komerčních nájmů byla 
stanovena přibližná tržní hodnota ve výši 119 000 000 Kč. Z důvodu 

předpokládaných vysokých investic do rekonstrukce objektu může být 
skutečná kupní cena nižší. 
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Institut

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to pe ní/Vytáp ění
Plyn
Po žární zabe zp e č e ní

Použitím výnosové metody za předpokladu komerčních nájmů byla 
stanovena přibližná tržní hodnota ve výši 80 000 000 Kč. Z důvodu 

předpokládaných vysokých investic do rekonstrukce objektu může být 
skutečná dosažená kupní cena nižší. 

ko m e rč ní p lo c ha 212

o statní
Celkem

470
0

záze m í budo v y

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

kanc e láře 200-240

10,00%

800-1 000

arc hív y a sklady 120-140

120-140so c iální záze m í

U radnice 2, Praha 1

m² Popis lokality Přehled užitných ploch

kanc e láře 1 130
so c iální záze m í

972

ne

Ce lko v á m o de rnizac e  kanc e lářskýc h pro sto r, zatraktiv nění v zhle du ne m o v ito sti. 

54

Piv nic e U K ata, Bar U Radnic e , K .OUK EY o bc ho d s te xtile m , p izze rie U
Radnic e , b ižute rie  Cam ille  a Luc ie , p ro de jna CD a b ižute rie .

Přehled pronajatých prostor

259
ko m unikac e

arc hív y a sklady

záze m í budo v y 120-140

Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

ano

ko m e rč ní p lo c ha

Ob je kt se nac hází v turistic ky atraktiv ní lo kalitě p řím o u Staro m ě stské ho nám ě stí, kte rá je z hle d iska inv e sto rů zajím av á
p ře d e v ším  pro  ko m e rč ní v yužití jako  pro d e jní p lo c hy a ubyto v ac í zaříze ní.
So uč asné v yužití jako kanc e lářské pro sto ry ne ní p říliš p e rsp e ktiv ní z dův o du d ispo zic e o b je ktu a ko m p liko v ané do stupno sti
je dno tliv ýc h kanc e lářskýc h je dno te k.
Pro to se do m nív ám e , že p řípadní záje m c i by zv ažo v ali jiné ko m e rč ní v yužití o b je ktu. Jak jsm e již uv e d li, re lativ ně v yso ká
po p távka v c e ntrální č ásti m ě sta je po o b je kte c h v ho dnýc h k re ko nstrukc i na ubyto v ac í zaříze ní. Do m nív ám e se , že tato
ne m o v ito st b y sv ým um ístě ním a dispo zic í m o h la zaujm o ut inv e sto ry uv ažujíc í o v ýstav b ě ho te lu v rám c i staré zástav by v
c e ntru m ě sta.
V tako v é m to p řípad ě by se budo uc í náklady spo je né s re ko nstrukc í pro m ítly v kupní c e ně , kte ro u by byl inv e sto r o c ho te n
zap latit. Um ístě ní o b je ktu v pam átko v ě c hráněné m úze m í m ůže o v liv nit ro zsah re ko nstrukc e i m o žné po te nc iální v yužití
o b je ktu.
Případná likv id ita je dno tliv ý c h budo v o b je ktu za p ře dpo kladu sam o statnýc h v stupů a o dd ě le ní o d o statníc h č ástí, by m o hla
zv ýšit atraktiv itu ne m o v ito sti i p ro  m e nší/lo kální inv e sto ry .

Komentář

ko m unikac e

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

Institut

K o m ple x budo v Institut se nac hází v pro sto ru v ym e ze né m Staro m ě stským nám ě stím , Malým nám ě stím a K afko v ým
nám ě stím , v  histo ric ky c hráně né m  úze m í. Z h le d iska re alitního  trhu se  je dná o  atraktiv ní, re zid e nč ně/ko m e rč ní o b last. 

3 097

o statní 0p lyno v é  to p e ní
120-140

Popis nemovitosti

Je dná se o so ubo r budo v v různýc h stav e bníc h slo zíc h . Vše c hny budo v y m ají je dno po dze m ní a č ty ři nadze m ní po d laží.
Sute ré n je v yužit jako te c hnic ké záze m í budo v a ko m e rč ní p ro sto ry v po do b ě re staurac í. Další ko m e rč ní pro sto ry se nac háze jí
v  p říze m í. 

Nadze m ní po d laží jso u v yužita jako kanc e lářské pro sto ry , kte ré jso u v základním pro v e de ní b e z stro pníc h po dhle dů a
klim atizac e . Ve č tv rté m nadze m ním po d laží je ko te lna. Budo v a m á tři pův o dní sc ho d iště , je dno c e ntrální a dv ě v bo č níc h
budo v ác h . Sc ho d iště  spo jují v še c hna nadze m ní po d laží. Vše c hna po sc ho d í jso u znač ně  č le nitá a ne so uro dá. 

Ob je kt je d ispo zič ně p řím o pro v ázán a pro po je n s b lo ke m budo v Minuta. Část b lo ku sm ě re m do ulic e U radnic e je p ro po je n
po d lo ub ím  s v e d le jším  b lo ke m  budo v .

Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 9, 10, 11;  pozemky 451 m², 295 m², 359 m²  
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Kafkův dům

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

Kafkův dům

kanc e láře 1 266

ko m e rč ní p lo c ha 1 000-1 500

záze m í budo v y

ko m e rč ní p lo c ha 583

Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 24; pozemek 803 m² 
Nám. F. Kafky 24/3, Praha 1

m² Popis lokality Přehled užitných ploch

24arc hív y a sklady

so c iální záze m í
299

Je dná se o ne m o v ito st v atraktiv ní turistic ké lo kalitě v b lízko sti Staro m ě stské ho nám ě stí. Pře dpo kládám e , že po te nc iální
záje m c e o ko up i o b je ktu by zv ažo v al ko m e rč ní v yužití, nap ř. v o b lasti s luže b č i o b c ho dníc h p lo c h , jako nap ř. apartm ány k
d lo uho do bé m u pro nájm u v  ho rníc h patre c h a o bc ho dní č i re staurač ní p lo c hy v  p říze m í. 
Do m nív ám e se , že d ispo zic e budo v y by tako v é to po te nc iální v yužití um o žňo v ala za p ře dpo kladu, že by re ko nstrukc e by la
po v o le na p říslušným i úřady . Další m o žno stí je re ko nstrukc e kanc e lářskýc h pro sto r za úč e lem zatraktiv nění o b je ktu a pro náje m
sub je ktům  hle dajíc ím  pre stižní adre su v  c e ntrální lo kalitě  Prahy .  
Re lativ ně v yso ká po p táv ka po o b je kte c h v c ho dnýc h k p ře stav b ě je také ze strany re zid e nč níc h de v e lo p e rů . Ti v šak v ě tš ino u
up ře dno stňují klidně jš í lo kality  v  c e ntru.

205

ko m unikac e
o statní

Celkem

556
0

2 933

arc h ív y a sklady 160-180

Komentář

Objekt je situo v án na ro hu ulic U radnic e a Me islo v a, v b e zpro stře dní b lízko sti Staro m ě stské ho nám ě stí, v lo kalitě s v yso ko u
inte nzito u turistic ké ho ruc hu. Z hle d iska kanc e lářskýc h pro sto r se je dná o um ístění m im o lo kalitu s ne jv ě tší ko nc e ntrac í
kanc e lářskýc h p lo c h , kte rá se nac hází v o ko lí Vác lav ské ho nám ě stí a ulic Na Příko p ě/28.října, a kde v yro stlo v ne dáv né do b ě
něko lik no v ýc h kanc e lářskýc h o b je ktů (Myslb ek, Slo v anský dům , Na Příko p ě 1 atd .). K anc e lářské pro sto ry v ne jb ližším o ko lí
do m u Franze  K afky p ře d stav ují p ře d e v ším  zre ko nstruo v ané  pův o dně  re sid e nč ní p ro sto ry a kanc e láře  m ag istrátu.

ne
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Ce lko v é  zatraktiv ně ní v nitřního  v zhle du nem o v ito sti.

p lyno v á ko te lna um ístě na v e  4. patře
ano

Popis nemovitosti

Franc hi Trad ing - re staurac e ; CZECH Pho to - p ro pag ac e č e ské f o to g raf ie ;
o b c ho d hude bnin; p ro d e jní v ýstav a Expo zic e Franze K afky ; Nábo že nská o be c
Církv e  č e sko slo v e nské  husitské .

160-180

Fotografie

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)
10,00%

záze m í budo v y

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/měsíc

kanc e láře

128 000 000

Budo v a m á je dno po dze m ní a p ě t nadze m níc h po d laží. Te c hnic ké zázem í je situo v áno do sute ré nníc h pro sto r. Spo je ní m e zi
patry je zajiště no c e ntrálním sc ho dištěm a dv ěm a o so bním i v ýtahy. V p říze m í jso u situo v ány atraktiv ní ne byto v é p ro sto ry ,
kte ré jso u v so uč asné do b ě pro najaty něko lika so ukro m ým sub je ktům . So uč ástí je také re staurac e um ístě na v sute ré nu budo v y .
Vc ho d do re staurac e je p růc ho dem , kte rý m á kle nuté stro py a je zdo be n o rnam e nty . Vc ho d do kanc e lářské č ásti je um ístě n
v e d le  re staurac e . 

K anc e lářské pro sto ry jso u v základním pro v e d e ní b e z klim atizac e a stro pníc h po dhle dů a jso u situo v ány po o bo u stranác h
sc ho d iště , sam o statně p řístupné z c e ntrální c ho dby . Mo žno st f le xib ilní p řem ěny na "o pe n spac e " (o te v ře ný pro sto r) po užitím
p říč e k je o m e ze na. To pe ní je c e ntrální, stro jo v na v zduc ho te c hniky je v e dv o ře o b je ktu. Parko v ac í m ísta ne jso u v o b je ktu k
d ispo zic i.

o statní 0

Přehled pronajatých prostor

240-260
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Rytířská 10

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

Rytířská  

1 612

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m² /měsíc

ko m e rč ní p lo c ha o statní 300-330
ko m e rč ní p lo c ha p řízem í 500-550

 záze m í
arc hív y a sklady

Rytířská 770/10, Praha 1

ko m e rč ní p lo c ha o statní
Budo v a se nac hází v ulic i Rytířská, kte rá je parale lní s ulic í 28.října. Je dná se o je dnu z ne jatraktiv ně jšíc h a ne jžádaně jšíc h
kanc e lářskýc h lo kalit v Praze . Te nto o b je kt je č ástí pam átko v ě c hráně né ho úze m í m ě sta Prahy . Be zpro stře dní o ko lí tv o ří
h isto ric ké  budo v y  s re zide nč ním  a ko m e rč ně -o b c ho dním  v yužitím . 

m² 

kanc e láře

ko m e rč ní p lo c ha -p říze m í 2 440

2 581

320-380

Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 474; pozemek 5 250 m²  

855
813Popis nemovitosti

Budo v a m á je dno po dze m ní a p ě t nadze m níc h po d laží s po dkro v ím . Do o b je ktu jso u dv a v c ho dy , do dv o rního traktu je
p růc ho d jak z Rytířské ulic e , tak z ulic e 28. října. Průc ho dy m ají kle nuté stro py , zdo be né o rnam e nty . Dv o rní trakt, pův o dně
Staro m ě stská tržnic e , je zastře še n; p ro sto ry jso u v pro nájm u spo le č no sti Julius Me inl, kte rá zd e pro v o zuje svůj supe rm arke t a
zbyte k pro sto r p o dp ro najím á dalším  nájem c ům  (DM Marke t, č ínská re staurac e  a různé  m alé  o b c ho dní je dno tky). 

Za pro d e jno u Julius Me inl je ko te lna pro c e ntrální v ytáp ě ní o b je ktu. Le v á č ást do m u m á je dno c e ntrální sc ho d iště spo jujíc í
v še c hna nadze m ní po d laží spo le č ně s o so bním v ýtahe m . Prav á č ást o b je ktu je b e z v ý tahu, po d laží spo juje po uze c e ntrální
sc ho d iště . Sute ré n slo uží ke ko m e rč ním úč e lům , o statní po d laží jso u kanc e lářské a re zid e nč ní p ro sto ry . K anc e láře jso u v
základním  pro v e d e ní b e z klim atizac e  a stro pníc h  po dh le dů. Část kanc e lářskýc h pro sto r je  p ro najata ko m e rč ním  sub je ktům . 

Celkem

ko m unikac e

Popis lokality Přehled užitných ploch

o statní

10,50%
Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

záze m í 250-300
arc hív y a sklady 60-70

Přehled pronajatých prostor

Prag o ne t, adv o kátní kanc e láře , sush i-bar, Glo bal Am e ric ante c h Co m pany, Julius
Me inl, DM Marke t, c af e -c af e  re staurac e  a další ko m e rč ní sub je kty .

kanc e láře

ne

ko m unikac e 150-180

1 826
0

10 127

ko te lna v e  dv o ře , v stup  p ře s p ro de jnu J.Me inl
inf o rm ac e  ne by la po skytnuta

o statní 0

Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Ce lko v é  zle p še ní v zhle du ne m o v ito sti, pře v ážně  inte rié rů . 375 000 000

Je dná se o atraktiv ní ko m e rč ní o b je kt v c e ntru Prahy s v ýrazným ro zv o jo v ým po te nc iále m , jak z hle d iska o bc ho dníc h p ro sto r v
p říze m í budo v y , tak z hle d iska kanc e lářskýc h pro sto r v ho rníc h patre c h . Do m nív ám e se , že b y o b je kt d íky sv é po lo ze a
sp e c if ikac i m o h l bý t p ře dm ě tem zájm u de v e lo p e rskýc h spo le č no stí, kte ré by zv ažo v aly re ko nstrukc i o b c ho dníc h p ro sto r v
p říze m í na o bc ho dní pasáž a p ře stav bu ho rníc h pate r na kv alitní kanc e lářské /re zid e nč ní pro sto ry . Zájem o ko up i ne m o v ito sti
m o ho u pro je v it také inv e stič ní/spe kulativ ní kupc i, je nž by ko m e rč ní p ro sto ry v je jic h so uč asné m stav u pro najím ali za
ro zum nýc h f inanč níc h po dm íne k, c o ž by m o hlo zv ýšit po p távku po pro sto re c h z řad m enšíc h m e zináro dníc h/lo kálníc h f ire m ,
h le dajíc íc h kanc e lářské p ro sto ry v c e ntru m ě sta. Pře dpo kládám e , že by se po te nc iální do ba pro de je po hybo v ala v ho rizo ntu
dv o u le t. 

Komentář

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie



FF
II
NN
ÁÁ
LL
NN
ÍÍ

VV
EE
RR
ZZ
EE

182

Charvátova 9

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to pe ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

napo je n na c e ntrální ko te lnu OD Te sc o
ne

Komentář
Je dná se o m o de rně zreko nstruo v ano u kanc e lářsko u budo v u v c e ntrální č ásti m ě sta, v ýbo rně do stupno u pro stře dky m ě stské
hro m adné do prav y a s širo kým i m o žno stm i služe b a o b c ho dů v o ko lí, ze jm é na d íky o bc ho dním u do m u Te sc o . K anc e lářské
pro sto ry by po d le naše ho názo ru m o hly bý t atraktiv ní p ro lo kální/m e zináro dní spo le č no sti h le dajíc í um ístě ní v kv alitníc h
pro sto rác h v  c e ntru m ě sta za ro zum nýc h  f inanč níc h po dm íne k.
Z to ho to dův o du se do m nív ám e , že o o b je kt m ůže pro je v it záje m inv e sto r, kte rý by budo v u po ne c hal v so uč asném stav u,
pro najal kanc e lářské pro sto ry a nem o v ito st p o slé ze pro dal s nižším kap italizač ním fakto re m , c o ž by znam e nalo zisk, ne bo si ji
po ne c hal jako  zd ro j p rav id e lnýc h p říjm ů . 
Skute č no st, že budo v a byla ne dáv no c e lko v ě zre ko nstruo v ána a lze ji ihne d p ro najím at v so uč asné m stav u b e z dalšíc h
v íc e nákladů , by  m o hla p řízniv ě  o v liv nit likv id itu nem o v ito sti. 

e le ktro nic ký po žární systé m  (EPS)
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Nem o v ito st b yla p ře d tře m i le ty zreko nstruo v ána a zm o de rnizo v ána v č e tně v ybudo v ání be zbarié ro v é ho p řístupu. Vně jš í
o m ítky ne je v í znám ky v id ite lnýc h  po ruc h. 

608
227

2 225

ko m e rč ní p lo c ha

ko m unikac e

Žádné  pro najaté  p ro sto ry .

Přehled pronajatých prostor

200-230

200-230

te c hnic ká zaříze ní
Celkem

260-290kanc e láře

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

so c iální zázem í

-

arc hív y a sklady

92so c iální zázem í

ko m e rč ní p lo c ha 0

záze m í budo v y
117

dům Charvátova

kanc e láře 852

Charvátova 145/9, Praha 1

Obje kt se nac hází na spo jnic i m e zi ulic í Náro dní a p ro sto re m nám ě stí za o b c ho dním do m em Te sc o , v be zpro stře dní b lízko sti
tram v ajo v é zastáv ky Náro dní třída a stanic e m e tra Náro dní třída. Je dná se o atraktiv ní lo kalitu v c e ntru m ě sta. Oko lní o b je kty
slo uží p ře d e v ším  ke  ko m e rč ním u v yužití, a to  h lav ně  v  o b lasti o b c ho du, s luže b  a kanc e lářskýc h  p lo c h .

329

Hlavní město Praha, katastrální území Nové Město, LV 1971, parcelní číslo 740/1; pozemek 533 m²  
Přehled užitných ploch m² Popis lokality

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

10,00%

Popis nemovitosti

Je dná se o ne m o v ito st po stav e no u v pade sátýc h le te c h m inulé ho sto le tí, c e lko v á reko nstrukc e inte rié rů pro b ě hla v ro c e 2001.
Obje kt m á sute ré n, p řízem í, p ě t nadze m níc h pate r a te c hnic ké po dkro v í, kd e je um ístěna v zduc ho te c hnika a stro jo v na v ý tahu.
Vše c hna nadze m ní po d laží spo juje c e ntrální sc ho d iště a o so bní v ý tah. Sc ho d iště je situo v áno do prav é č ásti budo v y ,
kanc e lářské  pro sto ry se  nac háze jí v e  v ě tš í le v é  č ásti budo v y . Dispo zic e  a uspo řádání ho rníc h pate r je  té m ě ř to to žné .

V kanc e láříc h jso u stro pní po dhle dy , ko be rc e a p lasto v á o kna. Na c ho dbác h je d lažba. Me zi sc ho d ištěm a kanc e láře m i je m e nší
hala, ze kte ré je p řístup do kanc e láří, so c iálního zázem í zam ě stnanc ů a kuc hyněk. Me zi kanc e láře m i je m alá c e ntrální c ho dba,
ze kte ré je p řístup do je dno tliv ý c h kanc e láří. V c ho dbác h jso u v e stav ěné skříně , kte ré slo uží jako úlo žné pro sto ry . V páté m
patře , po užív aném jako kanc e lářské pro sto ry pro v e de ní o dbo ru, jso u kanc e láře ro zm ě rně jší, v záje m ně průc ho zí a
klim atizo v ané . Část p rv ního patra slo uží jako arc hiv . Hlav ní v stup do budo v y je situo v aný v c e ntrální č ásti o b je ktu, dále je zd e
také  sam o statný b e zbarié ro v ý  v c ho d . V někte rýc h patre c h je  instalo v áno  b e zpe č no stní zaříze ní.

58 000 000

záze m í budo v y 200-230
arc hív y a sklady

ko m unikac e 200-230
te c hnic ká zaříze ní -
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Pařížská 26

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zab e zpe č e ní

Popis nemovitosti

kanc e láře
234

Hlavní město Praha, katastrální území Josefov, LV 4, parcelní číslo 75; pozemek 436 m²  

Obje kt je situo v án v ulic i Pařížská. Tato ulic e spo juje Staro m ě stské nám ě stí s Dv o řáko v ým náb ře žím . Budo v a je v b lízko sti
ho te lu Inte r-Co ntine ntal a práv nic ké f akulty K arlo v y Univ e rzity . Pařížská ulic e je atraktiv ní, ko m e rč ně -re zid e nč ní lo kalita, z
hle d iska re alitního  trhu se  je dná o  je dnu z ne jd ražšíc h ulic  v  Praze . Oko lí tv o ří re zid e nč ní o b je kty  s po d íle m  o b c ho dníc h p lo c h . 

Je dná se o atraktiv ní ne m o v ito st situo v ano u v je dné z ne jd ražšíc h o b c ho dníc h ulic v Praze , a z to ho to dův o du v id ím e
po te nc iál ne m o v ito sti v p řízem níc h o b c ho dníc h pro sto re c h . Nájm y za zre ko nstruo v ané je dno tky v té to ulic i do sahují až 3,200
K č /m ²/m ě síc .
Do m nív ám e se , že v p řípad ě pro de je by budo v a by la p ře dm ě te m zájm u inv e stič níc h spo le č no stí, kte ré by zv ažo v aly
re ko nstrukc i p říze m níc h pro sto r na dv ě sam o statné o b c ho dní je dno tky a ho rní patra prav d ě po do bně na re zid e nč ní
pro sto ry/apartm ány. To by o d ráže lo f akt, že po p távka po luxusníc h re zid e nč níc h pro sto re c h v c e ntru m ě sta v ykazuje
sto upajíc í te nde nc i. Do m nív ám e se , že likv id ita té to ne m o v ito sti za p ře dpo kladu v yře še nýc h práv níc h/re stituč níc h náro ků je
v yso ká. 

ne
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

V ro c e 2002 v re akc i na ško dy způso b e né po v o dněm i, by la budo v a z v e lké č ásti zreko nstruo v ána. Re ko nstrukc e je v id ite lná jak
v inte rié re c h budo v y , tak na vně jšíc h č áste c h o b je ktu. Další re ko nstrukc e č i m o de rnizac e ne ní na základ ě v izuální insp e kc e v
ne jb ližším  č aso v ém  ho rizo ntu nutná.

c e ntrální, p lyno v ý  ko te l v  sute ré nu
ano

Komentář

ko m e rč ní p lo c ha

Budo v a m á sute ré n, p říze m í, p ě t po sc ho d í a po dkro v í. Vstup do budo v y je um ístě n v c e ntrální č ásti, po le v é straně je re c e p c e ,
p rav á č ást budo v y slo uží ke ko m e rč ním úč e lům . V p říze m í, v zadní č ásti budo v y , je v stup na dvůr o hranič e ný dalším i o ko lním i
budo v am i, kte rý  slo uží jako  d ě tské  hřiště . 

Ve v še c h patre c h budo v y je so c iální záze m í zam ě stnanc ů, v kanc e láříc h jso u parke ty , o kna jso u d ře v ěná dv o jitá.V prv ním až
pátém patře jso u v záje m ně průc ho zí kanc e lářské p ro sto ry , situo v ané v e tv aru p ísm e ne "U". Na c ho dbác h je d lažba. V
po dkro v í je stro jo v na v ýtahu, kanc e láře a byt sp ráv c e do m u. Po dkro v í je p ře budo v áno na je dnu byto v o u je dno tku a kanc e láře
se záze m ím , p říčky jso u ze sádro karto nu, o kna jso u stře šní, je dno duc há. Ve stře dní č ásti o b je ktu je v ý tah a sc ho d iště , spo jujíc í
v še c hna po d laží. 

Sute ré n budo v y slo uží jako re pre ze ntativ ní č ást budo v y , na po řádání zase dání. Po d laha je v ytáp ě na, po kryta ko be rc e m , je zd e
také kuc hyňka a so c iální zázem í. Je dna m ístno st je te c hnic ká, je zde um ístěna v zduc ho te c hnika a ko te lna. V zadní č ásti budo v y
ze  sute ré nu do  p říze m í v e d e  nákladní v ý tah na v yv áže ní po pe lnic . Budo v a je  no v ě  zre ko nstruo v ána.  

ko m unikac e

zázem í budo v y

Pařížská

zázem í budo v y

ko m e rč ní p lo c ha p řízem í (p řib ližně ) 50
ko m e rč ní p lo c ha o statní 120

751

Přehled pronajatých prostor

Pro náje m 1 byto v é je dno tky so ukro m é o so b ě , po utač v e v ý lo ze , banko m at
Če ské  Spo řite lny .

so c iální záze m í 20-30

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m² měsíc

kanc e láře 300-350
2 500-2 800

1 602

110
ko m unikac e

te c hnic ké  záze m í
Celkem

337
0

arc h ív y  a sklady

ulice Pařížská 26/130, Josefov

m² Popis lokality Přehled užitných ploch

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

9,50%

70 000 000

20-30
arc h ív y  a sklady

20-30
te c hnic ké  zaříze ní/o statní 20-30

40-50
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Řásnovka 8

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

3 100

Řásnovka 770/8, Praha 1

m² Popis lokality Přehled užitných ploch
Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 853/1;  pozemek 1 017 m²  

ko m e rč ní p lo c haObje kt je v ym e ze n ulic e m i Řásno v ka, K lášte rská a Haštalská. Je v o b lasti pam átko v ě c hráně né ho úze m í, v m ě stské č ásti Staré
Mě sto . V o ko lí o b je ktu jso u re zid e nč ní budo v y a histo ric ké pam átky, ne dale ko je Ane žský klášte r. Oko lní o b je kty jso u č áste č ně
zre ko nstruo v ány p ro  ko m e rč ní v yužití. 

97
kanc e láře

192

ko m e rč ní p lo c ha 200-220

záze m í budo v y
arc h ív y  a sklady

980
0

5 409

Budo v a se nac hází na o kraji c e ntrální kanc e lářské lo kality . Pře sto se v šak je dná o zajím av o u lo kalitu pro d e v e lo p e ry/inv e sto ry ,
kte ří h le dají v ho dný o b je kt k p ře stav b ě/re ko nstrukc i na le v né kanc e lářské pro sto ry v b lízko sti c e ntra. Ačko liv je v ne jb ližším
o ko lí p láno v áno něko lik no v ýc h kanc e lářskýc h o b je ktů, kte ré nab ídno u kv alitní m o de rní kanc e lářské pro sto ry , do m nív ám e se ,
že c e no v é o d liše ní nájm ů v ho dno c e né m o b je ktu by m o hlo zv ýšit atraktiv itu ne m o v ito sti pro lo kální sub je kty hle dajíc í
kanc e lářské  p ro sto ry  v  b lízko sti c e ntra m ě sta. 

Komentář

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

11,50%ne

89 000 000K  c e lko v é m u zle p še ní v zhle du budo v y by by lo  nutné  inv e sto v at do  m o de rnizac e  jak inte rié ru tak e xte rié ru budo v y .

Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

so c iální záze m í
321
719

ko m unikac e 60-70
o statní

ko m unikac e
o statní

140-150

dům Řásnovka

p lyno v á ko te lna um ístě ná v  sute ré nu
ano

Celkem
Přehled pronajatých prostor

Pro náje m 2 byto v ý c h je dno te k so ukro m ým o so bám , Sdruže ní na o c hranu
náje m níků Praha (1 ne byto v á je dno tka).

so c iální záze m í
záze m í budo v y 140-150
arc h ív y  a sklady

Popis nemovitosti

Budo v a je ro zd ě le na na něko lik č ástí. Jižní kříd lo m á p říze m í a prv ní patro , se v e rní kříd lo p říze m í a dv ě patra. Hlav ní budo v a
m á p říze m í a se dm pate r, p řič e m ž se dm é patro je stro jo v na v ýtahu. Ce lá budo v a m á je dno po dze m ní po d laží. Ve tře tinác h
hlav ní budo v y jso u dv ě  sc ho d iště  spo jujíc í v še c hna po d laží, v  p ře dní č ásti jso u dv a v ý tahy spo jujíc í sute ré n až še sté  patro . 

Sute ré n slo uží jako te c hnic ké záze m í o b je ktu, sklady , d ílny a kuc hyně . V p říze m í jso u kanc e láře , arc hiv a te le f o nní ústře dna.
Další po d laží jso u kanc e lářské pro sto ry . Še sté patro je ústupné , v č ásti to ho to patra je te rasa z č e lní strany o b je ktu. V o statníc h
patre c h jso u kanc e lářské pro sto ry , o d páté ho do prv ního patra jso u kanc e láře v záje m ně průc ho zí. Okna jso u dv o jitá d ře v ě ná,
na po d lahác h je PVC, kanc e láře m ají základní sp e c if ikac i b e z stro pníc h po dhle dů a klim atizac e . Do v še c h kanc e láří je m o žný
p řístup z úzkýc h c ho de b v e do uc íc h po c e lé d é lc e o b je ktu a v je dno tliv ýc h kříd le c h o b je ktu. Ačko liv je budo v a o bdé lníko v é ho
tv aru, ko m unikac e v e do u po uze v e tv aru p ísm e ne "U". V budo v ě je je d e n hlav ní v c ho d , v stupuje se p ře s re c e p c i. Další bo č ní
v c ho d  je  po uze  p ro  zam ě stnanc e  MHMP. 

0

60-70

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/měsíc

kanc e láře 200-220
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Karolíny Světlé 5

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

ano

kanc e láře
 záze m í budo v y

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m² /měsíc

10 000 000  - 11 000 000
Tržní hodnota byla určena na základě odborného odhadu podlahových 

výměr nemovitosti. 

ko m unikac e /o statní

Fotografie

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

ne urč e no

11,00%

U tohoto objektu nám byla poskytnuta pouze podlahová výměra využívána MHMP (188 m²), která je umístěna jak v budově čp. 5, tak čp. 7. Pro
potřeby výpočtu tržní hodnoty jsme proto provedli odborný odhad ploch na základě informací z výpisu z katastru nemovitostí a fyzické inspekce
nemovitosti. Předmětem tohoto ocenění je pouze budova čp. 5, v souvislosti se zadáním. 
Ob jekt je situo v án v o krajo v é č ásti c e ntra m ě sta, v p ře v ážně re zid e nč ní zástav b ě . Do m nív ám e se . že so uč asné v yužití o b je ktu,
tj. o b c ho dní p lo c hy v p říze m í a re zid e nč ní pro sto ry v ho rníc h patre c h , je o p tim ální, za p ře dpo kladu pro nájm u pro sto r na
ko m e rč ní bázi. Vzhle d em k v e liko sti a um ístě ní ne m o v ito sti p ře dpo kládám e po te nc iální zájem o ko up i p ře d e v ším z řad
spe kulativ níc h inv e sto rů . Pře dpo kládaná c e na pro de je za m e tr č tv e re č ní pro sto r v to m to o b je ktu je p řib ližně 40 000 - 50 000
K č . Zre ko nstruo v ané re zid e nč ní p lo c hy v té to lo kalitě do sahují kupní c e ny v hlad ině 70 000 - 90 000 KČ/m ², v záv islo sti na
kv alitě  a sp e c if ikac i p ro v e d e ní. 

ko m unikac e
o statní

Celkem

Komentář

č áste č ně  e le ktro nic ký po žární systé m  (EPS)
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Zb ě žná pro hlídka budo v y pro b ě hla po uze v pro sto rác h Ztrát a nále zů, p ro to nem ůže m e urč it po tře bu po te nc iálníc h
re ko nstrukc í č í m o de rnizac í.

c e ntrální to p e ní

arc h ív y  a sklady  ne po skytnuto  

so c iální zázem í

Budo v a se nac hází na ro hu ulic e K aro líny Sv ě tlé a ulic e Barto lo m ě jská, v b lízko sti ulic e Náro dní. Oko lní budo v y po c háze jí
p ře v ážně z prv ní po lo v iny m inulé ho sto le tí a je dná se o pův o dní re zid e nč ní ne m o v ito sti. V ne jb ližším o ko lí ne m o v ito sti je
budo v a Akade m ie v ě d , Náro dní d iv ad lo a d iv ad lo Late rna Mag ika a stře dní ško la. Ne m o v ito st se nac hází v pam átko v ě
c hráněné m  územ í.  

Popis nemovitosti

Budo v a, po c háze jíc í p řib ližně z po č átku m inulé ho sto le tí, m á je dno po dze m ní a č tyři nadzem ní po d laží. Mag istrát v yužív á
pro sto ry v p říze m í budo v y , kde jso u situo v ány Ztráty a nále zy . Zbyte k ne m o v ito sti je v yužív án p ře d e v ším k re zid e nč ním
úč e lům , je dna je dno tka je  p ro najata lé kaři. V zadní č ásti o b je ktu je  dv o rek.

Budo v a je p řístupná dv ěm a v c ho dy, h lav ní v c ho d je um ístě n v ulic i K aro líny Sv ě tlé , zadní v c ho d je z ulic e Barto lo m ě jská.
Vrc hní patra jso u spo je na c e ntrálním to č itým sc ho d ištěm . Okna jso u dv o jitá, d ře v ě ná, zře jm ě pův o dní o krasná. Obje kt je
d ispo zič ně pro po je n s budo v o u č p . 7, po d le m ístního še tře ní jso u pro sto ry v yužív ané MHMP situo v ány v o bo u o b je kte c h .
Pro sto ry  v  ho rníc h patre c h v ypadaly  v  do b ě  p ro hlídky z č ásti ne o byd le né . 

Přehled pronajatých prostor

arc hív y  a sklady

Je dna je dno tka pro najata o dbo rné m u lé kaři.

Karolíny Světlé

kanc e láře

ko m e rč ní p lo c ha

zázem í budo v y

ko m e rč ní p lo c ha

Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město , LV 576, parcelní číslo 282; pozemek 326 m²  
Kalolíny Světlé 5, Praha 1

m² Popis lokality Přibližný přehled užitných ploch
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Letenská 8

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zab e zpe č e ní

te c hnic ké  zaříze ní/d ílny
Celkem

170
182

1 057

so c iální záze m í
0
40

ko m unikac e

arc h ív y a sklady 250-280

Je dná se o m o de rně zre ko nstruo v ano u atraktiv ní ne m o v ito st v b lízko sti c e ntra m ě sta, le žíc í o v še m m im o c e ntrální kanc e lářské
lo kality . Pře sto p ře dpo kládám e po te nc iální záje m o ko up i ne m o v ito sti ze strany m e nšíc h , prav d ě po do bně lo kálníc h , inv e sto rů
a/ne bo  stře dně  v e lkýc h  spo le č no stí jako  c ílo v ýc h uživ ate lů . 
Skute č no st, že budo v a pro šla ro zsáhlo u re ko nstrukc í a tud íž se ne o č e káv ají v b rzké do b ě žádné další v íc e náklady , po zitiv ně
o v livňuje likv id itu ne m o v ito sti, a po d le naše ho názo ru zv yšuje atraktiv itu ne m o v ito sti na re alitním trhu. Ne v ýho do u
ne m o v ito sti jso u o m e ze né parko v ac í m o žno sti, kte ré by by lo m o žno v yře šit po užív áním dv o rku ne bo p ře stav bo u d íle n na
parko v ac í stání. 

ne
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Vzhle de m k ne dáv né ro zsáhlé re ko nstrukc i a m o de rnizac i c e lé ho o b je ktu se ne p ře dpo kládá další nutná inv e stic e v ho rizo ntu
něko lika le t.

p lyno v á ko te lna v  po dkro v í
ano

Komentář

250-280

ko m e rč ní p lo c ha -

záze m í budo v y 250-280

Letenská 8/21, Praha 1

m² Popis lokality Přehled užitných ploch

          dům Letenská

kanc e láře 622

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/měsíc

záze m í budo v y
arc h ív y a sklady

43

ko m e rč ní p lo c ha 0

Hlavní město Praha, katastrální území Malá Strana, LV 468, parcelní číslo 128; pozemek 805 m²  

o statní 250-280
Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

9,75%

40 000 000

Objekt budo v y je um ístě n v Le te nské ulic i, v ym e ze né Valdšte jnsko u zahrado u ze strany je dné a Vo jano v ým i sady ze strany
d ruhé . Nac hází se v m ě stské č ásti Praha 1 - Malá Strana, v pam átko v ě c hráně né m úze m ím . Malo stranské nám ě stí, v zdále né asi
5 m in c hůze o d o b je ktu, je m ísto s histo ric kým i pam átkam i a o b je kty , v yužív anýc h p ře d e v ším ke ko m e rč ním úč e lům . Někte ré
budo v y jso u v yužív ány jako  v ládní p ro sto ry  ne bo  pro sto ry  v yso kýc h ško l. 

Popis nemovitosti

Je dná se o budo v u do ko n č e no u v ro c e 1828, kte rá m á dv ě nadze m ní po d laží a po dkro v í. Ob je kt by l v ážně po ško ze n p ři
p o v o dníc h v ro c e 2002. K o m p le tní re ko nstrukc e by la do ko nč e na v srpnu 2004. Vstup do budo v y je p ře s p rů je zd z Le te nské
ulic e do skle ně né ho atria, kde se nac hází re c e p c e . Je dno kříd lo budo v y v p říze m í slo uží jako kanc e lářské pro sto ry , v e d ruhé m
kříd le  jso u g arážo v á stání a d ílny. V po dkro v í jso u dv ě  zase dac í m ístno sti, p lyno v á ko te lna a stro jo v na v zduc ho te c hniky .

K anc e láře v e v še c h po d lažíc h jso u p růc ho zí, každá je dno tka m á sam o statný v stup z haly . K anc e láře po skytují m o de rní
p ro sto ry se stro pním i po dh le d y , p lasto v ým i o kny a klim atizac í. So c iální zaříze ní a kuc hyňka jso u situo v ány v každé m po d laží.
Po d laží jso u nav záje m  spo je na c e ntrálním  sc ho d ištěm , po dkro v í je  p řístupné  sam o statným  sc ho d ištěm .

Dvůr up ro stře d budo v y lze pro v izo rně v yužív at jako parko v ac í stání. V do hle dné do b ě by m ě l bý t zajiště n be zbarié ro v ý
p řístup  do  budo v y . Ob je kt le ží v  pam átko v ě  c hráně ném  úze m í. 

ko m unikac e

Přehled pronajatých prostor

Žádné  pro najaté  pro sto ry .

so c iální záze m í 250-280
kanc e láře 320-350
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Emauzy

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

176 000 000

hala+spo j.krč e k 190-220
Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

11,00%

Emauzy, budovy A, B, C

kanc e láře 3 203

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

záze m í budo v y
arc hív y a sklady

459

ko m e rč ní p lo c ha 0

katastrální území Staré Město, pozemky 1256/4 (378 m²), 1256/5 (220 m²), 1253/2 (1 101 m²), 1253/3 (177 m²) a 1253/4 (253 m²)
Vyšehradská 2075, 128 00, Praha 2

m² Popis lokality Přehled užitných ploch

280-320

arc hív y a sklady 190-220
190-220ko m unikac e

c e ntrální p lyno v á ko te lna
ano

Komentář

Přehled pronajatých prostor
Pro sto ry v o b je ktu C jso u pro najaty f irm ě EUROSPEK TRUM GROUP a.s.,
kte rá p ro sto ry dále po dpro najím á sv ým dc e řiným č i jinak sp řízněným
spo le č no ste m . 

 záze m í budo v y 190-220
so c iální záze m í 190-220

kanc e láře

Je dná se o atraktiv ní kanc e lářské budo v y b lízko c e ntra m ě sta, v ýbo rně do stupné a o bsluho v ané pro stře dky m ě stské hro m adné
do p rav y . So uč asný stav ne m o v ito sti um o žňuje o kam žitý pro náje m spo je ný po uze s m inim álním i náklady. To zv yšuje
atraktiv itu ne m o v ito sti p ro lo kální/zahranič ní inv e sto ry hle dajíc í m o žno st inv e sto v at do zav e de né kanc e lářské budo v y v e
stře du m ě sta. Pře dpo kládám e , že po te nc iální náje m níc i by se re kruto v ali p ře d e v ším z řad lo kálníc h/m e nšíc h zahranič níc h
spo le č no stí, kte ré  h le dají kv alitní kanc e lářské  p ro sto ry v  b lízko sti c e ntra za p řijate lnýc h f inanč níc h  po dm íne k. 

e le ktro nic ký po žární systé m  (EPS) po uze  v  o b je ktu C 
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

V rám c i zatraktiv ně ní ne m o v ito sti do po ruč uje m e  c e lko v é  zle p še ní v zhle du budo v y  v č e tně  úprav  e xte rié rů .

1 147
833

6 371

so c iální záze m í
630
99

ko m unikac e

K o m ple x se nac hází v pro sto ru v ym e ze né m ze tří stran ulic e m i Vyše hradská, Na Mo ráni, Po d Slo v any a ze č tv rté strany
klášte re m Na Slo v ane c h , v b lízko sti K arlo v a nám ě stí. Z hle d iska kanc e lářské ho trhu se je dná o lo kalitu sp íše d ruho řado u v
o b lasti s p ře v ážně re sid e nč ní zástav bo u. Za c e ntrální kanc e lářsko u lo kalitu je p o v ažo v áno o ko lí Vác lav ské ho nám ě stí a ulic Na
Příko p ě  a 28.října.

Popis nemovitosti

Ce lý ko m ple x se skládá ze tří adm inistrativ níc h budo v A, B a C. K o nstrukč ně i d ispo zič ně jso u v še c hny budo v y po do bné ,
so uč ástí ko m ple xu je také p říze m ní budo v a, kde se nac hází zase dac í sál. Ob je kty se skládají z je dno ho po dze m ního a tří
nadze m níc h po d laží s m e zipatre m , po uze o b je kt B ne ní po dskle p e n. Je dno tliv á po d laží jso u pro po je na c e ntrálním sc ho d ištěm
a o so bním  v ýtahe m . Obje kty ne jso u nav záje m  průc ho zí.

K anc e lářské p ro sto ry po skytují standardní v ybav e ní s klim atizac í a stro pním i po dhle dy . Dispo zič ní ře še ní je f le xib ilní a
um o žňuje  zm ěnu uspo řádání po užitím  p říč e k.
 
Parko v ac í m ísta jso u v o m e ze né m m no žstv í situo v ána p ře d a za o b je kte m A. Ce ntrální p lyno v á ko te lna a c e ntrální c h lad íc í
je dno tka jso u um ístěny v  sute ré nu o b je ktu C. Pře v ážná v ě tšina pro sto r v  to m to  o b je ktu je  p ro najatá jiným  sub je ktům .

hala+spo j.krč e k
Celkem
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Korunní 98

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zab e zpe č e ní

Budo v a se nac hází v pro sto ru v ym e ze né m ulic e m i K o runní, Cho rv atská a So bo te c ká, v pam átko v ě c hráně né m úze m í, v o b lasti
m ě stské č ásti Prahy 10- Vršo v ic e . Oko lí ne m o v ito sti tv o ří p ře v ážně re zid e nč ní o b je kty s č áste č ným ko m e rč ně -o b c ho dním
v yužitím . 

Popis nemovitosti

Budo v a m á sute ré n, p říze m í, še st p o sc ho d í a nástav bu, kte rá slo uží jako te c hnic ké záze m í budo v y a stro jo v na. Po sc ho d í spo jují
d v a o so bní v ý tahy a je de n nákladní v ý tah , c e ntrální sc ho d iště a v le v é zadní č ásti budo v y úniko v é sc ho d iště . Po c e lé d é lc e
budo v y v  c e ntrální č ásti je  h lav ní c ho dba, ze  kte ré  je  p řístup  do  je dno tliv ý c h  kanc e láří. 

K anc e lářské je dno tky jso u z v e lké č ásti v záje m ně průc ho zí, tím to se um o žňuje č áste č ná p ře m ě na pro sto ru na "o pe n spac e ". Na
c ho dbác h je d lažba, v kanc e láříc h PVC ne bo ko be rc e . Okna jso u dv o jitá, d ře v ě ná. Vstup do budo v y je p ře s v e lké atrium , kde
je re c e p c e , zrc ad lo v ě pro ti v c ho du je c e ntrální sc ho d iště a v stup do je dno tliv ýc h kříd e l budo v y . Prav á č ást budo v y v p říze m í
slo uží jako ko m e rč ní p ro sto ry . Sute ré n je ro zd ě le n na te c hnic ké pro sto ry , kd e je ko te lna a další ko m e rč ní pro sto ry . V zadní
č ásti p říze m í je d ruhý v ýc ho d do dv o ra, o dkud je p ře s v e nko v ní sc ho d iště v stup do ko te lny a do g aráží m ag istrátu. Do g aráži je
p řístup  p rů je zde m  z ulic e  Cho rv atská. 

Ve nko vní o m ítky se  m o m e ntálně  o prav ují. Budo v a je  v  do bré m  te c hnic ké m  stav u, ne v ykazuje  znám ky v id ite lné ho  o po tře b e ní. 

-
te c hnic ká zaříze ní

8 727

Rádio  City , zác hranná služba, Prag o ne t, f itne ss stud io , lé kaři, kav árna.

prům ě r 190 - 250

záze m í budo v y

ko m unikac e

te c hnic ká zaříze ní

arc h ív y a sklady

ko m e rč ní p lo c ha
kanc e láře

ko m unikac e

Korunní

c e ntrální v y táp ě ní, ko te lna v  sute ré nu
inf o rm ac e  ne by la po skytnuta

Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

so c iální záze m í
záze m í budo v y

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/měsíc

Celkem

ko m e rč ní p lo c ha

Přehled pronajatých prostor

so c iální záze m í
-

U tohoto objektu nám byla poskytnuta pouze podlahová výměra využívána MHMP (218 m²). Pro potřeby výpočtu tržní hodnoty jsme proto
provedli odborný odhad ploch na základě informací z výpisu z katastru nemovitostí a fyzické inspekce nemovitosti. Proto jsou uvedené výměry pouze
orientační. 
Je dná se o zav e de no u kanc e lářsko u budo v u, do b ře do stupno u z c e ntra m ě sta, po skytujíc í kv alitní kanc e lářské p ro sto ry .
Do m nív ám e se , že by m o hla být p ře dm ě te m zájm u inv e sto rů/spe kulativ níc h kupc ů , h le dajíc íc h zajím av o u inv e stič ní p říle žito st
v o b laste c h m im o c e ntrum m ě sta. Skute č no st, že ne m o v ito st je v do brém stav u a ne jso u p ře dpo kládány žádné v ýrazné
inv e stic e  do  re ko nstrukc e  v  ne jb ližším  č aso v é m  ho rizo ntu, p řízniv ě  o v livňuje  atraktiv itu  ne m o v ito sti na re alitním  trhu.

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

FotografieKomentář

 po žární h lásič

Na základ ě  v izuální ko ntro ly  ne p ře dpo kládám e  v ýrazné  inv e stic e  v  ne jb ližším  č aso v é m  ho rizo ntu.
230 000 000

Tržní hodnota byla určena na základě odborného odhadu podlahových 
výměr nemovitosti. 

10%

Hlavní město Praha, katastrální území Vinohrady, LV 2178, parcelní číslo 2456; pozemek 1 962 m²  

-
kanc e láře -

-arc h ív y a sklady

-

Korunní 2456/98, Praha 10

m² Popis lokality Přehled užitných ploch
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Na Strži 35a

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ění
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

Obje kt je  situo v án v  ulic i Na Strži, v  p ražské  m ě stské  č ásti K rč , kte rá je  re zide nč ní č tv rtí, tv o ře no u v íc e po d lažním i pane lo v ým i 
budo v am i.
Ne c e lýc h 5 m in jízdy aute m  o d  té to  budo v y se  nac hází je dna z ne jv íc e  po pulárníc h , stále  e xpandujíc íc h kanc e lářskýc h lo kalit v  
Praze -Bud ě jo v ic ká.

Popis nemovitosti

Je dná se o m o de rní budo v u z ro ku 1999, kte rá m á p říze m í a dv ě nadze m ní patra. Ob je kt m á dv a v c ho dy, je d e n hlav ní a je d e n
ze  zadní strany budo v y , kte rý  je  po užív án po uze  zam ě stnanc i MHMP.   
Po d laží jso u spo je na c e ntrálním sc ho d ištěm , v každé m patře je so c iální záze m í a kuc hyňka. K anc e láře jso u v základním
pro v e de ní be z stro pníc h po dhle dů a klim atizac e , na po d laze jso u ko be rc e . Dv e ře a o kna jso u p lasto v á, na po d laze v c ho dbác h
jso u d lažd ic e .
Ve druhé m patře (po dkro v í) jso u instalo v ána stře šní o kna. K ro m ě kanc e láří je v druhé m patře také zase dac í m ístno st. V
prv ním patře jso u po uze kanc e lářské pro sto ry . K anc e láře ne jso u v záje m ně průc ho zí, jso u p řístupné po uze z c ho dby, ale
v zhle de m k v e liko sti o b je ktu ne ní p řístup do je dno tliv ýc h kanc e láří ko m pliko v aný . V p říze m í je re c e p c e , kanc e láře a sklady . Je
zde  také  um ístěn v ým ěník a so c iální zaříze ní p ro  hand ic apo v ané . 

Ob je kt je v e lm i do b ře o bsluho v án m ě stsko u hro m adno u do prav o u; v je zd aute m je p řím o z hlav ní silnic e . Pře d o b je kte m je
p řib ližně  de se t parko v ac íc h m íst.

ko m unikac e

Přehled pronajatých prostor

Žádné  pro najaté  p ro sto ry .

so c iální záze m í -
kanc e láře 320-350

-
o statní 320-350

Do m nív ám e se , že se je dná o likv idní ne m o v ito st, kte rá by m o hla být p ře dm ě te m zájm u stře dně v e lkýc h spo le č no stí
h le dajíc íc h v ho dno u ne m o v ito st v o krajo v ýc h č áste c h m ě sta. Budo v a by d íky sv é d ispo zic i a v e liko sti m o hla slo užit jako síd lo
spo le č no stí, kte ré  up ře dno stňují ko up i zav e de né  ne m o v ito sti p ře d  v ýstav bo u. 
Skute č no st, že se je dná o re lativ ně no v o u ne m o v ito st, u níž se ne p ře dpo kládají v ne jb ližší do b ě v ýrazně jší inv e stic e , dále
zv yšuje atraktiv itu ne m o v ito sti na re alitním trhu. Pro to že p ře dpo kládám e v yužití ne m o v ito sti je dním sub je kte m , p řiřadili jsm e
ste jné  ho dno ty nájm ů na c e lo u p lo c hu budo v y . 

e le ktro nic ký po žární systé m  (EPS)
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Vzhle de m k ne dáv né m u do ko nč e ní budo v y ne p ře dpo kládám e , že by byla jakáko liv v ý razně jší re ko nstrukc e v ne jb ližším
č aso v é m  ho rizo ntu nutná. 

c e ntrální to p e ní
ne

Komentář

-

ko m unikac e
o statní

Celkem

-
268

602,5

so c iální záze m í
-

ko m e rč ní p lo c ha -

záze m í budo v y
arc hív y a sklady

-
-

Na Strži 35a, Praha 4

m² Popis lokality Přehled užitných ploch

Na Strži

kanc e láře 334,5

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/měsíc

-arc h ív y a sklady
záze m í budo v y

ko m e rč ní p lo c ha -

Hlavní město Praha, katastrální území Krč, LV 1757, parcelní číslo 1052/60; pozemek 423 m² 

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

11,00%

22 000 000
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Jarov učiliště

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zab e zpe č e ní

zav e d e n po uze  v  uč ňo v skýc h d ílnác h

Byla nám poskytnuta pouze celková výměra vyhřívaných ploch komplexu, z které bylo vycházeno při určení přibližné tržní ceny. 
Je dná se o ko m ple x budo v v yužív anýc h pro po tře b y o dbo rnýc h uč ilišť a v ýško v o u kanc e lářsko u budo v u. Likv id ita c e lé ho
ko m p le xu je o m e ze ná z dův o du lim ito v ané po ptávky po po do bnýc h pro sto re c h v té to lo kalitě . Jiné ne ž so uč asné v yužití se dá
p ře dpo kládat po uze u v ýško v é kanc e lářské budo v y, o m e zujíc ím fakto re m atraktiv ity té to ne m o v ito sti je je jí d ispo zic e . Případná
re alizac e  pro d e je  ko m ple xu by prav d ě po do bně  p ro b íhala po  č áste c h  a v  d e lším  č aso v é m  ho rizo ntu. 

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

FotografieKomentář

ne
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Výško v á budo v a je  zm o de rnizo v ána a zre ko nstruo v ána. Ce lý ko m ple x je  průb ě žně  o p rav o v án.

14%

so c iální záze m í
-záze m í budo v y

Celkem

-
-

32 150

o statní

ISŠP, SOU e ne rg e tic ké , Co nne c t, ČSI, adv o kátní kanc e láře , Me de a K ultur-
uby to v na a další ubyto v ny , MŠMT, pe dag o g ic ká c e ntra, Prim m , Ste p by ste p ,
lé kařské o rd inac e , To p Spe e d , p ro náje m kantýny , Vipe t banko m at a další
ko m e rč ní sub je kty .

arc h ív y  a sklady

so c iální záze m í
záze m í budo v y p rům ě r 90-120

ko m unikac e

Učňovská 100/1, Praha 9

m² Popis lokality Přehled užitných ploch

Jarov učiliště

kanc e láře -

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/měsíc

-arc h ív y  a sklady

-

ko m e rč ní p lo c ha -

Hlavní město Praha, katastrální území Hrdlořezy, LV 258, parcelní číslo 84/14; pozemek 12 901 m²  

Budo v a se nac hází v Praze 8 – Jaro v , v ym e ze ná ulic e m i Spo jo v ac í a Če sko bro d ská. Lo kalita je na p ře c ho du re zid e nč ní a ko m e rč ní
zó ny s po d íle m  o b c ho dníc h a ko m e rč níc h  p lo c h . 

Popis nemovitosti

Budo v a uč iliště je ro zd ě le na na něko lik v záje m ně průc ho zíc h č ástí: v ýško v o u budo v u, budo v u ře d ite lstv í, d ílny uč ňů , ško lu te o rie
a strav o v ac í zaříze ní. Tyto budo v y jso u v záje m ně pro po je ny c ho dbam i. So uč ástí ko m p le xu je i něko lik p řístav e b a hřišť .
Do m inantní stav bo u je v ýško v á, třinác tipatro v á budo v a. Tato budo v a je p řístupná z c e ntrální č ásti ko m ple xu, je no v ě
zre ko nstruo v aná. Po sc ho d í spo juje je dno sc ho d iště a dv a v ýtahy, stro jo v na v ýtahu je v te c hnic ké m po dkro v í. Druhé a tře tí patro
slo uží jako inte rnát pro žáky ško ly . Ostatní patra jso u kanc e lářské p ro sto ry , kte ré po skytují f le xib ilní kanc e lářské je dno tky. Na
ze m i jso u v ě tšino u ko be rc e , o kna jso u p lasto v á. 

Budo v a pro te o re tic ko u v ýuku m á sute ré n, p říze m í a dv ě patra, p řístupná dv ěm a sc ho d išti. Jso u tu tříd y a kab ine ty , v sute ré nu
dv a byty pro  údržbáře . 

"Dílny uč ňů" jso u te c hnic ké p ro sto ry , ro zd ě le né na dv ě č ásti. Je dna č ást m á dv ě kříd la; dv o upatro v é s nástav bo u a p říze m ní
p řístav bu. V c e ntrální č ásti budo v y je atrium slo užíc í jako v stup do budo v y , buf e t, kuc hyně , jíd e lna a v e lký spo le č e nský sál. V
zadní č ásti c e lé ho  traktu je  je dno patro v ý po dskle pe ný  o b je kt, kde  jso u dv ě  tě lo c v ič ny, v  sute ré nu bazé n, sauna a te c hnic ká m ístno s
s v ým ěníke m .

290 000 000
Jedná se o přibližnou cenu celého komplexu vypočítanou na základě 
poskytnutých výměr vytápěných prostor. Výměry jednotlivých budov 

nebyly poskytnuty, z tohoto důvodu jsme nebyli schopni definovat tržní 
potenciál jednotlivých nemovitostí. 

kanc e láře
ko m e rč ní p lo c ha

Přehled pronajatých prostor

ko m unikac e

 c e ntrální, v ým ě ník v  sute ré nu ko m p le xu

o statní
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Archiv Chodovec

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zab e zpe č e ní

Žádné  pro najaté  pro sto ry .

záze m í budo v y
so c iální záze m í

ne urč e no

ko m unikac e

Archiv Chodovec

so c iální záze m í
-
-

Arc hiv Cho do v e c se nac hází v o krajo v é č ásti h lav ního m ě sta v o bv o du Praha 4 - Cho do v v b lízko sti se v e ro jižní m ag istrály .
Ob jekt je v be zp ro stře dním so use dstv í Státního ústře dního arc h iv u a Státního o b lastního arc h iv u, c o ž v y tv áří ko m ple x s p lným
se rv ise m  záje m c ům . Ob last je  typ ic ko u p ře dm ě stsko u ko m e rč ní zó no u.

Popis nemovitosti

Přehled užitných ploch

arc h ív y a sklady

kanc e láře -

Je dná se o m o de rní, úč e lo v ě v ystav ě no u budo v u v ybav e no u sp e c iální te c hno lo g ií, je jíž pro de j se ne p ře dpo kládá. Z to ho to
dův o du ne by la tržní c e na ne m o v ito sti urč e na. Případná likv id ita ne m o v ito sti je o m e ze na sp e c if ic ko u d ispo zic í budo v y a je jím
te c hnic kým  v ybav e ním . 

e le ktro nic ký po žární systé m  (EPS)
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Je dná se  o  no v o u budo v u, žádné  v ýrazně jší inv e stic e  se  v  ne jb ližší d o b ě  ne o č e káv ají.

in f o rm ac e  ne po skytnuta

Komentář

o statní

Přehled pronajatých prostor

Je dná se o úč e lo v o u budo v u po stav e no u v le te c h 1995-1997. Budo v a arc h iv u je ro zd ě le na na dv ě č ásti, adm inistrativ ní č ást a
d e po zitář. Adm inistrativ ní č ást budo v y m á p říze m í, d v ě nadze m ní patra a te c hnic ké po d laží, kde je um ístě na
v zduc ho te c hnika.V adm inistrativ ní č ásti budo v y jso u stro pní po dh le d y , na c ho dbác h je d lažba, o kna jso u p lasto v á s
je dno duc hým i v ýp lněm i. Ve v še c h po d lažíc h jso u so c iální záze m í zam ě stnanc ů a kuc hyňky. V té to č ásti budo v y jso u dv a
o so bní v ý tahy a je de n nákladní v ý tah , kte rý je um ístě n v ro zv o dně v tře tí č ásti c e lé ho ko m ple xu, v prav o v e d le h lav ního
v ýc ho du.

V adm inistrativ ní č ásti budo v y jso u v e v še c h patre c h po uze kanc e lářské p ro sto ry , v p říze m í jso u dv ě re c e p c e , so c iální záze m í a
studo v na. Budo v a d e po zitáře je p o d skle pe na, m á p říze m í a 13 po d laží. Tato po d laží spo jují dv a o so bní v ý tahy a sc ho d iště .
Budo v a nem á o kna, je  po uze  v e ntilo v ána. Část té to  budo v y slo uží jako  studo v ny , p o řádac í sály  a se rv ro v na. 
Me zi adm inistrativ ní č ástí a de po zitáře m jso u dv ě v e nko v ní dv o uram e nná sc ho d iště , spo jujíc í je dno tliv á patra adm inistrativ ní
č ásti a d e po zitáře . Do  de po zitáře  je  p řístup  po uze  po m o c í č ip o v ýc h kare t.

Ce lá budo v a je  klim atizo v ána a  m á be zbarié ro v ý  p řístup . Parko v ac í m ísta jso u k d ispo zic i p ře d  budo v o u.

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

kanc e láře
ko m e rč ní p lo c ha

ne urč e no

-

Archivní 6, Praha 4

m² Popis lokality

c e ntrální to pe ní, ko te lna v  ro zv o dně

-
14 533

ko m unikac e

záze m í budo v y

Hlavní město Praha, Katastrální území Chodov, LV 1678, parcelní číslo 2328/197; pozemek 3 395 m² 

arc h ív y a sklady

-

ko m e rč ní p lo c ha -

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

Neurčeno - účelově postavená budova, prodej se nepředpokládá.

o statní

Celkem
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Městská knihovna + rezidence

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

Ob je kt Mě stské kniho v ny, po stav e n v le te c h 1925 -1928, tv o ří d ispo zič ně uzav ře ný o bdé lník s atrie m v c e ntrální č ásti. Ob je kt
m á dv ě po dze m ní po d laží, p říze m í a dv ě nadze m ní po d laží. Ce ntrální č ást v atriu je v yužív ána jako hlav ní kniho v na, kte rá
pro šla v ne dáv né do b ě c e lko v o u re ko nstrukc í. Nadze m ní patra v po stranníc h č áste c h o b je ktu jso u v yužív ána jako kanc e lářské ,
re zid e nč ní a v ýstav ní p ro sto ry . Re zid e nč ní pro sto ry jso u um ístě ny v prav é č ásti o b je ktu a jso u p řístupné sam o statným
v c ho de m . K anc e lářské a v ýstav ní p ro sto ry jso u um ístě ny v le v é č ásti o b je ktu a jso u p řístupné jak p ře s h lav ní v stup do
kniho v ny tak bo č ním  v c ho de m  z ulic e  Vale ntinská.

V o b je ktu je je dno c e ntrální sc ho d iště , d v ě další sc ho d iště spo jujíc í v še c hna po d laží, jso u v kříd le c h budo v y . Vše c hna patra
jso u nav íc o b sluho v ána v ýtahy .V c e ntrální č ásti do m u jso u v e lké sály . Te c hnic ké pro sto ry jso u situo v ány v sute ré nu, je zde také
v ým ě níko v á stanic e napo je na na ko te lnu v budo v ě No v é radnic e . Ce lý o b je kt je v y táp ě n c e ntrálním to pe ním , v ýstav ní sály m ají
po d laho v é  v y táp ě ní. Parko v ání je  m o žné  v  o ko lí o b je ktu.

ko m unikac e
o statní

ne urč e no

ko m e rč ní p lo c ha
kanc e láře

so c iální záze m í

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

v ým ě níko v á stanic e , ko te lna v  No v é  Radnic i
inf o rm ac e  ne by la po skytnuta

ne urč e no

Je dná se o o b je kt s v yso ko u kulturně -spo le č e nsko u ho dno to u, kte rý slo uží jako m ě stská kniho v na už v íc e ne ž se dm de sát le t.
Do m nív ám e se , že p řípadné jiné ko m e rč ní v yužití ne m o v ito sti ne ní p rav d ě po do bné . Z to ho to dův o du se p ro de j ne m o v ito sti
je v í jako  ne re álný a p ře dpo kládá se , že  o b je kt bude  dále  slo užit sv é m u úč e lu. 

e le ktro nic ký po žární systé m  (EPS)
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Vzhle d e m k to m u, že o b je kt v izuálně ne je v í žádné v id ite lné znám ky o po tře b e ní, ne p ře dpo kládám e v ýrazné inv e stic e v
ne jb ližším  č aso v é m  ho rizo ntu.

Komentář

Přehled pronajatých prostor

Pro náje m  p ě ti b y to v ýc h je dno te k so ukro m ým  o so bám .

záze m í budo v y
arc h ív y  a sklady

Popis lokality Přehled užitných ploch m² 

 ne po skytnuto  

so c iální záze m í

ko m unikac e
o statní

Celkem

Obje kt se nac hází v c e ntru m ě sta v histo ric ké č ásti Prahy 1 - Staré Mě sto , v pam átko v ě c hráně né m úze m í. Budo v a je v ym e ze na
ze tří stran ulic e m i Žate c ká a Vale ntinská a Mariánským nám ě stím , ze kte ré ho je budo v a p řístupná. Be zpro stře dní o ko lí tv o ří
re zid e nč ní a ko m e rč ní o b je kty s po d íle m  kanc e lářskýc h a o b c ho dníc h p lo c h . 

Popis nemovitosti

Fotografie

Neurčeno - jedná se o budovu s nekvantifikovatelnou kulturně-
společenskou hodnotou, jejíž prodej se nepředpokládá. 

Městská knihovna + rezidence

kanc e láře

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

ko m e rč ní p lo c ha

Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 37; pozemek 4 246 m²  
Mariánské náměstí 8, Praha 1

záze m í budo v y
arc h ív y  a sklady
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Clam Gallasův Palác

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

Je dná se o histo ric ko u budo v u po stav e no u v le te c h 1716-1719, kte rá je tv o ře na něko lika kříd li a v nitřním i nádv o řím i. Hlav ní
nádv o ří s kašno u je  o bklo pe no  budo v am i palác e , d ruhé  m e nší nádv o ří le ží jižn ě  a p řilé há k so use dním  o b je ktům . 

Obje kt m á tři nadze m í po d laží, je dno po dze m ní po d laží a po dkro v í. V hlav ním kříd le je sc ho d iště , zadní trakt je o b sluho v án
v ý tahe m a dalším i sc ho d išti. Nádv o ří jso u p řístupná prů je zde m a průc ho de m . Obje kt je v so uč asno sti v yužív án k různým
úč e lům . Ve ře jně p řístupná č ást o b je ktu v prv ním patře c e ntrální budo v y slo uží jako v ýstav ní pro sto ry . Tyto pro sto ry by ly
zre ko nstruo v ány v č e tně re no v ac e stro pníc h m ale b . Ostatní p ro sto ry jso u v yužív ány pro kanc e lářské úč e ly a také jako
de po zitář. Pro sto ry d e po zitáře jso u situo v ány p ře d e v ším v zadní č ásti ko m ple xu a v p ře v ážné v ě tšině jso u zac ho v ány v
pův o dním  ne zre ko nstruo v ané m  stav u. Budo v a je  napo je na na v e nko v ní b e zpe č no stní kam e ro v ý systé m . záze m í budo v y 130-150

arc hív y a sklady 40-50
ko m unikac e 60-80

ko m unikac e
o statní

Celkem

o statní -

Je dná se o č áste č ně zre ko nstruo v aný histo ric ký o b je kt v c e ntrální č ásti Prahy. Tržní ho dno ta tako v ýc hto o b je ktů je v ý razně
nižší ne ž ho dno ta histo ric ká po suzo v aná z po hle du kulturního d ě d ic tv í. Záje m po te nc iálníc h inv e sto rů o histo ric ké
ne m o v ito sti je v e lm i lim ito v aný a to p ře d e v ším z dův o du v yso kýc h nákladů spo je nýc h s re ko nstrukc í. Dů le žitým fakto re m je
také to , že histo ric ké ne m o v ito sti jso u pam átko v ě c hráně ny a po te nc iální v yužití/re ko nstrukc e jso u o m e ze ny . Urč e ní tržní
ho dno ty v yc háze jíc í z po te nc iálníc h p říjm ů z pro nájm ů je u tako v ýc hto ne m o v ito stí po uze p řib ližné , ne bo ť tržní v ztahy
o bv yklé na re alitním trhu zd e f ung ují po uze o m e ze ně . Jiným i slo v y , po te nc iální p ro náje m tě c hto pro sto r je ne prav d ě po do bný z
dův o dů stav e bní d isp o zic e  budo v y , a p ro to  jso u uv e d e né  nájm y a tržní ho dno ta po uze  o rie ntač ní.  

e le ktro nic ký  po žární sy sté m  (EPS)
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

V ro c e  1978 byl na palác  v ydán hav arijní v ým ě r, o d  té  do by  se  v e nko v ní i v nitřní p ro sto ry  budo v y p růb ě žně  o p rav ují. 

e le ktric ké , c e ntrálně  říze né  p řím o to py
ne

Komentář

1 283
-

6 457
Přehled pronajatých prostor

Po uze  krátko do bé  p ro nájm y.

so c iální záze m í 130-150
kanc e láře 190-220

ko m e rč ní p lo c ha 190-220

Popis lokality Přehled užitných ploch

arc hív y a sklady

74so c iální záze m í
1 305
1 751

Ne m o v ito st se nac hází v atraktiv ní turistic ké lo kalitě v c e ntru m ě sta, v tě sné b lízko sti Mariánské ho nám ě stí, v pam átko v ě
c hráně né m úze m í. Be zpro stře dní o ko lí ne m o v ito sti tv o ří re zid e nč ní a ko m e rč ní o b je kty s v e lkým po d íle m kanc e lářskýc h a
o b c ho dníc h p lo c h . 

Popis nemovitosti

Clam Gallasův Palác

kanc e láře 420

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

záze m í budo v y

ko m e rč ní p lo c ha 1 624

Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 158/98; pozemek 3 138 m² 
Husova 158/20, 110 00  Praha 1

m² 

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Fotografie

Teoretická tržní hodnota (Kč)
9,50%

Při použití výnosové metody za předpokladu komerčních nájmů vychází 
přibližná tržní hodnota objektu ve výši 

100 000 000 Kč
 Předpokládáme však, že historická hodnota nemovitosti je vyšší. 
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Staroměstská radnice

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

Staroměstské náměstí 1, Praha 1

o statní

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

kanc e láře

o statní
Celkem

ko m unikac e

m² Popis lokality Přehled užitných ploch

Staroměstská radnice

so c iální záze m í
záze m í budo v y

ko m unikac e

ko m e rč ní p lo c ha
kanc e láře

Budo v a Staro m ě stské radnic e se nac hází na Staro m ě stské m nám ě stí v pam átko v ě c hráně né m úze m í. Oko lí o b je ktu tv o ří
h isto ric ké , pův o dně re zid e nč ní budo v y , s ko m e rč ním a o bc ho dním v yužitím p lo c h . Staro m ě stské nám ě stí je je dno z turisty
ne jv íc e  nav ště v o v anýc h m íst v  Praze , s v e lkým  m no žstv ím  histo ric kýc h pam áte k, e xkluziv níc h re staurac í a o b c ho dníc h p lo c h .  

Popis nemovitosti arc hív y a sklady

Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 3; pozemek 411 m² 

ne urč e no

 ne po skytnuto  

arc h ív y a sklady

ko m e rč ní p lo c ha

so c iální záze m í

Přehled pronajatých prostor

Žádné  p ro najaté  p ro sto ry .

záze m í budo v y

Obje kt Staro m ě stské radnic e po c hází z ro ku 1338. Vě ž Staro m ě stské radnic e m á dv ě patra, c e lko v á v ýška v ě že je p řib ližně 70
m e trů. V prv ním patře v ě že se nac hází g o tic ká kap le , v e d ruhé m patře je radní síň , do dne s do c ho v aná v po do b ě z po č átku 15.
sto le tí, s d ře v ě ným  o b lo že ním  a bo hatě  p ro f ilo v aným i trám y stro pu. 
Na západní straně  o b je ktu se  po zd ě ji p řipo jily  další dv a o b je kty , býv alý  Mikšův  dům  a Wo lf inův  dům . 

Na jižní straně v ě že je p řipo je n další o b je kt, zre ko nstruo v án v se dm de sátýc h le te c h m inulé ho sto le tí. Ve stibul za hlav ním
po rtále m m á g o tic ko u kle nbu a je v yzdo be n m o zaiko u. V p říze m í o d v e stibulu na západ jso u arkády po d lo ub í pův o dníc h
do m ů s g o tic kým i kle nbam i. Za v e stibule m je no v o g o tic ké sc ho d iště , v e d ruhé m patře re ne sanč ní m ram o ro v ý po rtál z ko nc e
16. sto le tí, kde  je  zase dac í sál. 

V prv ním patře je o b řadní síň , zdo be ná o brazy . Ze tře tího patra je m o žno v ysto up it na v ě ž radnic e , o dkud je v yh lídka na
histo ric ké  c e ntrum  Prahy. V budo v ě  je  je d e n v ýtah a pův o dní sc ho d iště  spo jujíc í p říze m í až č tv rté  patro .

Ne ho dno c e no

inf o rm ac e  ne by la po skytnuta
inf o rm ac e  ne by la po skytnuta

Je dná se  o  kulturní pam átku s ne v y č ís lite lno u histo ric ko u ho dno to u, kte rá ne ní p ře dm ě te m  po te nc iálního  p ro de je . 

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

ne urč e no

Neurčeno - jedná se o budovu s nekvantifikovatelnou, 
historicko-společenskou hodnotou. 

Komentář

inf o rm ac e  ne by la po skytnuta
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce
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Melantrichova

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zab e zpe č e ní

Melantrichova   

kanc e láře /re zid e nc e /ho te l
700

10,50%

Celkem

o statní 220-250

U tohoto objektu nám byla poskytnuta pouze podlahová výměra využívána MHMP ( 203 m² ). Pro potřeby výpočtu tržní hodnoty jsme proto
provedli odborné odhady jednotlivých ploch na základě informací z výpisu z katastru nemovitostí a fyzické inspekce nemovitosti.
Je dná se o atraktiv ní ne m o v ito st v turistic ké lo kalitě , kte rá by m o hla být p ře dm ě te m zájm u de v e lo p e rskýc h č i inv e stič níc h
spo le č no stí, h le dajíc íc h kv alitní ko m e rč ní pro sto ry v c e ntru m ě sta. Do m nív ám e se , že o p tim ální v yužití je re ko nstrukc e c e lé ho
o b je ktu na ho te l s po ne c háním ko m e rč níc h o b c ho dníc h p lo c h v sute ré nu a č ásti p říze m í. Po p táv ka d e v e lo p e rskýc h spo le č no stí
po o b je kte c h v ho dnýc h k re ko nstrukc i na ubyto v ac í zaříze ní v c e ntru m ě sta v ykazuje sto upajíc í te nde nc i, a pro to se
do m nív ám e  že  se  je dná o  nem o v ito st s do bro u likv id ito u. 

Ob je kt se nac hází v pro sto ru v ym e ze ném ulic e m i Me lantric ho v a a Hav e lská, v c e ntrální č ásti m ě sta, v pam átko v ě c hráně né m
úze m í. Z hle d iska ko m e rč ního v yužití o b je ktu se je dná o atraktiv ní lo kalitu v c e ntrální ko m e rč ní zó ně . Me lantric ho v a ulic e jako
spo jnic e  Vác lav ské ho  a Staro m ě stské ho  nám ě stí, p ro f ituje  z v ýrazné ho  turistic ké ho  ruc hu.

ne
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Budo v a je  v izuálně  v  do bré m  stav u, ne p ře dpo kládám e  v ýrazně jší inv e stic e  v  ne jb ližší do b ě .

ano
inf o rm ac e  ne by la p o skytnuta

Komentář

Budo v a, kte rá m á je dno po dze m ní a p ě t nadzem níc h po d laží, se nac hází v c e ntru m ě sta, na hlav ní spo jnic i m e zi Vác lav ským a
Staro m ě stským nám ě stím . Je dná se o ro zlo žitý ko m ple x, d ispo zič ně ro zd ě le ný do něko lika č ástí. Sute ré n budo v y je v
ko m e rč ním  nájm u, v  so uč asno sti v yužív án jako  re staurac e  a klub  Aré na.

V p říze m í budo v y jso u další ko m e rč ní p ro sto ry v č e tně m uze a v o sko v ýc h f ig urín. Část budo v y je v yužív ána jako ho te l s
kapac ito u 21 po ko jů , č ást po skytuje re zid e nč ní a ko m e rč ní pro sto ry . K o m e rč ní pro sto ry , situo v ané p ře d e v ším v prv ním a
druhé m patře , jso u v yužív ány jako kanc e láře a zubní o rd inac e . Tyto m ístno sti m ají stro pní po dh le dy, na ze m i jso u ko b e rc e . V
c e lé budo v ě jso u dv o jitá d ře v ě ná o kna, to p e ní je c e ntrální. Stře šní p ro sto ry jso u pro najím ány pro um ístě ní te le ko m unikač níc h
zaříze ní. V o b je ktu je je d e n o so bní v ý tah a c e ntrální sc ho d iště . Stro jo v na v ýtahu je v páté m patře . Ne m o v ito st se nac hází v
pam átko v ě  c hráně né m  úze m í, c o ž m ůže  o v liv nit ro zsah po te nc iální re ko nstrukc e  i m o žno sti alte rnativ níc h v yužití. 

Popis nemovitosti

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/měsíc

Ho te l Me lantric h , klub Are na, lé kařské o rd inac e a labo rato ře , K o nto Barie ry ,
zlatnic tv í, Muze um  v o sko v ýc h f ig urín, sm ě nárna Chanc e .

kanc e láře /re zid e nc e 220-250
 ko m e rč ní p lo c ha sute ré n 300-330
 ko m e rč ní p lo c ha p říze m í 550-600

2 800
o statní

5 200

 ko m e rč ní p lo c ha p říze m í 850
 ko m e rč ní p lo c ha sute ré n 850

Přehled pronajatých prostor

Melantrichova 5, Praha 1

m² Popis lokality Přibližný přehled užitných ploch
Hlavní město Praha, katastrální území Staré Město, LV 122, parcelní číslo 428; pozemek 1 252 m²  

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

180 000 000 
Tržní hodnota byla určena na základě odborného odhadu podlahových 

výměr nemovitosti. 
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Trojické garáže

Název nemovitosti
Adresa nemovitosti
Vlastnické a evidenční údaje

Ústře dní to p e ní/Vytáp ě ní
Plyn
Po žární zabe zpe č e ní

Trojické garáže

110-150
ko m unikac e

Popis lokality Přehled užitných ploch

kanc e láře 1 494

70-80

Dosažitelná hladina nájmů v Kč/m²/ měsíc

kanc e láře

Předpokládaný kapitalizační faktor ( %)

Teoretická tržní hodnota (Kč)

Fotografie

13,00%

76 000 000
Tržní hodnota byla určena na základě odborného odhadu podlahových 
výměr nemovitosti. Z důvodů předpokládaných vysokých investic do 

rekonstrukce objektu může být skutečná kupní cena nižší.

Trojická 437/20, Praha 2

m² 

Přehled pronajatých prostor

Obje kt se nac hází v pro sto ru m e zi ulic e m i Tro jic ká, Na v ýto ni a ulic í Vyše hradská, v m ě stské č ásti Prahy - No v é Mě sto , v
pam átko v ě c hráně né m úze m í. Je dná se p ře v ážně o re zid e nč ní o b last s č áste č ným ko m e rč ním a o bc ho dním v yužitím
je dno tliv ýc h budo v , v b lízko sti o b je ktu Em auzy. Do stupno st m ě stsko u hro m adno u do prav o u a ind iv iduální do p rav o u je
po m ě rně  d o brá.

Popis nemovitosti

Ne m o v ito st, p o stav e ná v e druhé po lo v ině m inulé ho sto le tí, je p ě tipo d lažní po dskle p e ný o b je kt s je dním sute ré ne m . V budo v ě
je je dno sc ho d iště pro po jujíc í v še c hna nadze m ní a po dze m ní po d laží a je dno sc ho d iště spo jujíc í po uze p říze m í s prv ním
patre m . Z o bo u stran sc ho d iště jso u nákladní v ý tahy p ro p ře p rav u aut do g aráží. Sute ré n slo uží jako te c hnic ké záze m í budo v y
a sklady. V p říze m í jso u situo v ány g aráže , sklady,  nákladní v ýtahy  a v je zdo v é  ram py do  g aráží.

V prv ním patře jso u kanc e lářské pro sto ry , v e d ruhé m patře sklady , tře tí patro je zre ko nstruo v ané na kanc e lářské pro sto ry se
stro pním i po dhle dy a no v ým so c iálním záze m ím . Čtv rté patro je v yužív áno jako g aráže MHMP. Pro sto r je o te v ře ný , je m o žné
po d le p o tře by p ře m ě nit na "o pe n spac e " (o te rv ře ný pro sto r) po užitím p říč e k. Vje zd do budo v y je p ře s v rátnic e , o b je kt je
h lídán. Po d lahy  jso u b e to no v é , o še tře né  barv o u, zd i jso u natře né  o m yv ate lným  nátě re m . Okna jso u je dno duc há. 

so c iální záze m í
830

1 193

záze m í budo v y

c e ntrální v y táp ě ní um ístě né  v  budo v ě

arc hív y  a sklady

70-80
o statní 0

ano

Komentář

katastrální území Nové Město, pozemek 1314, budova č.p.437, pozemek 3 229 m²  

70-80
arc hív y  a sklady

parko v ac í p lo c ha 2 076

Žádné  pro najaté  p ro sto ry .

so c iální záze m í

záze m í budo v y

U nemovitosti nebyly přesně identifikovány podlahové výměry, ocenění bylo zhotoveno na základě odborného odhadu vycházejícího z fyzické inspekce
objektu.
Je dná se o m ultif unkč ní o b je kt, kte rý slo uží jako kanc e lářské , sklado v é a parko v ac í p ro sto ry . Do m nív ám e se , že v zhle d e m k
pe rm ane ntním u ne do statku parko v ac íc h m íst ne je no m v c e ntrálníc h č áste c h Prahy, by budo v a m o hla bý t p ře dm ě te m zájm u
de v e lo p e ra, kte rý by zv ažo v al v ybudo v ání v e ře jnýc h g aráží. Tato hypo té za je zalo že na na p ře dpo kladu pro v e d ite lno sti tako v é to
re ko nstrukc e z h le d iska d ispo zic e budo v y . Náklady spo je né s p ře stav bo u by prav d ě po do bně snížily kupní c e nu, kte ro u by by l
po te nc iální záje m c e  o c ho te n za ne m o v ito st zap latit. 

ne
Potřebné (potenciální)  rekonstrukce

Ce lko v é  zle p še ní v zhle du a stav u ne m o v ito sti, v č e tně  m o de rnizac e  inte rié rů. 
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150-170
parko v ac í p lo c ha 110-150

o statní
Celkem

1 089
0

6 841

ko m unikac e


