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1. Uvod a cile

Tuto Pfedb&znou zpravu (dale téZ ,Zprava*) vypracovala spole¢nost PricewaterhouseCoopers Ceska republika,
s.r.o. (dale jen ,PwC*) pro Méstskou &ast Praha 10 (dale jako ,MC Praha 10" nebo ,Objednatel*), na zakladé
Smlouvy o dilo €. 2025/0MP/0068 ze dne 15. 1. 2025 (dale jen ,Smlouva®), za u¢elem vyhodnoceni finanénich,
ekonomickych a strategickych aspektu nabidek v souvislosti s:

e prodejem objektd puvodniho sidla Radnice VrSovicka 68 a budovy Kulturniho domu Eden a souvisejicich
pozemku
e koupi / dlouhodobym najmem prostor pro nové sidlo radnice MC Praha 10.

V souladu s Pfilohou 1 Smlouvy je pfedmétem Zpravy nasledujici:

e Sumarizace nabidek, které byly Objednatelem obdrzeny na zakladé:
o Vyzvy k pfedloZeni nabidky VZ0199405: Prodej objektu puvodniho sidla radnice VrSovicka 68,
Praha 10 a souvisejicich pozemk( a prodej budovy Kulturniho domu Eden a souvisejicich
pozemkU uverejnéné dne 16.9.2024
o Vyzvy k predloZeni nabidky koupé&/dlouhodobého najmu prostor pro nové sidlo radnice MC Praha
10 uvefejnéné dne 16.9.2024
e Sumarizace hodnotitelnych parametrl obdrzenych nabidek z hlediska finan¢niho, ekonomického a
strategickeého,
e Podpora pfi pfipravé dotazi sméfujicich k objasnéni finanénich a ekonomickych aspektl obdrzenych
nabidek.

Tato Zprava obsahuje informace, které byly ziskany od Objednatele, a to k datu 2.12.2024.

PwC nepfijima zadnou odpovédnost vici jakékoli osobé (s vyjimkou Objednatele podle Smlouvy) za vypracovani
této Zpravy. Proto bez ohledu na formu jednani — at’ jde o smlouvu, civilni delikt nebo jinou situaci — a v rozsahu
pfipustném z hlediska platného prava PwC nepfijima odpovédnost Zadného druhu a odmita jakoukoli
odpovédnost za dusledky jednani jakékoli osoby (s vyjimkou Objednatele podle této Smlouvy) nebo za jakakoli
rozhodnuti, ktera nékdo ucinil nebo neucinil na zakladé takové Zpravy.

PFi rozhodovani o dal$im postupu v rdmci pofizeni nového sidla radnice MC Praha 10 je potfeba vzit v Gvahu
nejen ekonomické a financni, ale i pravni a technické aspekty, které mohou mit zna€ny vliv na vhodnost,
vyhodnost, a proveditelnost jednotlivych variant feSeni.
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o. Shrnuti

Na podzim roku 2023 probéhlo stéhovani Uradu MC Praha 10 do do&asného pronajmu kvili nevyhovujicimu
stavu pavodniho sidla radnice. | kdyZ jsme vyrozuméli, Ze pro potfeby MC Praha 10 jsou prostory souasného
najmu vyhovuijici, dle najemni smlouvy Ize tyto prostory vyuzivat nejpozdéji do 30.6.2030. Méstska ¢ast Praha
10 se tak musi zabyvat otazkou dlouhodobého umisténi sidla radnice.

Dne 11.9.2024 vyhlasila MC Praha 10 vyzvu k piedloZeni nabidky koupé&/dlouhodobého najmu prostor pro nové
sidlo radnice MC Praha 10 a vyzvu k piedloZeni nabidky na prodej Stavajicich nemovitosti. Nasledné bylo
obdrzeno nékolik nabidek v rizné urovni detailu a s nejednotnymi pfedpoklady.

Aby bylo mozné objektivné posoudit ekonomickou vyhodnost jednotlivych kombinaci nabidek na prodej a
nakup/najem prostor pro Radnici MC Praha 10, je nezbytné sjednotit podminky, za kterych jsou tyto nabidky
predkladany. To zahrnuje nasledujici doporucéeni:

1. Stanoveni zpfesnénych a jednotnych pozadavku pro prodej Stavajicich nemovitosti:

o Definice kliCovych parametrl a pozadavku, které musi vSechny nabidky splfiovat. To podpofi
moznost pfesnéjSiho a transparentniho porovnani.

o PwC doporucuje stanovit KPP na 2,2 s moznosti navySeni pfi dosazeni 2,6, definovat vysi
kontribuce developera za m? HPP dle metodiky P10, urlit naCasovani finanéniho vyporadani
(napf. do 30 dnli po podpisu kupni smlouvy) a formu finanéniho vyporadani (napf. jednorazova
platba). Je nutné stanovit a pfesné definovat dalSi podminky, jako je uspokojivy vysledek
hloubkové provérky nebo pfiméfena mira kontaminace.

2. Stanoveni zpfesnénych a jednotnych pozadavki pro nakup/najem novych prostor:

o Podobné jako u prodeje je zapotfebi sjednotit a zpfesnit poZadavky na nabidky na nakup i najem
novych prostor. Je dllezité, aby vSechny nabidky poskytovaly stejny rozsah informaci a vychazely
z jednotnych pozadavka.

o PwC doporuéuje, aby podminky pro nabidky obsahovaly termin dokoncéeni vystavby, ktery nesmi
byt po roce 2030, poc€et a cenu parkovacich stani nad ramec minima, vysku pfispévku na stavebni
upravy, a definovany standard pfedani nemovitosti.

Timto zplisobem bude mozné provést detailni ekonomickou a finanéni analyzu, a tak identifikovat ekonomicky
a finanéné& nejvyhodné;jsi feseni pro MC Praha 10.

Moznosti a strategii dalSiho postupu doporuujeme projednat rovnéz s pravnim poradcem, za ucelem
zohlednéni pravnich moznosti a rizik jednotlivych variant. Pfi zvaZovani nabidky na sménu stavajicich
nemovitosti za budovu do€asného najmu (nabidka €. 5 prodej a nabidka ¢. 4 nakup), doporuCujeme provest
aktualizaci znaleckych posudka.
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3. Sumarizace nabidek

3.1 Prodej Stavajicich nemovitosti

V soucasné dobé vlastni Méstska ¢ast Praha 10 budovy €. p. 1429 (budova na adrese VrSovicka 1429/68, Praha
10 — VrSovice, dale také jen ,Pavodni budova“) na parc. ¢. 1873/81 a sousedni budovu €. p. 1467/1 (Kulturni
centrum ,Novy Eden”) na parc. €. 1872/3. Oba soubory budov stoji na pozemcich, které jsou ve vlastnictvi
Hlavniho mésta Prahy, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10. Dale
se jedna o okolni pozemky s parc. ¢. 1873/83 (ostatni plocha, zelen) a parc. €. 1872/2 (ostatni plocha, jina
plocha) opét ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, se svéfenou spravou nemovitosti ve vlastnictvi obce pro
Méstskou Cast Praha 10. VSe souhrnné dale téz jako ,Stavajici nemovitosti“.

Dne 11.9.2024 vyhlasila Méstska ¢ast Praha 10 vyzvu k predlozeni nabidky na prodej Stavajicich nemovitosti.
Stavajici nemovitosti byly v ramci vyzvy definovany jako dva soubory nemovitosti, a to:

e ,Plvodni sidlo radnice vrSovicka 68, Praha 10 a souvisejici pozemky“ (pozemek parc. €. 1873/81, o
vymeére 7466 m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, v€etné stavby &. p. 1429, jez je jeho
soucasti, a pozemek parc. €. 1873/83, o vyméfe 256 m2, druh pozemku ostatni plocha, dale téz
.Radnice®).

e Kulturni diim Eden a souvisejici pozemky*“ (pozemek parc. €. 1872/2, o vyméie 4891 m2, druh pozemku
ostatni plocha, a pozemek parc. & 1872/3, o vyméfe 1311 m2, druh pozemku zastavéna plocha a
nadvori, véetné stavby &. p. 1467, jeZ je jeho soucasti, dale téz ,KD Eden®).

V terminu stanoveném ve vyzvé bylo obdrzeno 11 nabidek:

Tabulka 1: Sumarizace nabidek - prodej

Kupni cena Piedpokladany

Zajemce Objekt (bez DPH) Nacasovani kupni ceny Forma kupni ceny
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Kompletni pfehled nabidek je v pfiloze této Zpravy.

Z 11 obdrzenych nabidek bylo:

e 7 nabidek na koupi celého souboru Stavajicich nemovitosti
e 2 nabidky pouze na koupi budov puvodni radnice a souvisejicich pozemku
e 1 nabidka na koupi budovy Kulturniho domu Eden a souvisejicich pozemkd, a
e 1 nabidka na koupi budovy Kulturniho domu Eden a souvisejicich pozemku, koupi budovy C puvodni
radnice a souvisejicich pozemku a provedeni rekonstrukce budov A a B na novou radnici.
b PETR R

Rozsah nabizené kupni ceny za Stavajici nemovitosti byl vyrazny, pfi KPP = 2,20 se pohyboval i bl s

r

i
B
3

Sl TR ndkteré nabidky byly zalozeny na predpokladu KPP = 2,60, v tomto pfipadé se maximalni

, 7 , ’ v e 3 _"'- ’ v . . .. . v . vy
nabizena kupni cena dostala na Uroven i:: ,;;f_f-:ﬂg Nabidka &. 5 jako jedind navrhuje sménu Stavajicich

nemovitosti za doCasné sidlo radnice a nasledné vyrovnani, které by bylo zalozeno na znaleckych posudcich

e

jednotlivych soubord nemovitosti (znalecky posudek Stavajicich nemovitosti — nejaktualnéjsi je k dispozici ze

svose

NacCasovani a forma uhrady kupni ceny nabidek se lisi, napfiklad nabidka €. 11 pocita s nefinanéni uhradou ve
formé prevodu byt po kolaudaci do vlastnictvi méstské ¢asti Prahy 10. Nabidka €. 6 navrhuje odlozit Uhradu
hlavni ¢asti kupni ceny po ziskani povoleni zaméru (do 30 dnd od nabyti pravni moci) v rozsahu uvedeném v

dané nabidce.

U nabidky €. 7 jsme identifikovali zamér rekonstrukce budov A a B na novou radnici, vystavba rezidenénich
budov C a D, demolice KD Eden a vybudovani vefejného prostoru. Tato varianta nebyla dosud zvazovana,
nicméné& miize byt vychodiskem. Obecné& vak rekonstrukce radnice neni v souladu se souéasnou strategii MC
Praha 10, a to dle rozhodnuti zastupitelstva o ukon€eni zaméru rekonstrukce radnice z divodu jeji ekonomické
neefektivity a nemoznosti financovani vyplyvajici z Vychoziho ekonomického vyhodnoceni projektu rekonstrukce
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radnice Prahy 10 a alternativnich pfileZitosti a schvalené usnesenim RMC &. 0492/RMC/2024 ze dne 27. 6.
2024.

Objektivni srovnani nabidek na prodej stavajicich nemovitosti je nemozné kvili rozdilnym parametrim, za
kterych byly jednotlivé nabidky pfedloZeny. Kapitola 4.1 se zabyva sjednocenim téchto parametru, coz je klicové
pro zajisténi objektivniho a efektivniho porovnani vSech nabidek.

3.2 Koupé / dlouhodoby najem prostor pro nové sidlo radnice MC Praha 10

Na podzim roku 2023 probé&hlo stéhovani Uradu Méstské &asti Praha 10 z Pivodni budovy do pronajatych
prostor v budové €. p. 3218 (,Vinice II* na adrese Vinohradska 3218/169, Praha 10 — Stra3nice, dale téZ jako
,Objekt doc¢asného najmu” nebo ,Nemovitost Vinice®), kvili nevyhovujicim az havarijnim stavu Plvodni
budovy. Titulem pro uzivani Objektu do€asného najmu je Smlouva o najmu prostor ze dne 26.4.2023 a Dodatek
&. 1 ze dne 5.6.2023. MC Praha 10 uzaviela tuto smlouvu na 4 roky s moznosti prodlouzeni az na 7 let, tedy
v do€asném najmu muize zlstat nejdéle do 30.6.2030, coz je dllezitym faktorem pro dal$i posouzeni moznosti
najmu nebo nakupu nového sidla radnice.

Dne 11.9.2024 vyhlasila Méstska ¢ast Praha 10 vyzvu k pfedloZeni nabidky Koupé / dlouhodobého najmu
prostor pro nové sidlo radnice MC Praha 10.

V terminu stanoveném ve vyzvé bylo obdrZzeno 6 nabidek koupé a 4 nabidky dlouhodobého najmu:

Tabulka 2: Sumarizace nabidek — nakup

. . Definovan , Celkova plocha
.. . Kupnicena Dokonceni Celkova P
Zajemce Objekt (bez DPH) vjstavby standard plochavm2 beztoaleta
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Kompletni pfehled nabidek je v pfiloze této Zpravy.

Nabidky na koupi prostor pro Radnici MC Praha 10 se pohybuji v rozmezi ﬁ?%sﬂw%*}jt;Hiiﬁ;i
pficemz se jedna o novostavby. Nabidka €. 4, ktera predstavuje do¢asny najemni prostor, je podminéna sménou
za Stavajici nemovitosti. Kupni cena v této nabidce je stanovena na zakladé znaleckého posudku, ktery jiz neni
aktualni (posudek budovy do€asného sidla radnice je ze dne 21.7. 2023). Budova Vinice v ramci standarda,

velikosti a kvality prostor neni srovnatelna s ostatnimi nabidkami, jelikoz se jedna o budovu témér 30 let starou.

Rozdily mezi cenami nabidek jsou ovlivnény zejména rozdily ve velikosti nabizenych prostor. Nejvétsi celkovou

plochu bez zapoctenl toalet, skladl, spole¢nych prostor a chodeb, nabizi budova nﬂ*.f;“-*?_,ﬁfé ?‘ L ‘"ﬁ* _-..f}.-jf.z

P r.:.r\-'-:
L"’”ﬁ S ‘i‘u*f“ ) J"coz je vyrazné vice nez plocha v ramci do€asného najmu v budové Vlnlce

DuIeZ|ty je také fakt Ze nabidky na koupi €. 4, 5b, a 6 jsou podminény sménou nebo prodejem Stavajicich
nemovitosti.

Tabulka 3: Sumarizace nabidek — najem

Najemné Zakétek Definovan Celkovs Celkové plocha
Zajemce Objekt m2/mésic haimu standard locha v m2 beztoaleta
(bez DPH) J predaniz P chodeb v m2

P T e R T g T e W T e e ":'.--"_jr'__x,-_. LA R T
dhamenn e e Tt P%ﬁ% ot
;_Fi,l;r,,u--ﬂf-ﬁﬁ -j *}».J

o

AL
_.1

"'H"' h'."EF cr -'II-J fr F“"';l J'-c'-‘-':" e -:. T I I SR T ik
e ab.ﬁﬁr Eh ,":.:'1'"" ‘I-."'_E -.-f:' ~ Wi i A PN e S

kel -.-- i P, e 5 Tt Pt e i ke

Kompletni pfehled nabidek je v pfiloze této Zpravy.

Ze Ctyf obdrzenych nabidek na pronajem pochazeji tfi od jedné spole¢nosti a tykaji se té samé lokality. Nabidka
€. 1 se nejevi jako vyhovuijici, protoZe planovany termin dokonceni a zahajeni najmu je az v roce 2031, coz je
po ukonéeni sou€asného dofasného najmu v poloviné roku 2030.
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Pfedlozené nabidky na pronajem jsou vyrazné drazsi ve srovnani s aktualnim do¢asnym najmem, ovSem bylo
by nutné zohlednit i rozdily v kvalité a stavu nabizenych kancelafskych prostor.

4. Objasnéni financénich a ekonomickych
aspekti obdrzenych Nabidek

Obdrzené nabidky ze strany zajemcu o prodej Stavajicich nemovitosti a nakup/najem nového sidla radnice MC
Praha 10 neni mozZné spolehlivé vyhodnotit. Divodem je nesrovnatelnost obdrzenych nabidek, jelikoz zajemci
neuvazovali jednotné podminky transakci. Pro zajisténi srovnatelnosti jednotlivych nabidek z komeréniho
hlediska pfipravila spoleénost PwC navrh jednotnych podminek pro prodej stavajicich nemovitosti a
nakup/najem noveho sidla radnice, coZz umozni pfesnéjsi kvantitativni a kvalitativni srovnani nabidek v pfipadé
nové vyzvy ze strany MC Praha 10. Doporuéujeme v3ak tyto podminky konzultovat i s pravnim poradcem.

4.1 Prodej Stavajicich nemovitosti

Nesrovnatelnost obdrzenych nabidek v ramci prodeje Stavajicich nemovitosti spociva v riznych pfedpokladech
zajemcu. Nize uvedena tabulka shrnuje konkrétni rozdily mezi nabidkami nebo nejasnosti v ramci nabidek mezi
jednotlivymi zajemci:

Tabulka 4: Hlavni rozdily mezi jednotlivymi nabidkami - prodej

Nabidka Hlavni rozdily mezi jednotlivymi nabidkami
e Cena pouze pfi KPP 2,20.
e Kontribuce developera MC, a relevantni plochy pro kontribuci - neni uvedeno.
e DalSi prfedpoklady prodeje (napf. vysledek hloubkové provérky, mira kontaminace, atd.)
nejsou definovany.
e Cena pouze pfi KPP 2,20
e Kontribuce developera MC, a relevantni plochy pro kontribuci - neni uvedeno.
2 e Nacasovani finan¢niho vyrovnani po vkladu vlastnického prava do KN.
e DalSi predpoklady prodeje (napf. vysledek hloubkové provérky, mira kontaminace, atd.)
nejsou definovany.

e Cena pouze pfi KPP 2,20.

e Kontribuce developera MC, a relevantni plochy pro kontribuci - neni uvedeno.

e Nacasovani financniho vyrovnani — zdjemce uvadi moznost navySeni kupni ceny zménou
3 rozlozeni plateb az o0 30 %, coZ neni pro srovnani nabidek relevantni.

e DalSi pfedpoklady prodeje (vysledek hloubkové provérky, mira kontaminace, atd.) nejsou

konkrétné definovany.

e Cena pouze pfi KPP 2,60.
e Kontribuce developera MC, a relevantni plochy pro kontribuci - zajemce ve své nabidce

4 I Y - Serr oy vyl .
nabl'zig_;;"-';"%‘.;‘_“&r_na metr HPP (za pfedpokladu 36 202 m2 pfi vyuziti vyjimecné pfipustného
koeficientu podlazni plochy 1), et at

_‘ Predb&zna zprava: Sidlo radnice MC Praha 10 9
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Nacasovani finan¢niho vyrovnani a podminky — zajemce uvadi, Ze kupni cena a uzavreni
kupni smlouvy by bylo vazano na uzavieni Smlouvy o spolupraci, ktera by potvrdila moznost
vyuziti vyjimecné pfipustného koeficientu podlazni plochy | a dalSi zavazky smluvnich
stran.

DalSi pfedpoklady prodeje (napf. vysledek hloubkové provérky, mira kontaminace, atd.)

nejsou definovany.

Zajemce neuvadi kupni cenu, respektive cenu navrhuje ur€it znaleckym posudkem, coz
neni pro srovnatelnost s dalSimi nabidkami optimalni, a nereflektuje ani potencial lokality
pfi KPP 2,60.

Kontribuce developera MC, a relevantni plochy pro kontribuci - neni uvedeno.

Jde o specificky pfipad, kdy zajemce podminuje svou nabidku sménou za prostory
soucasného doc¢asného najmu radnice a naslednym finanénim vyrovnanim - vtomto
pfipadé tedy nedava smysl jinak specifikovat nacasovani a formu kupni ceny

DalSi prfedpoklady prodeje (napf. vysledek hloubkové provérky, mira kontaminace, atd.)

nejsou definovany.

Cena pouze pfi KPP 2,60.

Kontribuce developera MC, a relevantni plochy pro kontribuci - zdjemce ve své nabidce
nabizi kontribuci pouze za m2 v budové v misté KD Eden, tzn. 21 615 m2 HPP

Zajemce nabizi uhradu kupni ceny ve dvou platbach, pfiCemz vice jak 95% kupni ceny
navrhuje uhradit po nabyti pravni moci ziskani povoleni zameéru (do 30 dndl od nabyti pravni
moci) v rozsahu uvedeném v nabidce, coz je v ramci srovnatelnosti nabidek nevyhovujici.
DalSi pfedpoklady prodeje (napf. vysledek hloubkové provérky, mira kontaminace, atd.)

nejsou definovany.

Cena pouze pfi KPP 2,20.

Kontribuce developera MC, a relevantni plochy pro kontribuci - neni uvedeno.
Nacasovani financniho vyrovnani - neni uvedeno

DalSi pfedpoklady prodeje (napf. vysledek hloubkové provérky, mira kontaminace, atd.)
nejsou definovany.

Rekonstrukce radnice obecné neniv souladu se strategii MC dle rozhodnuti
zastupitelstva o ukonceni zaméru rekonstrukce radnice z ddivodu jeji ekonomické
neefektivity a nemoznosti financovani vyplyvajici z Vychoziho ekonomického vyhodnoceni
projektu rekonstrukce radnice Prahy 10 a alternativnich pfilezitosti a schvalené
usnesenim RMC ¢&. 0492/RMC/2024 ze dne 27. 6. 2024. Varianta ¢aste¢né rekonstrukce a
&aste€ného prodeje nebyla dosud zvazovéana, nicméné miize byt vychodiskem pro MC
Praha 10.

Minimalni cena pfi KPP 2,20, horni hranice kupni ceny, ktera je uvedenavnabidce odpovida
pravdépodobné KPP 2,60.

Kontribuce developera MC, a relevantni plochy pro kontribuci - neni uvedeno.

DalSi pfedpoklady prodeje (napf. vysledek hloubkové provérky, mira kontaminace, atd.)

nejsou definovany.

Cena pouze pfi KPP 2,20.
Kontribuce developera MC, a relevantni plochy pro kontribuci - neni uvedeno.

e
pwc
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DalSi pfedpoklady prodeje (napf. vysledek hloubkové provérky, mira kontaminace, atd.)
nejsou definovany.

10

Cena pouze pfi KPP 2,20.
Kontribuce developera MC, a relevantni plochy pro kontribuci - neni uvedeno.
DalSi pfedpoklady prodeje (napf. vysledek hloubkové provérky, mira kontaminace, atd.)

nejsou definovany.

11

Cena pouze pfi KPP 2,20.

Kontribuce developera MC, a relevantni plochy pro kontribuci - neni uvedeno.

Zajemce pocCita s uhradou ve formé bytd po kolaudaci, coZ neni vyhovujici z hlediska
srovnatelnosti s ostatnimi nabidkami

DalSi prfedpoklady prodeje (napf. vysledek hloubkové provérky, mira kontaminace, atd.)
nejsou definovany.

V pfipadé zadani nové vyzvy za ucelem prodeje Stavajicich nemovitosti doporucujeme definovat poZzadované

parametry nabidek dle tabulky 4 nize:

Tabulka 5: Sjednoceni podminek — prodej

Parametry Doporuceni PwC

Zduvodnéni

KPP = 2,2 (navySeni kupni ceny v

KPP pfipadé dosazeni KPP = 2,6)

Umoziuje pfimé porovnani hodnoty nabidek pfi
rliznych Urovnich kupni ceny

V pfipadé dosazeni vyjimecné pfipustného
koeficientu bude pro potfeby vyhodnoceni mozné
nabidky srovnavat

Pfesné stanoveni vySe kontribuce za

Kontribuce developera m2 HPP - dle metodiky P10

V plvodnich nabidkach vétSina developer(
neuvadi vysi kontribuce, jeji jasné stanoveni mize
ovlivnit kupni cenu za nabizené nemovitosti

Nacasovani

finanéniho vypofadani Po podpisu kupni smlouvy

Jednotné nacasovani financniho vyporadani
zohlednuje Casovou hodnotu penéz a umoznuje
srovnavat nabizené castky.

Jednorazova platba po podpisu kupni

Forma kupni ceny smlouvy

Stanoveni formy finan¢niho vypofadani umoziuje
épe srovnavat nabizené cCastky (napf. pfevedeni
byttl do vlastnictvi MC po skonéeni projektu nenf
vhodna forma finanéniho vypofadani)

Napft. pfedpoklad uspokojivého
vysledku hloubkové provérky a
DalSi predpoklady pfiméfené miry kontaminace - nutné
stanovit konkrétni podminky
jednotné pro vSechny zajemce

J Predb&zna zprava: Sidlo radnice MC Praha 10
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DalSi sjednocujici podminky zajisti, ze vSechny
nabidky budou postaveny na zakladé stejnych
kritérii, coz umozni spravedlivé a efektivni
rozhodovani.
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4.2 Koupé / dlouhodoby najem prostor pro nové sidlo radnice MC Praha 10

Nesrovnatelnost obdrzenych nabidek v ramci nakupu/najmu nového sidla radnice spociva v rGznych
parametrech nabizenych prostor, nebo chybéjicich informaci. Tabulky 6 a 7 nize shrnuji nejzasadnéjsi rozdily:

Tabulka 6: Chybéjici informace a hlavni rozdily mezi jednotlivymi nabidkami - nakup

Nabidka Chybéjici informace a hlavni rozdily mezi jednotlivymi nabidkami
e Standard pfedani prostor neni definovan.
e Vyse prispévku na stavebni Upravy K&/m? neni stanovena.
1 e Energeticka naronost budovy neni definovana.
e Dokonéeni vystavby vroce 2031 neodpovid4d potfebam MC Praha 10, jelikoz MC v
doc¢asném najmu mdze zlstat nejdéle do 30.6.2030.
2 e Nabidka obsahuje vSechny potfebné detaily, kromé informaci o dostupnosti stravovani.

e Nabizena kupni cena dle ZP, ktery by musel byt nové zhotoven, jelikoz posledni ZP budovy
docCasného sidla radnice pochazi ze dne 21.7.2023.

4 e Jde o Objekt doCasného najmu, ktery svymi prostorovymi parametry vyhovuje potfebam
MC Praha 10.
e Dokonceni vystavby neni uvedeno.
e Standard pfedani prostor neni definovan.
e Velikost podlaznich ploch a jejich rozdéleni (kancelafe, zasedaci mistnosti, vertikalni a
5a horizontalni komunikace atd.) neni uvedena, zajemce v nabidce uvadi, Ze velikost prostor
bude minimalné v rozsahu vyzvy.
e Pocet parkovacich mist nad ramec minima definovaného ve vyzvé neni uveden.
e VySe prispévku na stavebni Upravy K¢/m? neni stanovena.
e Energeticka naroCnost budovy neni definovana.
e Dokonceni vystavby neni uvedeno.
e Standard pfedani prostor neni definovan.
e Velikost podlaznich ploch a jejich rozdéleni (kancelafe, zasedaci mistnosti, vertikalni a
horizontalni komunikace atd.) neni uvedena, zajemce v nabidce uvadi, Ze velikost prostor
5b bude minimalné v rozsahu vyzvy.
e Pocet parkovacich mist nad ramec minima definovaného ve vyzvé neni uveden.
e VySe prispévku na stavebni Gpravy K&/m? neni stanovena.
e Energetickd narocnost budovy neni definovana.
e Standard pfedani prostor neni definovan.
e Velikost podlaznich ploch a jejich rozdéleni (kancelafe, zasedaci mistnosti, vertikalni a
. horizontalni komunikace atd.) - hmotova studie v pfiloze nabidky neodpovida nabidce

e Prispévek na stavebni upravy K¢/m2
e VysSe prispévku na stavebni Gpravy K&/m? neni stanovena.
e Energeticka naro¢nost budovy neni definovana.

Nabidka €. 4 se tyka budovy do€asného najmu. Co se tyce prostorovych parametrli, Nemovitost Vinice vyhovuje
potiebam MC Praha 10. Ve specifikaci prostorovych parametrd této nabidky vSak nejsou uvedeny vSechny

J Predb&zna zprava: Sidlo radnice MC Praha 10 12
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prostory, které budova Vinice nabizi a které MC Praha 10 vyuziva v ramci dogasného najmu. Specifikace prostor
v této nabidce se navic liSi od specifikace prostor té samé budovy v ramci do¢asného najmu. Doporucujeme
proto MC Praha 10 vyzvat zajemce, aby lépe specifikoval nabizené prostory Nemovitosti Vinice tak, aby
jednoznacné odpovidaly pozadavkim vyzvy.

Tabulka 7: Chybéjici informace a hlavni rozdily mezi jednotlivymi nabidkami - najem

Nabidka Chybéjici informace a hlavni rozdily mezi jednotlivymi nabidkami
e Standard pfedani prostor neni definovan.

e Vyse prispévku na stavebni Upravy K&/m? neni stanovena.

e Energeticka naroCnost budovy neni definovana.

1 M .

e Dokonceni vystavby vroce 2031 neodpovida potfebam MC Praha 10, jelikoz MC v

doc¢asném najmu mize z(istat nejdéle do 30.6.2030.

e Mechanismus indexace najemného neni uveden.

¢ Nabidka obsahuje vSechny potifebné detaily, kromé informaci o dostupnosti stravovani a
2a jasného stanoveni poCtu parkovacich mist

e Nabidka obsahuje vSechny potfebné detaily, kromé informaci o dostupnosti stravovani a
2b jasného stanoveni poCtu parkovacich mist
3 e Nabidka obsahuje vSechny potfebné detaily, kromé informaci o dostupnosti stravovani a

jasného stanoveni poCtu parkovacich mist

V pfipadé zadani nové vyzvy za Géelem koupé / dlouhodobého najmu prostor pro nové sidlo radnice MC Praha
doporucujeme definovat poZadované parametry nabidek dle tabulek 8 a 9 nize.

Tabulka 8: Sjednoceni podminek — nakup

Parametry Doporuceni PwC ZdGvodnéni
e Vpfipadg, Ze by dokoncenivystavby novych prostor
Néktefi zajemci ve svych nabidkach radnice MC P10 bylo planovéno po roku 2030, neni
Dokonceni vystavby—  neuvedli termin dokon&eni vystavby, nabidka relevantni, a to z diivodu, 7e sougasny
datum stéhovani coz je kliCovym parametrem

najem je mozné prodluzovat jen do poloviny roku

z hlediska MC Praha 10. 2030.

e Vpfipadé, Ze je poCet parkovacich stani nad ramec
Nekteri zajemci ve svych nabidkach 71 dllezitym parametrem pro hodnoceni nabidek,
neuvadeji tento parametr. je potfeba tuto informaci doplnit.

PocCetacena
parkovacich stani nad
rdmec minima

e JelikoZ se novostavby administrativnich prostor
predavaji v zakladnim standardu nezafizené,

Pfispévek na stavebni VétSina spolecnosti se k tomuto
Upravy parametru nevyjadiuje. mohou potfebné stavebni Upravy a naklady na
zafizeni vyrazné ovlivnit vyhodnost dané nabidky.
Je potieba definovat oCekavany e Definovany standard ovlivni cenu a dodatecné

standard ve kterém bude nova naklady na dokoné&eni prostor do pozadovaného
nemovitost pfedana a oCekavané

naklady na jeji dokonceni.

Standard predani
stavu.

JI Predb&zna zprava: Sidlo radnice MC Praha 10 13
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Tabulka 9: Sjednoceni podminek - ndjem

Parametry

Doporuceni PwC

Zdtvodnéni

Sleva na ndjemném
(rent free period)

Néktefi zajemci ve svych nabidkach
neuvadéji pfipadnou slevu na
najemném.

Z hlediska c¢asové hodnoty penéz a celkového
vyhodnoceni nabidek je potfebné kalkulovat s
pfipadnou slevou z ndjemného.

PocCetacena
parkovacich stani nad
rdmec minima

Néktefi zajemci ve svych nabidkach
neuvadeéji tento parametr.

V pfipadé, Ze je pocet parkovacich stani nad ramec
71 dilezitym parametrem pro hodnoceni nabidek,
je potfeba tuto informaci doplnit.

Prispévek na stavebni
Upravy

Néktefi zajemci ve svych nabidkach
neuvadeéji tento parametr.

Z hlediska Casové hodnoty penéz a celkového
vyhodnoceni nabidek je potfebné kalkulovat s
prispévkem na stavebni Upravy / fit-out

Standard predani

Néktefi zajemci ve svych nabidkach
neuvadi standard, v kterém bude
nova nemovitost pfedana.

Definovany standard ovlivni cenu a dodate¢né
naklady na dokonceni prostor do pozadovaného
stavu.

e
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5. Seznam zkratek

KPP Koeficient podlazni plochy

HPP Hruba podlazni plocha

ZP Znalecky posudek

NPV Net present value (Cista sou¢asna hodnota)
parc. €. parcelni Cislo

C. p. Cislo popisné

MC Méstska cast

.

pwec
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6. Seznam tabulek

Tabulka 1: Sumarizace nabidek - prodej

Tabulka 2: Sumarizace nabidek — nakup

Tabulka 3: Sumarizace nabidek — ngjem

Tabulka 5: Hlavni rozdily mezi jednotlivymi nabidkami - prodej

Tabulka 4: Sjednoceni podminek — prode;j

Tabulka 6: Chybéjici informace a hlavni rozdily mezi jednotlivymi nabidkami - nakup

Tabulka 7: Chybéjici informace a hlavni rozdily mezi jednotlivymi nabidkami - najem

Tabulka 8: Sjednoceni podminek — nakup

Tabulka 9: Sjednoceni podminek - najem

.
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Nabidky koupé& prostor pro nové sidlo radnice MC Praha 10
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Nabidky dlouhodobého najmu prostor pro nové sidlo radnice MC Praha 10

. . . . Pfispévek
. < . Celkova . . Provozni Pocet Dalsi Slevana . P
‘s Definovdn  Celkova Néjemné . B L. <: . hastavebni Indexace . . . Podminé
A . Zacatek plocha bez .. sluzby parkovacic PM/meésic poplatky najemné . Doba pn . - .. Energeticka

Zajemce Objekt < standard plochav m2/mésic L. P L M upravy c: najemného  MHD Stravovani  Parkovani P na

najmu Y toaleta m2/meésic h stani (bezDPH) PM/mésic m (pocet . najmu narocnost .
predani? m2 (bez DPH) . Y .o K&/m2 (bez od nabidka

chodeb (bez DPH) navic (bezDPH) mésich) DPH)
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