Vychozi ekonomicke
vyhodnoceni projektu
rekonstrukce radnice Prahy
10 a alternativnich
prilezitosti

Analyticka zprava



ivap
Text napsaný psacím strojem
Příloha č. 1


Obsah

(@] 01X | o PRSP PPPOUPPPPROTPPPP 2
1. Uvod acile 3
2.  Shrnuti 4
3. Predpoklady pro porovnani variant feSeni 6

3.1 Vychozi situace 6
3.2  Vymezeni variant feSeni 6
3.2.1 Specifikace Varianty 1: Rekonstrukce 6
3.2.2 Specifikace Varianty 2: Najem 7
3.2.3 Specifikace Varianty 3: Pofizeni nemovitosti 8
3.3  Vstupni pfedpoklady 9
4. Kvantitativni porovnani variant 14
41 Nas pfistup 14
4.2  Porovnani ekonomické vyhodnosti jednotlivych variant feSeni 16
4.2.1 Ekonomické zhodnoceni Rekonstrukce 16
4.2.2 Ekonomické zhodnoceni Najmu 16
4.2.3 Ekonomické zhodnoceni Pofizeni 17
4.2.4 Porovnani variant 17
4.2.5 Vyhodnoceni citlivostni analyzy 18
4.3 KliCové aspekty ovliviiujici ekonomickou vyhodnost variant 19
4.3.1 Naklady na rekonstrukci 19
4.3.2 Hodnota Stavajicich nemovitosti 19
4.3.3 Vyvoj na trhu kancelafskych nemovitosti 19
4.3.4 Investice do udrzby Pofizované nemovitosti 19
Pfiloha: Zdroje dat a informaci 20
Seznam zkratek 21
Seznam grafl 22
Seznam tabulek 22
Seznam obrazku 22

J 2024 Analyticka zprava: Sidlo radnice MC Praha 10 2

pwc



1. Uvod a cile

Tuto Analytickou zpravu (dale téZ ,Zprava“) vypracovala spoleénost 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 €. 2023/OMP/0794 ze dne 4. 5. 2023 (dale jen ,Smlouva®), za uelem vychoziho ekonomického
vyhodnoceni projektu rekonstrukce radnice Prahy 10 a alternativnich pfilezitosti.

V souladu s Pfilohou 1 Smlouvy bylo pfedmétem Zpravy porovnani variant feSeni sidla radnice MC Prahy 10 v
nasledujicim rozsahu:

a. Seznameni se s podklady Objednatele tykajicimi se rekonstrukce stavajicich prostor/pronajmu

novych prostor

b. Vypracovani interaktivniho nastroje (finanéniho modelu) pro porovnani 3 nize uvedenych variant na

z4kladé s nimi souvisejicich finanénich tokd pro Objednatele, kdy vstupy (viz Pfiloha 2) pro vypoc&et

poskytne Objednatel:
Varianta 1: Rekonstrukce stavajicich nemovitosti MC Praha 10 v soub&hu s dogasnym najmem
Varianta 2: Prodej stavajicich nemovitosti MC Praha 10 a dlouhodoby najem v jiné nemovitosti
Varianta 3: Sména stavajicich nemovitosti MC Praha 10 za nemovitosti v jiné lokalité s
finan€nim vyrovnanim

c. Popis jednotlivych variant a shrnuti jejich pozitiv a negativ

d. Vyhodnoceni variant a doporuc¢eni nejvhodnéjsi varianty (za danych predpoklad)

e. Vypracovani analytické zpravy shrnujici zakladni zjisténi zahrnujici ramcové vycisleni variant

f. Navrh doporuceni a konkrétnich opatfeni reflektujicich zjisténi, v&. pfipadného navrhu dalSich variant

reSeni.

Tato Zprava obsahuje informace, které byly ziskany od Objednatele, jak je blize specifikovano dale, a to k datu
10.6.2024. Pfedmétem tohoto posouzeni nebylo zjistovat spolehlivost téchto vstupnich informaci, ani ovéfovat
jejich pfesnost.

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 pripustném 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 takove zpravy.

e
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2. Shrnuti

V této Analytické zpravé popisujeme nas pfistup a vysledky ekonomického vyhodnoceni tfi uvazovanych
variant zajisténi sidla radnice MC Prahy 10.

MC Praha 10 zvazuje nékolik variant fe$eni stavajici situace, kdy byly ptvodni objekty radnice nadale
neuzivatelné a doSlo proto k uzavieni smlouvy o najmu doc¢asnych prostor radnice. Uvazované varianty byly
vymezeny a upfesnény na zakladé zadani MC Praha 10 a naslednych konzultaci se zastupci MC Praha 10 a
Radou MC Praha 10 a predstavuiji fe$eni sidla radnice MC Praha 10.

1 Rekonstrukce 2 Najem 3 Pofizeni
Rekonstrukce budov Prodej stavajicich Prodej stavajicich
puvodni radnice nemovitosti (pozemky, nemovitosti (pozemky,
Prestéhovani radnice MC budovy radnice a KC budovy radnice a KC
Praha 10 do plivodnich Eden) Eden)
objektu po dokonc&eni Dlouhodoby najem prostor Pofizeni nové nemovitosti
rekonstrukce pro radnici MC Praha 10 pro radnici MC Praha 10
Prodej objektu KC EDEN po ukonceni soucasné po ukonceni soucasné
najemni smlouvy najemni smlouvy

Obrazek 1: Varianty feSeni

Ekonomické vyhodnoceni jednotlivych variant bylo provedeno na zakladé Cisté sou€asné hodnoty (NPV)
penéznich tokl s vyuZzitim interaktivniho nastroje v programu MS Excel. Vstupni pfedpoklady a podklady byly
poskytnuty ze strany MC Praha 10. Tyto podklady jsme v ramci pfipravy této Analytické zpravy neovéfovali.

Z ekonomického hlediska vychazi Varianta 1: ,Rekonstrukce” na zakladé danych predpokladu jednoznaéné
nejmeéneé vyhodné. To odpovida aktualni situaci na trhu s kancelafskymi prostory, kdy na trhu obvykla vysSe
najmua nezajiStuje navratnost novych investic do kancelafskych objektl. Zaroven byl projekt rekonstrukce
koncipovan tak, Zze vyuziva pomérné velkoryse veskeré prostory pdvodnich objektt radnice pro potfeby MC
Praha 10. UvaZovana podlahova plocha je tak témér dvojnasobna oproti ploSe objektu do¢asného najmu (a
zaroven ploSe prostor uvaZzovanych ve Variantach 2 a 3).
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Graf 1: Kvantitativni vyhodnoceni variant feseni sidla radnice MC Prahy 10

Vysledek pro zbyvajici dvé varianty neni tak jednoznacny a bude ovlivnén aktualni situaci na nemovitostnim
trhu po ukonéeni provizorniho fesSeni v podobé do¢asného najmu (zejména dostupnost vhodnych objektd, trzni
vy$e najemného, popfipadé kupni cena nemovitosti) i dostupnosti finanénich zdroji na strangé MC Prahy 10.
Lze tedy doporucit dale analyzovat a jednat o podminkach Varianty 2: ,Najem* a Varianty 3: ,Pofizeni“ a ucinit
rozhodnuti na zakladé dosazenych parametrt (zejména vySe najmu respektive vySe kupni ceny) a po
zohlednéni rizik téchto variant (ndjemni vs. vlastnicky vztah).

.
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3. Predpoklady pro porovnani
variant reseni

3.1 Vychozi situace

V soucasné dobé Méstska ¢ast Praha 10 vlastni budovy €. p. 1429 (budova na adrese VrSovicka 1429/68,
Praha 10 — VrSovice, dale také jen ,Pavodni budovy*) 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 ¢ast Praha 10. VSe souhrnné dale téz jako ,Stavajici nemovitosti*.

Na podzim roku 2023 probéhlo st&hovani Uradu Méstské &asti Praha 10 z Pavodni budovy do pronajatych
prostor v budové €. p. 3218 (,Vinice |I* na adrese Vinohradska 3218/169, Praha 10 — Strasnice, dale téz jako
,Objekt do¢asného najmu*), protoZze Puavodni budovy jsou v nevyhovujicim az havarijnim stavu. 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.

3.2 Vymezeni variant reSeni

MC Praha 10 stoji pfed rozhodnutim, zda zahjit rekonstrukci Ptivodnich budov, na zakladé projektu
zpracovaneho spole€nosti CASUA, spol. s r. 0. ze dne 25. 5. 2022, s pozdéji aktualizovanou vysi nakladu
(Varianta 1) nebo umistit radnici MC Praha 10 do jiného objektu, zajist&ného prostfednictvim dlouhodobé
najemni smlouvy (Varianta 2) nebo pofizenim/sménou nemovitosti (Varianta 3).

3.2.1 Specifikace Varianty 1: Rekonstrukce

V této varianté ,Rekonstrukce stavajicich nemovitosti“ (také jen ,Rekonstrukce®) uvazujeme, Ze do€asny
najem bude ukonc&en po rekonstrukci Puvodni budovy a dojde k pfestéhovani zpét do zrekonstruovanych
prostor, kde poté bude probihat provoz. Pfedpokladame, Ze stéhovani zane nasledujici den po skonceni
rekonstrukce. Naklady na rekonstrukci jsou rozlozeny rovnomérné do poctu let rekonstrukce. Provozni naklady
v rekonstruované budové jsou placeny od prvniho dne po dokoné&eni rekonstrukce a naklady na udrzbu
uvazovany od prvniho dne po ukonceni do¢asného najmu.
UvaZované vydaje zahrnuiji:

» docasny najem (nebytové prostory, prostory Skolky, parkovaci stani)

» souvisejici platby (energie)

= provozni vydaje v do€asném najmu, zejména likvidace odpadu, uklid kancelafi a spolecnych prostor,

myti fasad, udrzba zelené a venkovnich ploch, sprava a ostraha budovy

= rekonstrukce (CAPEX)

= finan&ni vydaje souvisejici s financovanim

* vydaje na stéhovani

= provozni vydaje v rekonstruované budové (energie a ostatni)

» vydaje na udrzbu a obnovu
UvaZované pfijmy zahrnuiji:

= pfijmy z prodeje pozemku parc. €. 1872/3 v€etné budovy €. p. 1467/1 (Kulturni centrum "Novy Eden")
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Neuvazujeme pfijmy z pronajmu nevyuzitych prostor (retail / kancelare), vzhledem ke skute€nosti, Ze sou€asny
projekt rekonstrukce neumoznuje vyc€lenit ¢ast prostor k pronajmu externim subjektam.

2024 2025 2026 2027 2028 2029

Docasny ndjem

Rekonstrukce

Stéhovani

Naklady
financovani

frn ]
udrzba

Prodej KC Eden .

Obrazek 2: Orientaéni harmonogram varianty Rekonstrukce

3.2.2 Specifikace Varianty 2: Najem

V této varianté ,Prodej stavajicich nemovitosti a dlouhodoby najem v jiné nemovitosti“ (také jen ,Najem®)
uvazujeme, Ze doCasny najem bude pokracovat dlouhodobé a dojde k prodeji Stavajicich nemovitosti.
Vzhledem k finanénimu modelu pfedpokladame, Ze po skonéeni docasného najmu pokracuje dlouhodoby
najem. Dlouhodoby najem je pak uvaZovan az do konce investi¢niho horizontu. DalSim pfedpokladem je, Ze
hodnota pfijmu zcizovanych nemovitosti neni v Case eskalovana, ale je uvazovana hodnota z posudku.
UvaZované vydaje zahrnuiji:

* najem (nebytové prostory, prostory Skolky, parkovaci stani)

» jednorazové navyseni ngjmu po skonceni do€asného najmu v ramci pokracovani dlouhodobého najmu

» souvisejici platby (energie)

= provozni vydaje, zejména likvidace odpadu, uklid kancelafi a spoleénych prostor, myti fasad, udrzba

zelené a venkovnich ploch, sprava a ostraha budovy

Uvazované pfijmy zahrnuji:

» pfijmy z prodeje Stavajicich nemovitosti.

.
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Neuvazujeme pfijmy z podnajmu nevyuzitych prostor (retail / kancelare), vzhledem ke skutecnosti, Zze
soucasna dispozice radnice neumoznuje vyc€lenit ¢ast prostor k podnajmu externim subjektiim.

- 2024 2025 2026 2027 2028 2029

L
i G

Prijmy z .
prodeje

Obrazek 3: Orientaéni harmonogram varianty Najem

3.2.3 Specifikace Varianty 3: Pofizeni nemovitosti

Ve varianté ,Prodej stavajicich nemovitosti a nakup nové nemovitosti v jiné lokalité s finanénim vyrovnanim®
(také jen ,Pofizeni“) uvazujeme, Ze béhem doCasného najmu dojde k prodeji Stavajicich nemovitosti. Dale
dojde ke koupi nové nemovitosti. Po pfestéhovani do nové nabyté nemovitosti dojde k ukon¢eni do€asného
najmu. Vzhledem k finan&nimu modelu pfedpokladame provoz v nové nemovitosti do konce investi¢niho
horizontu. Hodnota pfijmu zcizované nemovitosti neni v Case eskalovana, ale je uvazovana hodnota

z posudku. Dale uvazujeme provoz a naklady na udrzbu od prvniho dne po ukon&eni do¢asného najmu.

Uvazované vydaje zahrnuiji:
= doc€asny najem (nebytove prostory, prostory Skolky, parkovaci stani)
» provozni vydaje, zejména likvidace odpadu, uklid (Uklid kancelafi a spoleénych prostor, myti fasad),
udrzba zelené a venkovnich ploch (parter, stfechy), sprava a ostraha budovy
naklady na spotfebu energii (dodavky energii, voda a odpadni voda)
pofizovaci cena nabyvané nemovitosti
pfipadné vydaje na stéhovani
vydaje na udrzbu a obnovu

UvaZované pfijmy zahrnuji:
= pfijmy z prodeje Stavajicich nemovitosti.

.
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- 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Nékup nové

nemovitosti
Prijmy z
prodeje

Provoz a
udrzba

Obréazek 4: Orientacni harmonogram varianty Pofizeni

i D

Neuvazujeme pfijmy z pronajmu nevyuzitych prostor (retail / kancelare), vzhledem ke skute€nosti, ze
uvazovana dispozice nové nemovitosti radnice neumozriuje vy€lenit ¢ast prostor k pronajmu externim

subjektlim.

3.3 Vstupni pfedpoklady

Pro vycisleni penéznich tokl ve finanénim modelu jsme identifikovali veli€iny, stanovili jejich hodnoty a s nimi
souvisejici pfedpoklady, ze kterych vychazi. Jedna se o technické, ekonomické, finan¢ni a Easové parametry.

Tabulka 1 niZe obsahuje dllezité detaily:

Tabulka 1: Predpoklady finanéniho modelu

Hodnota

Zdroj a predpoklady

Investic¢ni horizont 40 let; od 1.1.2024

Zivotnost rekonstruované nemovitosti

Nominalni diskontni sazba na zakladé Evropskou komisi
doporucené vyse redlné financni diskontni sazby 4 % p. a.

Diskontni sazba 6 % p. a.

i 1 480,43 mil. K&
Investi€ni vydaje na
rekonstrukci + 21 % DPH

Aktualizovany projekt nové radnice, v cenach roku 2023;
vydaje rozloZeny rovnomérné do 2 let rekonstrukce

3 116 383 K& / mésic

Docasné ndjemné (osvobozené od DPH)

Dle Dodatku ¢. 1 uzavieného 5.6.2023 ke Smlouvé o
najmu prostor uzaviené dne 26. 4. 2023

Dlouhodobé najemné —
moznost navyseni po
skongéeni stavajici nadjemni

Stavajici najemni smlouva + inflace + jednorazové

10 % navySeni (pfedpoklad poZadavku na vy$si standard
smlouvy ,
novych prostor)
(Varianta 2)
J. 2024 Analyticka zprava: Sidlo radnice MC Praha 10 9
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Provozni vydaje
v doc¢asném /
dlouhodobém najmu

(Varianta 1,2 a 3)

1 5689 785 K& / mésic

+ 21 % DPH

Zahrnuji: likvidace odpadu, uklid (uklid kancelafi a
spole¢nych prostor, myti fasad), udrzba zelené a
venkovnich ploch (parter, stfechy), sprava a ostraha
budovy

Hodnota vychazi z dokumentu ,Odhad provoznich
nakladu a Odhad nakladd na udrzbu a obnovu na akci
.Rekonstrukce objektu VrSovicka €.p. 68“ ze dne
13.10.2023 zpracovaného firmou OCEA s.r.0.,

+ 10 %* ze Souvisejicich plateb dle Smlouvy o najmu
prostor ze dne 26. 4. 2023

Provozni vydaje ve viastni
pofizené nemovitosti
(Varianta 3)

1 488 526 K¢ / mésic

+ 21 % DPH

Zahrnuji: likvidace odpadu, uklid (uklid kancelafi a
spolecnych prostor, myti fasad), udrzba zelené a
venkovnich ploch (parter, stfechy), sprava a ostraha
budovy

Hodnota vychazi z dokumentu ,Odhad provoznich
naklad a Odhad nakladd na udrzbu a obnovu na akci
.Rekonstrukce objektu VrSovicka &.p. 68“ ze dne 13. 10.
2023 zpracovaného firmou OCEA s.r.o., zpracovateli Ing.

WO, R MR R S T 2 g i e
A R R Al

Vydaje na spotiebu
energii

v doc¢asném/dlouhodobém
najmu

(Varianta 1,2 a 3)

911 329 K¢ / mésic

+21 % DPH

Zahrnuji: elektricka energie pro ucely Prostor a
serveroven, voda pro ucely Prostor, v€. souvisejicich
nakladll voda pro pfipravu teplé uzitkové vody, vE.
souvisejicich nakladl, voda zuzitkovana pro ucely
zajisténi provozu a udrzby Budovy (myti spole€nych
prostor, myti fasady, sprinklery, zalivka zelené apod.),
odvadéni odpadnich vod (destova, splaskova), vE.
souvisejicich nakladd, chlazeni a vytapéni Prostor,
elektricka energie pro ohfev, chlazeni vzduchotechniky.
tepelna energie (potfeby tepla a chladu pro centralni
vzduchotechniku), tepelna energie (potfeby tepla a chladu
pro spole&né prostory), elektricka energie pro ohfev teplé
uzitkové vody, elektricka energie pro osvétleni spolecnych
prostor budovy a parterud, zkuSebni provoz nahradniho
zdroje elektrické energie - DA, doplfiovani pohonnych
hmot, pravidelny servis a udrzba zafizeni domovni
techniky a souvisejici naklady, vyména, doplfiovani
provoznich naplni, spotfebnich ¢asti zafizeni domovni
techniky, pravidelné revize soucasti budovy dle platnych
norem, narizeni a vyhlasek, kliCové a kartové
hospodarstvi, udrzba venkovniho parkovisté v€etné
zelené a sadovych uprav, pojisténi budovy (nezahrnuje
pojisténi odpovédnosti najemce), dan&, zejména dan
z nemovitosti, uklid spoleénych prostor a parteru budovy,

L 2024 Analyticka zprava: Sidlo radnice MC Praha 10 10
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provozné nutné opravy (pfedevsim technologii TZB),
pravidelna udrzba zafizeni domovni techniky a stavebnich
¢asti budovy, dohled na fadnym fungovanim Budovy a
technologickych zafizeni, pravidelna deratizace,
dezinfekce, hubeni §kadct, zimni sluzba, odklizeni snéhu,
Cisténi garazi - cca 4 ro¢né, Cisténi fasady - cca 2 ro¢né,
administrativni facility management (energeticky
management, smlouvy s dodavateli médii, vyuctovani
najemného, kancelaf spravy atd.), vyuctovani nakladi na
provoz budovy, helpdesk pro najemce

Hodnota vychazi ze Smlouvy o najmu prostor ze dne 26.
4. 2023 a predstavuje 90 %* ze Souvisejicich plateb

Vydaje na spotiebu
energii ve
zrekonstruované
nemovitosti

(Varianta 1)

Zahrnuji: dodavky energii (vytapéni, chlazeni, pfiprava

TUV), dodavky energii (spotfeba, osvétleni), voda a

odpadni voda + rezerva
1258 611 K& / mésic
Hodnota vychazi z dokumentu ,Odhad provoznich

+21 % DPH nakladd a Odhad nakladd na udrzbu a obnovu na akci
.Rekonstrukce objektu VrSovicka &.p. 68“ ze dne 13. 10.
2023 zpr?acovaneho firmou OCEA s.r,0. zgracovateh Ing.

= *»f‘wé“‘ sty "%;“M'“’?..,g LR

F h"l g R T e g -Jt"-"‘h-l —
Vydaje na spotiebu
energu.ve v.Iastm pofizene 911 329 K&/ mésic 90 %™ z hodnoty Souvisejicich plateb dle Smlouvy o
nemovitost najmu prostor ze dne 26. 4. 2023
+21 % DPH -

(Varianta 3)

Vydaje na obnovu -

zrekonstruovana
nemovitost

(Varianta 1)

1,25 % z reprodukéni hodnoty,
od 20. roku po rekonstrukci;
ro¢né Predpoklad Zivotnosti 80 let

+ 21 % DPH

Vydaje na obnovu — nova
nemovitost 2,5 % z reprodukéni hodnoty, od
. okamziku pofizeni; rocne Predpoklad zivotnosti 40 let
(Varianta 3)
+21 % DPH
Vydaje na udrzbu 3,312 mil. K&/ rok Hodnota vychazi z dokumentu ,Odhad provoznich
zrekonstruované nakladu a Odhad nakladd na udrzbu a obnovu na akci
nemovitosti v cenach roku 2023 .Rekonstrukce objektu VrSovicka &.p. 68“ ze dne 13. 10.
2023 zpracovaného firmou OCEA s.r.o., zpracovateli Ing.
. p_h_h:j.- ."._I'.-i;ﬂ_\v o |ﬂ.‘ --.:-.:'11-'-\.
(Varianta 1) +21 % DPH R R s e
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Vydaje na udrzbu v nové
nemovitosti

(Varianta 3)

2,898 mil. K&/ rok

v cenach roku 2023

Jako aproximace pouzita 0,3 %* reprodukéni ceny
nemovitosti Vinice dle znaleckého posudku ze dne 21. 7.
2023 zpracovaného znalkyni Ing. Dagmar Marvanovou

+21 % DPH
Prijmy z najmu 0 Soucasny projekt rekonstrukce radnice neumoznuje
(Varianta 1) vyclenit ¢ast prostor k pronajmu externim subjektim
Prijmy z podnajmu 0 Soucasna dispozice radnice neumoznuje vyclenit ¢ast
(Varianta 2) prostor k podnajmu externim subjektiim
Pfijmy z najmu Uvazovana dispozice nové nemovitosti radnice
0 neumoznuje vyclenit ¢ast prostor k pronajmu externim
(Varianta 3) subjektiim
Hodnota vychazi ze znaleckého posudku ,Stanoveni
PFijmy z prodeje stavajici obvyklé ceny pozsemkl"f pa.lrc. ¢. 15;373/81, 1873/83,.18T2/2
radnice 553,22 mil. K¢! a 1872/3 v k. U. VrSovice, LV §. 1035 ve vlastnlct.w
hlavniho mésta Prahy se svéfenou spravou nemovitosti
(Varianta 2 a 3) (bez DPH) ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha“; ¢islo
polozky: 027920/2024“ ze dne 31. 5. 2024 zpracovaného
znalkyni Ing. Radkou Chaloupkovou
PHjmy z prodeje pozemku Hodnota vychazi ze znaleckého posudku ,Stanoveni
g . obvyklé ceny pozemkl parc. ¢. 1873/81, 1873/83, 1872/2
gz:’%\f‘ 1872/34;‘;9:22 11,80 mil K&' a 1872/3 v k. U. Vrovice, LV &. 1035 ve viastnictvi
"Novy)I,Ed.e‘r)\.“) hlavniho mésta Prahy se svéfenou spravou nemovitosti
(bez DPH) ve vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha“; Cislo
(Varianta 1) polozky: 027920/2024" ze dne 31. 5. 2024 zpracovaného
znalkyni Ing. Radkou Chaloupkovou
Vydaje na stéhovani po
skongeni stavajici najemni 2 000 000 K¢& . s C g v s -
smlouvy Uvazovany ve stejné vysSi !ako vv prllpade.stehovam Vv roce
+ 21 % DPH 2023 (po upravé o inflaci)
(Varianta 1)
Jako aproximace pouzita cena nemovitosti ze znaleckého
Kupni cena pofizované 472 mil. K& posudku ,O cené nemovitosti — ocenéni administrativni
nemovitosti ’ budovy &p. 3218/169 Vinice Il, ulice Vinohradska, Na
+ 21 % DPH Palouku v¢etné pfisluSenstvi a pozemk parcelni Cislo

(Varianta 3)

1292/34, 1292/27, 1292/52 a 1292/53, obec Praha na
katastralnim uzemi Strasnice; Cislo polozky 42100/2023"

' Pfedpokladame realizaéni cenu ve vysi, ktera je uvedena ve znaleckém posudku a déle, Ze finanéni prostfedky
z prodeje nemovitosti (vC. pozemkd, které jsou ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy, se svéfenou spravou nemovitosti ve
vlastnictvi obce pro Méstskou ¢ast Praha 10) budou k dispozici pro feSeni sidla radnice MC Prahy 10.
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ze dne 21. 7. 2023 zpracovaného znalkyni Ing. Dagmar
Marvanovou

Reprodukéni hodnota
zrekonstruované
nemovitosti

(Varianta 1)

1480,43 mil. K&

Hodnota odpovida nakladdm na rekonstrukci dle
aktualizovaného rozpoctu od spole¢nosti Questima, s.r.o.
s datem 29. 9. 2023

Reprodukéni hodnota
nové nemovitosti

(Varianta 3)

965,85 mil. KE

Jako aproximace pouzita reprodukéni cena nemovitosti ze
znaleckého posudku ,,O cené nemovitosti - ocenéni
administrativni budovy €p. 3218/169 Vinice Il , ulice

Vinohradska, Na Palouku véetné pfisluSenstvi a pozemkl

parcelni Cislo 1292/34, 1292/27, 1292/52 a 1292/53, obec

Praha na katastralnim uzemi Strasnice; Cislo polozky
42100/2023“ ze dne 21. 7. 2023 zpracovaného znalkyni
Ing. Dagmar Marvanovou

Zdroje a naklady

vlastni zdroje (5 %)

bezuro¢na pljcka od hl. m. Prahy
(30 %), splatnost 10 let

financovani rekonstrukce

komerc¢ni uvér (65 %), urok 5 %
p. a., bez poplatkt za uzavieni a
rezervaci zdroju; splatnost 8 let

llustrativni pfedpoklady™.

Nemaiji vliv na vysledné poradi variant.

-

pwc

* pfedpoklad PwC
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4. Kvantitativni porovnani variant

V ramci kvantitativniho porovnani variant jsme rozpracovali jednotlivé varianty. Nas pfistup k vyhodnoceni
zahrnuje stanoveni penéznich tokd na zakladé pfedpokladd a vystupl z finan€éniho modelu, vycisleni Cisté
soucasné hodnoty (NPV) pro kazdou variantu a kazdy scénar. Srovnanim vyslednych hodnot od nejvyssi po

v v

4.1 Nas pfistup

4.1.1 Stanoveni penéznich toku

Pro vyhodnoceni ekonomické situace jsme sestavili dynamicky finanéni model v programu Microsoft Excel,
ktery automaticky stanovi planované penézni toky pro vybrany scénaf a s nim zadané vstupy ve tfech
variantach pomoci urceni:

* pfijma (v€. DPH, pokud je to relevantni),

* vydajl (v&. DPH, pokud je to relevantni),

» Casového obdobi, kdy k danému penéznimu toku ma dojit.

4.1.2 Vycisleni Cisté souCasné hodnoty

Za pomoci metody diskontovani penéznich toku (,metoda DCF*) dochazi k pfepocteni budoucich penéznich
tokd a hodnot v jednotlivych obdobich (FVy) na sou€asnou hodnotu penéznich tokd (PVy).

Kli¢ove bylo uréeni investiéniho horizontu od 1. 1. 2024 na 40 kalendarnich let, ve kterém probiha
vyhodnoceni. Tato délka byla zvolena vzhledem k oCekavané zZivotnosti zrekonstruované nemovitosti a
pouziva se pro v8echny varianty, tedy i pro varianty, kdy nedochazi k rekonstrukci nemovitosti.

Jako dalsi parametr metody DCF byla stanovena nominalni diskontni mira ve vysi 6 %, odvozena pomoci
zjednoduSeného Fisherova vzorce z reélné diskontni miry ve vysi 4 % p. a., doporu€ené v ¢lanku 19 bodé 3
Nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) &. 480/2014 ze dne 3. bfezna 2014, a vefejné vyhladeného
dlouhodobého inflaéniho cile Ceské narodni banky. UvaZované roéni penézni toky byly stanoveny a
diskontovany ke konci daného kalendarniho roku.

Agregace hodnot pfijmi a vydaja za vSechna obdobi investi¢niho horizontu na €istou sou¢asnou hodnotu pro
variantu v (NPV,) pfedstavuje kvantitativni vyCisleni a vysledek pro kazdou z uvazovanych variant. Formalni
vyjadfeni pomoci obecného matematického vzorce pro vypoCet ve zvoleném scénafi s znazorfiuje pfFistup
metody DCF uvedeny v tabulceTabulka 2.

e
pwc
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Tabulka 2: Priklad financnich vzorcd pouzitych v modelu

FV, = Z CP}- v je Cislo varianty a nabyva hodnoty celého Cisla v rozmezi <1;3>

CFjje penézni tok v roce |

=

~.

FVy je budouci hodnota souctu penéznich tokd pro variantu v

FV; PV; je soucasna hodnota budoucich hodnot v roce |
Py = (1+1i)/ NPV, je ¢ista soutasna hodnota penéznich tokd v ramci
investi¢niho horizontu
4 FV. jje porfadové Cislo kalendarniho roku v ramci investi¢niho horizontu
NPV, = Z (1+_]l)1 t je pocet let investicniho horizontu a nabyva hodnoty 40

i je nominalni diskontni mira a nabyva hodnoty 0,06

Finan¢ni model, koncipovany jako ro¢ni model, umozfiuje vypocty na urovni ¢asoveho rozliseni penéznich
tokl dle stanoveni ¢asovych rozmezi formou dennich datumu. Funk&nost finanéniho modelu a jeho
kvantitativni analyza vychazi ze zvoleného scénare, ktery definuje hodnoty a parametry pro vypocet vysledkl v
jednotlivych variantach. MnozZina modelovych feSeni je pak matici n-tého scénare (jeden z ¢tyr) a v-té varianty
(jedna ze tfi).

Pro kvantitativni porovnani a vyhodnoceni variant jsme pouzili proces stavajici ze &tyf naslednych kroki
popsanych nize.

4.1.3 Vybér scénare

Pro rychlé posouzeni dopadu zmény kli¢ovych parametr(, pfip. kombinace jejich zmén, na ekonomické
hodnoceni jednotlivych variant, umoznuje finanéni model nadefinovat az 3 alternativni scénare. Pro potfeby
zpracovani této Analytické zpravy byly nastaveny jako takové kli¢ové parametry:

* jednorazové navySeni ngjmu po skonceni doCasného najmu v pfipadé varianty s naslednym

dlouhodobym najmem

* vySe nakladl na obnovu nabyvané nemovitosti vyjadiené jako procento z reprodukéni hodnoty roéné

* hodnota zcizované nemovitosti s pozemky

* hodnota nabyvané nemovitosti s pozemky.

e
pwc
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Tabulka 3: Prehled parametru jednotlivych scénari

Scénar 1 Scénar 2 Scénar 3 Scénar 4

ponizena hodnota nizsi naklady na navyseni najmu /

zakladni scénar stavajicich nemovitosti obnovu pofizované hodnoty pofizované
nemovitosti nemovitosti

jednorazové navyseni najmu po skoncéeni 0 10.00 % 10.00 % 25 00 %
doéasného najmu ° e e e
noaklady na opnpvu - naby\{arja nemovitost 2.50 % 2.50 % 2.00 % 1,00 %

(% reprodukéni hodnoty ro¢né)

hodnota zcizované nemovitosti s pozemky? 553 221 000 K& 387 254 700 K¢& 553 221 000 K¢ 553 221 000 K¢
hodnota nabyvané nemovitosti s pozemky® 472 000 000 K¢& 472 000 000 K& 472 000 000 K¢ 590 000 000 K&

4.2 Porovnani ekonomické vyhodnosti jednotlivych variant feSeni

Muzeme konstatovat, Ze u vSech tfi variant vychazi v investiénim horizontu 40 let zaporna Cista sou¢asna
hodnota, coz je zpusobeno prevazujicimi vydaji nad pfijmy z prodeje a zadnymi uvazovanymi pfijmy

z pronajmu/podnajmu, které by pfispély k jejich uhradé. Ve varianté Najem a ve varianté Pofizeni jsou
zapocitany pfijmy z prodeje Stavajicich nemovitosti, které tyto varianty v porovnani s variantou Rekonstrukce
— kde dochazi k prodeji pouze budovy KC Eden - €ini vyhodnéjsimi. Rekonstrukce tedy vychazi ve vSech 4
stanovenych scénafich jako nejméné vyhodna z pohledu Cisté souCasné hodnoty. Je to dano predevsim
vysokymi stavebni naklady na rekonstrukci. Oproti tomu jsou v sou€asnosti nizké najmy. Najem a Pofizeni
vychazi v relativné podobné urovni ve vSech scénéfich. Scénafe nezhodnocuji nemonetizované aspekty
jednotlivych variant, kterymi jsou napf. rizikovy profil vlastnického versus najemniho vztahu.

4.2.1 Ekonomické zhodnoceni Rekonstrukce

Duvodem nevyhodnosti varianty Rekonstrukce je pfedevsim zasadni zaporny penézni tok na rekonstrukci
nemovitosti, ktery dosahuje nominalni ¢astky kolem 1,5 miliardy K&, plus 21 % DPH. V modelu jsme uvazovali
financovani tohoto investi¢niho vydaje pomoci finanénich instrument, kterymi jsou kromé vlastnich zdrojl
také komeréni uvér a bezurocna pujcka od hl. m. Prahy. Ty by umoznily vydaj na rekonstrukci rozlozit v Case
po zapocitani finan¢nich nakladu.

Pravd&podobnost, ze MC Praha 10 bude schopna investovat ze svych zdrojd podstatnou &astku zlistava také
nejista vzhledem k dal$im konkurujicim rozvojovym cilim MC Praha 10 a rozsahu v porovnani s ro¢nim
rozpo¢tem. Zaporny penézni tok je Caste€né snizen prodejem pozemku parc. €. 1872/3 v€etné budovy €. p.
1467/1 (Kulturni centrum "Novy Eden"). | v pfipadé prodeje pozemku parc. ¢. 1872/2 za cenu 178,3 milionu K&
stanovenou znaleckym posudkem je varianta Rekonstrukce jednoznacné nejméné ekonomicky vyhodna a

v v

4.2.2 Ekonomické zhodnoceni Najmu

Varianta Najem je charakteristicka pokracujicim zapornym penéznim tokem souvisejicim s dlouhodobym
najmem po skon¢eni doCasného najmu a jednorazovym kladnym penéznim tokem souvisejicim s prodejem
Stavajicich nemovitosti. Z tohoto divodu predstavuje nejvétsi vydaj dlouhodoby najem, provozni naklady a
souvisejici platby (energie). Rozhoduijici roli hraje hodnota zcizované nemovitosti s pozemky, ktera pozitivné

2 Hodnota je zde uvadéna bez DPH, prodej je bez DPH
3 Hodnota je zde uvadéna bez DPH, nakup nemovitosti je mozny s DPH nebo bez DPH v zavislosti na okolnostech
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ovliviiuje vyslednou &istou sou¢asnou hodnotu. Jeji vySe byla ur€ena znaleckym posudkem a tato analyticka
zprava se nevyjadrfuje ke zpusobu provedeni ocenéni, ani nehodnoti pravdépodobnost, s jakou je mozné
dosahnout realizacni ceny ve shodné vysi.

4.2.3 Ekonomické zhodnoceni Porizeni

Varianta Pofizeni pfedpoklada prodej sou¢asné nemovitosti a pozdéji nakup nové nemovitosti s poZadovanymi
parametry. K témto pfijmidm a vydajum bylo nutné pfipoc€itat pfedevsim najemné, provozni naklady a
souvisejici platby do doby, nez dojde k pofizeni vlastni nemovitosti. Hodnota vlastni nemovitosti je klicovy
parametr, ktery ovliviiuje vysledné kvantitativni zhodnoceni. V nabyté nemovitosti bude nutné platit pfedevsim
provozni naklady v€etné energii, ale také naklady na obnovu a udrzbu, které zohledfuji stafi nemovitosti a
naklady zivotniho cyklu.

4.2.4 Porovnani variant

Pfes polovinu naklad( ve Varianté Rekonstrukce tvofi naklady na samotnou rekonstrukci, dale pak provozni
naklady (v rekonstruované budové), najemné a naklady na obnovu a udrzbu. Ve varianté Njem je dlouhodoby
najem z velké Casti pokryty prodejem Stavajicich nemovitosti, coz zvySuje NPV. Ve varianté Pofizeni také
prodej Stavajicich nemovitosti pokryva doCasné najemné a provozni naklady v€etné souvisejicich plateb.

Cista souéasna hodnota véetné DPH

-500

-1 000

-1 500

mil. K&

-2 000

-2 500

-3 000 Varianta 1 m®Varianta2 ®Varianta 3

Graf 2: Kvantitativni porovnani variant v zakladnim scénari

-

pwc

2024 Analyticka zprava: Sidlo radnice MC Praha 10 17



Tabulka 4: Souc¢asné hodnoty* vydaji a pfijmi — zakladni scénar

Varianta Popis Soucasna hodnota Poradi
Varianta 1 Najemné dle smlouvy - 171 067 144 K&
Souvisejici platby (energie) - 66 689 463 K¢
Provozni naklady (v doasném najmu) - 98 034 966 K&
Rekonstrukce - 1549 148 373 K&
Stéhovani - 2 128 580 K¢&
Provozni naklady (v rekonstruované budové) - 670 697 872 K&
Naklady na obnovu a udrzbu - 173 982 249 K¢
Prodej budovy €. p. 1467/1 (KC "Novy Eden")® + 11 797 000 K&
Financovani + 102 535 212 K&
Celkem - 2617 416 436 K&
Varianta 2 Dlouhodoby najem - 805 212 411 K¢
Souvisejici platby (energie) - 313 907 053 K&
Provozni naklady dlouhodobém najmu - 461 450 220 K&
Hodnota zcizované nemovitosti s pozemky® + 553 221 000 K&
Celkem - 1 027 348 684 K&
Varianta 3 Najemné dle smlouvy - 171 067 144 K&
Souvisejici platby (energie) - 66 689 463 K¢
Provozni naklady (v do¢asném/dlouhodobém najmu) - 98 034 966 K¢&
Provozni naklady (ve vlastni pofizené nemovitosti) - 585 911 086 K¢
Naklady na obnovu a udrzbu - 559 966 521 K¢
Hodnota zcizované nemovitosti s pozemky’ + 553 221 000 K¢&
Hodnota nabyvané nemovitosti s pozemky?® - 452 380 533 K&
Celkem - 1 380 828 713 K& 2.

4.2.5 Vyhodnoceni citlivostni analyzy

Pro srovnani oproti zakladnimu scénafi jsme testovali pofadi variant v dalSich scénafich a opét je podrobili
kvantitativnimu vyhodnoceni. Varianta Rekonstrukce nabyva stejné Cisté soucasné hodnoty ve vdech
ovéfovanych scénafich, a tim ji ini jednoznacné nejméné vyhodnou. Pokud by nebylo mozné realizovat plnou
realiza€ni cenu pfi zcizovani Stavajicich nemovitosti, coz testuje scénar 2, varianta Najem i varianta Pofizeni
by diky tomu mély zhorSeny vysledek, v Cisté souCasné hodnoté téméf na uroven -1,2 mil. K&, resp. -1,5 mil.
KE. Ve scénafi 3, ktery ovéroval vysledky s nizSimi naklady na obnovu pofizované nemovitosti v pfipadé
pofizeni relativné nové nemovitosti, vychazi Pofizeni podobné jako Najem. Ve scénafi 4, ktery ovéfoval
situaci, kdy by po ukoneni do¢asného najmu doslo k vyraznému skokovému navyseni dlouhodobého najmu a
zaroven narUstu vydaje na pofizeni nové nemovitosti, vychazi Pofizeni podobné jako Najem. Domnivame se,
Ze vyhodnost Pofizeni a Najmu je zavisla na vyvoji kliCovych parametr(i v ¢ase a realné moznosti realizace
dlouhodobého najmu nebo pofizeni nové nemovitosti.

4 Nominalni hodnoty vydajt a pfijma uvedené v tabulce jsou souéasné hodnoty budoucich penéznich toku prepocitané metodou DCF.
Rozdily mohou byt zpusobeny viivem pribéznych mezisouc¢tl a zaokrouhleni.

5 Hodnota je zde uvadéna bez DPH, prodej je bez DPH

6 Hodnota je zde uvadéna bez DPH, prodej je bez DPH

7 Hodnota je zde uvadéna bez DPH, prodej je bez DPH

8 Hodnota je zde uvadéna s DPH, nakup nemovitosti je mozny s DPH nebo bez DPH v zavislosti na okolnostech
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4.3 KliCové aspekty ovlivhujici ekonomickou vyhodnost variant

4.3.1 Naklady na rekonstrukci

Vys$e nakladl na rekonstrukci je kliCovy parametr uréujici jeji nevyhodnost. Jeji vy$e je ovlivnéna ristem cen
v posledni dobé, jak je vidét napf. ze statistickych indexu. | kdyz rlist meziro€niho indexu stavebnich praci v
roce 2023 zpomalil, v roce 2022 se pohyboval kazdy mésic na urovni 112 oproti stejnému obdobi roku 2021.
Podobné index cen pramyslovych vyrobcl dosahl svého maxima v roce 2022. Pfi stanoveni ekonomické
vyhodnosti jsme pracovali s aktualizovanymi naklady na rekonstrukci.

4.3.2 Hodnota Stavajicich nemovitosti

Hodnota Stavajicich nemovitosti je dana poptavkou a trznimi trendy na trhu s nemovitostmi. Ty jsou
ovliviiovany mnoha faktory, mezi které patfi ekonomicka situace, urokové sazby, ocekavani kupujicich a jejich
zamyslené plany. Hodnota Stavajicich nemovitosti je uréena znaleckym posudkem a realizac¢ni cena je
vysledkem trznich sil. NemozZnost realizovat prodej za cenu uréenou znaleckym posudkem snizi vyhodnost
varianty, ve které dochazi ke zcizeni.

4.3.3 Vyvoj na trhu kancelarskych nemovitosti

Trh kancelarskych nemovitosti v Praze v posledni dobé stagnuje. Je vidét velmi nizka mira neobsazenosti
predstavujici podil fyzicky a smluvné nepronajatych prostor v kancelafskych budovach, ktera se pohybuje
probiha v roce 2023 vystavba v rozsahu cca 29 tis. m?, ktera ma potencial navysit sou¢asnou celkovou plochu
ve vysi cca 150 tis. m2. Cista poptavka je odhadovana na 700 m2. Celkova kancelafska plocha v Praze nebyla
v roce 2023 piili§ navySena a zUstava na Grovni 3,9 milionu m2. Real estate reporty uvadi obvykle yield
pohybujici se kolem 5 %. Na trhu obvykla vySe najmu nezajistuje navratnost novych investic do kancelafskych
objektu. Parametry ovliviiujici trh jsou mj. rast HDP, inflace, urokové sazby, nezaméstnanost. Ekonomicka
vyhodnost variant bude ovlivnéna zejména dostupnosti vhodnych objektd a vysi trzniho najemného v dobé
uzavfeni pfipadné dlouhodobé najemni smlouvy.

4.3.4 Investice do udrzby Pofizované nemovitosti

Dulezity parametr, ktery neni mozné opominout, jsou investice do udrzby pofizované nemovitosti. Kromé
nakladl spojenych s provozem vyzaduje vlastni nemovitost také prabéznou udrzbu, ktera zajisti pokracujici
funkénost, vzhled a celkovy dobry stav nemovitosti. Tim je zabezpelena pfetrvavajici hodnota nemovitosti.
Naklady jsou ovlivnény velikosti budovy, jejim stafim, lokalitou a mirou opotfebeni. Mize se jednat o obnovu
ur€itého vybaveni nebo technické zhodnoceni. Naklady mohou byt také spojeny s pfisnymi legislativnimi
pozadavky a zménami legislativy v oblasti bezpecCnosti a ochrany Zivotniho prostfedi apod. Pro jejich vyc€isleni
se obvykle vychazi z nékolika predpokladu, kterymi jsou napf. pofizovaci nebo reprodukéni cena nemovitosti a
pramérny rocni koeficient, které stanovuji ro¢ni investice na udrzbu, ktera ovliviiuje vyhodnost variant.
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Priloha: Zdroje dat a informaci

Klicové dokumenty a podklady, které jsme v Casovém rozmezi od 19. kvétna 2023 do 30. fijna 2023 obdrzeli
ze strany Objednatele pro potfeby vypracovani Zpravy, shrnujeme v nasledujici tabulce:

Tabulka 5: Prehled klicovych dokumentii obdrzenych od MC Praha 10

Nazev souboru Obsah

Smlouva o najmu prostor

Pfiloha €. 1: Vypis z obchodniho rejstfiku
Najemni smlouva Vinice SIG.pdf Pfiloha €. 2: Vypis z katastru nemovitosti

Pfiloha €. 4: Popis budovy

Pfiloha €. 5: PropoCet ndjemného

Pozadavky na prostory.pdf Pozadavky na prostory

ZP_P10 Radnice + EDEN_scan.pdf Znalecky posudek

RP10_DSP_D.1.1.601_Tabulka mistnosti.pdf Tabulka mistnosti

Vinohradska admin. budova Vinice Il obvykla cena Znalecky posudek
2023.pdf

Dodatek ¢ 1 _ke_smlouve_o_najmu_prostor 2023-  Dodatek & 1 ke Smlouvé o najmu prostor
OHS-0749.pdf Propocet najemného

; Odhad provoznich nakladi a Odhad nakladd na
231017_P10RAD_Provozni_naklady.pdf udrzbu a obnovu na akci "Rekonstrukce objektu

VrSovicka €.p. 68"

Rekonstrukce objektu Vrsovicka €. p. 68,

230929 P10RAD-CM_Rekonstrukce Radnice KR.xlsx . . .
Soupis praci s vykazem vymér

Tyto dokumenty slouzily jako zdroj informaci pro sestaveni finanéniho modelu. Pfedmétem Analytické zpravy

nebylo zjistovat spolehlivost téchto vstupnich informaci ani ovéfovat jejich pfesnost.
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Seznam zkratek

CAPEX

FV

PV

NPV

~capital expenditure®; Cesky ,investi¢ni vydaj*

»uture value“; ¢esky ,budouci hodnota“

~present value“; Cesky ,sou¢asna hodnota“

.net present value®; Cesky ,Cista sou€asna hodnota

»per annum®; ¢esky ,ro¢né”

parcelni Cislo

Cislo popisné

.
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