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Soucasny stav nemovitosti

®  POvodni Obchodni dim PRIOR Praha Modrany,
dnes Obchodni pasaz Sofie umistény v centru
Prahy 12 na Sofijském namésti je ve vlastnictvi
MC Praha 12, ktera ji dlouhodobé pronajima

® \/ynosy z pronajmu obchodnich prostor jsou
minimalni (1-2mil. K¢ ro¢né) a souvisi se
soucasnym stavem nemovitosti

®  Soucasny stav nemovitosti OD PRIOR je z
hlediska dnesnich standardt budov moralné za
zenitem a predstavuje jiz nevyhovujici prostory

®  Budova a jeji okoli vyzaduje kompletni
revitalizaci a prestavbu nejen pro zajisténi
kvality sluzeb pro verejnost, ale zasadné takeé
v zajmu a vyznamu lokality, v nizZ se nachazi
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Lokalita a vize rozvoje

Vize: zkulturnéni a oZiveni centra Prahy 12 — Sofijského namésti

=

Cil: vybudovani moderniho lokalniho obchodniho centra Prahy 12

e

Provedeni: demolice nevyhovujiciho a vybudovani zcela nového OC

Lokalita primo v srdci Prahy 12 by méla
predstavovat reprezentativni prostor, kam v ramci
celkového urbanistického reseni patri i moderni
obchodni centrum (jako napr. Andél, Pankrac,
Vysocany atd.)

Existuje pfirozena potreba rozvoje MC a jeji
preména na moderni prazskou ctvrt s atraktivnim
centrem Sofijskym naméstim a jeho okolim, jez
bude prirozenym stredem lokality a bude slouzit
jako misto setkavani
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Koncese jako nejsmysluplnéjsi varianta realizace projektu

Varianty

Prondjem

Zhodnoceni

Vyhody Nevyhody
=% Jednorazovy vynos pro — Ztrata kontroly nad vyvojem — projekt
MC Praha 12 zcela prebira soukromy subjekt

— Naklady na celkovou investici —
=+ Dlouhodoby vynos (ndjem) demolice a vystavbu
— Vyznamné stavebni prace nelze
realizovat v reiii najemce (jednalo by
se 0 skrytou veiejnou zakazku)
=+ Zachovani vlastnictvi
=+ Dlouhodoby vynos (pacht) — Narocnéjsi (komplexni) priprava
=+ Kontrola nad vyvojem projektu
=+ Realizace vyznamnych stavebnich
praci v€. povolovaciho Fizeni dle
stavebniho zakona

= Varianta prodeje by znamenala zbaveni se nemovitosti a lukrativniho pozemku v centru MC
® Varianta prondjmu v soucasném stavu neddva ekonomicky smysl a realitnim pohledem je

komplexni revitalizace jedinym fesenim, pricemz? teoretickou cestou by byla i moinost, kdyby cely
projekt chtéla MC developovat sama (tj. zaplatit celkovou investici a novou budovu pronajimat)
Nejsmysluplnéjsi variantu pro MC Praha 12 tak piedstavuje koncese, kterd umoini zadavateli
zachovat vlastnictvi nemovitosti, nové ji vybudovat, neplatit Zadné investicni naklady a jesté

inkasovat dlouhodobé vynosy z pachtovného
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Porovnani realizace projektu v rezii zadavatele a soukromnika

Veiejna zakazka(y) Koncese
V reiii i V rezii
zadavatele — soukromnika
VLASTNICTVi NEMOVITOSTI = Ve vlastnictvi zadavatele = /e vlastnictvi zadavatele
FINANCOVANI ® 7adavatel ma vyhodnéjsi podminky na = Soukromnik vloZi éast vlastnich
trhu, niZsi drokovou miru nez soukromnik prostiedkd do projektu — vlastni
® Nutné zadluZeni zadavatele a dlouhodobé kapital (ekvity)

. splaceni avéru ® Zbytek financovdno tvérem nebo
JEDNOTL'E'E CINNOSTI m Veskeré  brimé  pripravy, realizace, jinym druhem dluhového financovani
A ODPOVEDNOST financovani a provozu na bedrech = Soukromnik realizuje pfipravu,

zadavatele vystavbu, financovanii provoz OC
UPLATNENI KNOW-HOW = 7 podstaty véci nemGie mit potiebné = Disponuje potfebnymi zkudenostmi a
know—how o developmentu a provozu know—how pro efektivni pfipravu a
. .. komer¢nich ploch provedeni projektu
PRE,NOS RIZIK SOUVISEJICICH m Nedochazi k pienosu rizik souvisejicich m Dochazi k pfenosu zasadnich rizik na
S VYSTAVBOU s vystavbou na soukromnika soukromnika
= Projektova pfiprava x

(zpozdéni, vicendklady, zmény)

= Vystavha x

(zpoidéni, vicenaklady, nehody)

= Financovani x

(Grokové riziko, inflaéni riziko)
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Pro MC Praha 12

Zustane vlastnikem nové
nemovitosti

Na thradu investice a
budoucich oprav nevynaloZi ani
korunu ze svého rozpoctu

Naopak bude dlouhodobé
inkasovat predpokladany rocni
vynos cca 10 mil. K& v podobé
pachtovného

Neztrati kontrolu nad projektem
a vyuZitim dané nemovitosti

Dlouhodobé nebude muset
fesit naklady na opravy a
udrzbu daného obchodniho
centra, toto bude soudcasti
koncese

Pro lokalitu
a jeji obyvatele

® Revitalizace vyznamné ¢asti

centra Sofijského ndmésti

® Zkrasleni a zvySeni kvality

prostiedi dané lokality i
poskytovanych sluieb vefejnosti

= QOfiveni namésti a vybudovani

prostiedi pro setkavani lidi

® Pravdépodobné rozvoj

pfidruZenych sluZeb v lokalité
(restaurace, kavarny, dalsi
mista)

= \/ neposledni fadé povede

zatraktivnéni lokality ke zvySeni
hodnoty okolnich nemovitosti
(pozitivni externalita)

Prior — koncesnirizen

Shrnuti pfinosu projektu revitalizace OD Prior formou koncese

Pro podnikatelsky sektor

= Nové obchodni pfileZitosti, a to

nejen pro budouciho
koncesionare, ale i pro budouci
najemniky zafizeni (stavajici i
nove)
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Jednotlivé kroky postupu v projektu

v L

Soutezni faze — hotovo

Pfiprava soutéZni dokumentace +/ 2. Priprava koncesni smlouvy a hledani

— pravni, ekonomicke, obchodni a obchodniho modelu — priprava pravnich,
technicke provéreni ekonomickych a technickych podminek zadani
realizovatelnosti projektu pro vybér koncesionare

Koncesni fizeni

— realizace nékolika kol koncesnich v 4
dialogd s dodavateli, Uprava zadani KS a

vyhodnocovani predbéznych nabidek

Vybér koncesionare
—finalizace koncesni dokumentace na zaklade
vystupt dialogl a posouzeni finalni nabidky

Realizacni faze

5. Realizace projektu koncesionarem:

a. Pripravna faze — vybrany koncesionar vede obchodni pripravu, projekeni
¢innost a povolovaci rizeni

b. Realizacni faze — koncesionar provadi vystavbu
c¢. Provozni faze — koncesionar po stanovenou dobu provozuje OC

6. Obnova koncese — vybér nového koncesionare po uplynuti doby prvni koncese
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Zakladni limitni parametry projektu — funkcni vyuziti

PoZadovana minimalni Pozadovana maximalni

FUNKCE

Obchodni prostory (hlavni funkce) 7.000 15.000
Administrativni prostory 1.800 12.000
Bydleni (byty ve vlastnictvi Zadavatele) 2 500 (50 byta) 7 000 (140 byta)
PFipadné bytové jednotky urcené

- . ytove ) E 0 7 500
k prodeji
Piipadné komeréni plochy uréené

. 0 1500

k prodeji
Celkem maximalni plocha 13 550 29 500

® Pozemek bude vlastnit zadavatel

= Nemovitosti budou stavény do vlastnictvi zadavatele

= Objekt byt a komercnich ploch urcenych k prodeji a pozemek k tomu urceny
budou vlastnény 3. osobami — nutne k zajisteni ekonomicke proveditelnosti

Vlastnictvi
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Povinnosti a prava a koncesionare

Povinnosti koncesionare

® \yprojektovat, postavit, zafinancovat a 50 let provozovat komplex
nemovitosti (Desing, Build, Finance, Operate kontrakt)

B Soucasti poskytovanych sluzeb budou sluzby facility managementu

(udrzby a opravy objektti) a sluzby informaéniho charakteru

(pravidelny reporting zadavateli, vyuctovani pachtovného)

Platit stanovenou vysi pachtovného

Povinnost stat se platcem DPH

Povinnost zajistit all-risk pojisténi

Nést stavebni, provozni riziko v€. rizika dostupnosti a trZni riziko

poptavky

Prava koncesionare

® Provozovat objekty s definovanym funkénim vyuZitim

= Brat uZitky = vybirat platby od uZivateld (ndjemné)

Prodat ¢ast vybudovanych byt a komerénich ploch 3. osobam do

jejich vlastnictvi za smlouvou definovanych podminek

B Pfizméné tuzemniho planu, jez umozini hustéjsi zastavbu tGzemi,
dostavét dodateéné plochy daného funkéniho vyuZiti

Prior — koncesnirizen
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Pfinosy navrzeného smluvniho usporadani pro zadavatele

Majetek a jistota

pro zadavatele

Prenos rizik na
koncesionare

Flexibilita smluvniho
usporadani

Zadavatel ze svého rozpo&tu nemusi investovat ani korunu a ziskava rozsahly komplex
novych nemovitosti do svého vilastnictvi

Zadavatel nikdy v pribéhu projektu neztrati kontrolu nad majetkem (pozemkem a
nemovitostmi), v pfipadé problémi s koncesiondiem tak drzi viechna aktiva potiebnd k
pokracovani provozu objektd

Byty k uréené k prodeji nemizZe koncesionar prodat dfive, nez dojde k uvedeni stavby
do provozu ve vztahu ke viem objektim vybudovanym v ramci projektu

Koncesionaf ponese riziko stavebni a provozni — objekty a jejich jednotlivé ¢asti musi
byt funkcni/dostupné, aby byly schopné koncesionari generovat vynosy

Zaroven koncesionai ponese riziko trni — riziko poptavky — jiz v pribéhu soutéie
koncesionar navrhuje svlj obchodni model skladby funkéniho vyuziti

50 let koncesni doby predstavuje dostateéné dlouhou dobu na to, aby se projevila
viechna vyse uvedena rizika

Flexibilita technického Feseni — koncesionarf je opravnén provadét zmény v ramci
stavebné-technického feseni objekt (zménova fizeni)

Flexibilita rozsifeni projektu — pii zméné Gzemniho planu je koncesionafi umoZnéno
piistavét noveé plochy

Flexibilita pachtovného — pfi pfipadné dostavbé novych ploch nebo pfi postaveni nové
stanice metra v misté je zapojen mechanismus na zvy3eni pachtovného pro zadavatele
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Pachtovné

® Rocni Pachtovné za uZivani Objektu/( = hodnotici kritérium
Predmétem soutéie = Minimalni pachtovné stanoveno na 10 mil. K& bez DPH

® Kazdorocné bude predmétem indexace podle CPI
L B Koncesionai bude mit pohledavku z vystavby, kterou bude potieha vypofadat
Dariové a ucetni . . : . . o ol
Tl B Zadavatel bude evidovat nova aktiva v majetku, ktera bude potieba vypoiadat
P ® |pvesti¢ni ndklady budou pfefakturoviny na zadavatele (pfenesena dari. povinnost)
u

Vyporadani koncesionarovi pohledavky z vystavby probéhne postupnym zapoctem vici
Investiénimu pachtovnému, které bude spocteno po dokonéeni investice jako podil
celkovych investi¢nich ndklad koncesionare prefakturovanych na zadavatele a poctu
mésich koncesni doby (ro¢né tedy 1/50 investicnich naklad)

® Bude pouze evidenénim, nikoliv skutecnym financnim tokem

= (J¢etné bude platit: Pachtovné za uzivani Objektu = Pachtovné + Investi¢ni pachtovné
e . . . Pachtovné za uZivani Objektu
llustrativni pfiklad = Investlcn,l naklady = 1 000 mil. K&
= Koncesni doba =50 let
" |n\-'e5tliir1l pa'chtovne/rc?k =20 mil. K.C . Investiéni Pachtovné pro zapodteni
= \/ysout&Zené Pachtovné/rok = 10 mil. K¢

pohledavky z wstavby (evidencni tok)

Pachtovné, které inkasuje zadavatel
(finanéni tok)

Rok 1
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NABIDKA BAK — FUNKCNI VYUZITI, INVESTICE A PACHTOVNE

.. o - Pocet jednotek/
Funkéni vyuZiti CPP v m2 ..
park. stani
Obchodni prostory — hlavni jednotka 1768 1 ® Investicni naklady projektu Cini
) ) 1.309,5 mil. K& bez DPH
Obchodni prostory — ostatni 4 376 20
Administrativni prostory 1696 17 ® Pachtovne za uzivani
. soucasného Obchodniho domu
R S = €ini 2 mil. KE bez DPH roéné
CPP ve vlastnictvi MC P12 celkem 11974
® pachtovné za uzivani
Byty k prodeji 5513 88

budovanych objekta ¢ini
Komeréni jednotky k prodeji 947 5 10 mil. K¢ bez DPH rocné a
podléha pravidelné inflacni

CPP k prodeji celkem 6 460 r -
indexaci (CPI1)

Parkovani — vlastnictvi MC P12 6 104 274

Parkovani — k prodeji 3186 108

Parkovani — pro rezidenty 80

Pocet parkovacich stani celkem 462
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BAK — 1. NAVRH

BYTOVE DOMY - PRONAJEM 5 625 m?

2120 m? \

ADMINISTRATIVA

KOMUNIKACNI JADRO
ADMINISTRATIVA A BYDLENI

BYTOVE DOMY - PRODEJ .......ccoucvenrins 7 500 m'

OBCHODNI CENTRUM ... 8070 m*

KOMERCNI JEDNOTKY ..cooovrrvcrnmmnnnnes 1030 m!

Bilance hrubych podlahovych ploch Celkova HPP [m2]

Obchodni prostory — hlavni jednotka 2090
Obchodni prostory — ostatni 5980
Administrativni prostory 2120
Bydleni (byty ve vlastnictvi Zadavatele) 5625
Byty k prodeji 7500
Komeréni jednotky k prodeji 1030

Celkem 462 parkovacich stani = 274 stani + 108 k prodeji + 80 pro stavajici rezidenty
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BAK — 1. NAVRH
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PRIOR 24. dubna 2023

Petr Sula, 1. mistostarosta Prahy 12

Dékuji za pozornost.

Prior — koncesnirizeni
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