Hodnoceni sledovaného objektu z hlediska optimalizace alokace

Geografické kriterium — grafickd ¢ast

Lokalizace stanic a zastavek metra a tramvaji ve vztahu k dochazkovym vzdalenostem od Nové radnice, poloha sledovaného objektu
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Geografické kriterium — grafickd ¢ast
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Shrnuti zadévacich kritérii z realitniho pohledu
Kvantifikace potiebnych nebytovych prostor

é% Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu k parametram pro vybér vhodné nemovitosti

Uvod

= Kvantifikace potiebnych nebytovych prostor pro volenou variantu byla zpracovana jak pro
standardni prostory, tak pro prostory se specielni funkci.

=  Presné podminky veiejné zakazky jsou obsahem Zadavaci dokumentace. Pro hodnoceni
sledovaneho objektu byl v ramci této zpravy vénovan prostor zejména realitnim
kvalifikacnim a kvantifika¢nim kriteriim.

Kriteria vybéru
= Hodnocena byla zejména kvantita a vhodnost néasledujicich prvku:

Administrativni prostory

= Specifikace administrativnich prostor byla zvolena urcenim ,,cisté podlahové plochy“
na jedno pracovni misto. Jednotliva pracovni mista byla rozdélena do skupin:

Skupina: Pocet pracovnich mist ve skupiné:
(Cista plocha na 1 pracovni misto)

feditel 26 (28,8 m?)
vedouci pracovnik 102 (18,6 m?)
sekretariat 102 (144 m?)
administrativni pracovnik 996 (91 m?)

Zasedaci mistnost

= Zasedaci mistnosti byly ur¢eny minimalnim po¢tem (10) a celkovou minimalni
vymeénou (1,000 m? ).

Rezervni administrativni prostory

= Rezervni admlnlstratlvnl prostory byly urceny minimalni ¢istou podlahovou
plochou (1,000 m?).

Prostory pro stravovani
= Prostory pro stravovani byly uréeny minimalni ¢istou podlahovou plochou (750 m?

= Prostory pro piepazkovou ¢innost

Prostory pro piepazkovou ¢innost byly uréeny minimalnim poctem odbavovacu:h
okének (25), minimalni ¢istou podlahovou plochou k odbaveni osob (300 m?) a
minimalni ¢istou podlahovou plochou pro socialni zazemi (50 m?) .
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Shrnuti zadévacich kritérii z realitniho pohledu
Kvantifikace potiebnych nebytovych prostor

Prostory pro archivaci

= Prostory pro archivaci byly vymezeny béznymi metry standardniho Glozného
prostoru pro archivaci slozek ve formatu A4 (5,000 béznych metri) a minimalni
cistou pozdlahovou plochou k archivaci materialt a umisténi registracnich skiini
(1,000 m#).

Prostory pro umisténi informac¢nich technologii

= Prostory pro umisténi informacnich technologii byly vymezeny minimalni
¢istou podlahovou plochou (300 m? ) a minimalni ¢istou vyskou stropi 2,5 m.
Déle byl stanoven pozadavek na dalsi technologické vybaveni tykajici se ptikonu
elektrické energie, moznosti chlazeni atd.

Z&zemi pro ostatni pracovni mista

= Zazemi pro ostatni pracovni mista;’e urceno poctem mist (73) a minimalni
¢istou podlahovou plochou (4,1 m?)

Prostory pro podatelnu

= Prostory pro podatelnu byly uréeny minimalnim poétem odbavovacich okének
(12) a minimalni ¢istou podlahovou plochou k odbaveni osob (140 m? ).

Dalsi pozadavky byly zvoleny nésledovné

* Objekt musi spliiovat pozadavek na bezbarierovy pristup do vSech jeho casti,
které jsou vergjné pristupnou casti Objektu. Bude-li mit Objekt tfi a vice
podlazi, musi byt vybaven vytahy o potiebné kapacité.

* Do Objektu musi byt mozné vstoupit alespon dvéma oddélenymi vstupy. Dale
objekt musi mit specialni vchod urceny pro zasobovani Objektu, ktery se bude
nachazet mimo hlavni vchod do Objektu.

=V Objektu nebo jeho bezprostiedni blizkosti se musi nachazet parkovaci mista
v minimalnim po¢tu 20 parkovacich mist. Parkovaci mista musi byt umisténa
tak, aby umoznovala zasobovani Objektu, a to zejména jidelny nachazejici
se v Objektu.

= Objekt musi byt napojen na veSkeré inzenyrské sité (zejména voda, kanalizace,
plyn, elektricka energie a teplo, neni-li vytdpéni a dodavka teplé vody do
Objektu zajisténa jinym zptasobem) a musi byt pfipojen na vefejnou
telekomunikacni sit’.

= Objekt musi byt napojen, resp. musi umoznovat napojeni na komunikacni sit’
MEPNET, a to prostrednictvim optickych kabeli.
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu k parametram pro vybér vhodné nemovitosti
Shrnuti zadévacich kritérii z realitniho pohledu
Naplnéni kvantifikaénich a kvalitativnich kriterii

Naplnéni kritérii

Administrativni prostory

= Prostory budou rovnomérné rozmistény ve 2. az 7. nadzemnim podlazi.
Pozadované cekaci prostory - sedacky pro navstévniky mohou byt v dostatecném
mnozstvi rozmistény v blizkosti pracovnich prostor feditelu.

= Pro vSechny skupiny je pozadovany pocet mist spinén. V ptipadé pozadovaneho
poc¢tu pracovnich mist pro skupinu ,,sekretariat” je nabidnut vétsi pocet pracovnich
mist.

Zasedaci mistnosti

= Zasedaci mistnosti jsou navrzeny tak aby byly rovnomeérné rozmisteény ve 2. az 7.
nazdzemnlm podlazi. Pozadovany parametr byl splnén, respektive piekrocen o 9
m?.

Rezervni administrativni prostory

= Rezervni administrativni budou k dispozici v 1. nadzemnim podlazi o celkové
rozloze vétsi nez minimalni pozadovany parametr (celkem 1,096 m?).

Prostory pro stravovani

= Prostory pro stravovani budou k dispozici v 1. nadzemnim podlazi o celkové
rozloze vétsi nez minimalni pozadovany parametr (celkem 754 m? ).

Prostory pro prepazkovou ¢innost

= Prostory pro piepazkovou ¢innost budou k dispozici v 1. nadzemnim podlazi o
celkové rozloze vétsi nez minimalni pozadovany parametr (celkem 478 m?).

Prostory pro archivaci

= Prostory pro archivaci budou k dispozici v 1. a 2. podzemnim podlazi (celkem
3,725 m?). Budova disponuje dostatecnym mnozstvim kvalitnich archiva¢nich
prostor potiebnych pro specifické ¢innosti MHMP.

Prostory pro umisténi informac¢nich technologii

= Prostory pro umisténi informacnich technologii budou k dispozici v 1.
podzemnim podlazi o celkové rozloze vétsi nez minimalni pozadovany parametr
(celkem 349 m?). Pozadovana vyska stropi 2.5 m zajisténa.

Zézemi pro ostatni pracovni mista

= Zazemi pro ostatni pracovni mista bude rovnomérné rozlozeno ve 2. az 7.
nadzemnim podlazi (celkem 304 m?).
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu k parametram pro vybér vhodné nemovitosti
Shrnuti zadévacich kritérii z realitniho pohledu
Naplnéni kvantifikaénich a kvalitativnich kriterii

Prostory pro podatelnu

= Prostory pro podatelnu budou k dispozici v 1. nadzemnim podlazi v blizkosti
hlavniho vchodu do objektu (Celkem 169 m? ).

Dalsi pozadavky byly zvoleny néasledovné

Bezbariérovy piistup

V  objektu bude k dispozici bezbariérovy vstup a 6 vytaha
umoziujicich pristup na kazdé podlazi.

= Oddélené vstupy do objektu

Objekt disponuje celkem 4 nezavislymi vstupy. To umozni oddéleni vstupu
pro pracovniky MHMP a veiejnost.

= Parkovani

V objektu je k dispozici automaticky parkovaci systtm pro 36 automobilu.
Dalsi parkovaci kapacita je ve dvornim traktu.

= Objekt musi byt napojen na veskeré inzenyrské site.

Dle dostupnych informaci je objekt napojen na vodu, kanalizaci, plyn,
elektrickou energii, teplou vodu a telefon o dostate¢né kapacité.

= Objekt musi byt napojen, resp. musi umoznovat napojeni na komunikacni sit’
MEPNET, a to prostrednictvim optickych kabeld.

Objekt bude napojen na sit MEPNET.
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Shrnuti zadévacich kritérii z realitniho pohledu
Zavér

Zavér

= Na zékladé dostupnych informaci je mozno konstatovat, ze z hlediska
posouzeni spInéni kvantifikacnich a kvalifika¢nich kriterii sledované budovy
z realitniho pohledu nebyly shledany zadné nedostatky.

=  Sledovana budova by svym charakterem a nabidnutymi parametry méla

umoznit realizaci optimalizace alokace vybranych pracovnich mist MHMP.
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu k trznim podminkdm v dané lokalité
Aplikace trznich podminek na sledovanou budovu

Uvod

= Trzni potencial komercnich nemovitosti zavisi na fad¢ faktort. Mezi klicové
faktory patii lokalita a typ mozného uzivani nemovitosti. Tyto dva klicove
faktory maji nejvétsi vliv na hladinu dosazitelnych piijmu z prongjmu.

= Trzni potencial mize byt posuzovan bud’ z ohledu vyse a stability kazdoro¢niho
piijmu z prongjmu, nebo z pohledu kapitalové hodnoty téchto piijma.

= Kapitalova hodnota se zpravidla ur¢i metodou diskontovaného cashflow. Pro
ucely této zpravy s ohledem na Zadavaci podminky a format nabidky bude
hodnocen pouze trzni potencial kazdoro¢niho piijmu z pronajmu.

= Mezi trznim potencialem jakékoliv nemovitosti a zpisobem uzivani nemovitosti
je velmi Uzka vazba

»=  Obecné plati nasledujici vztah:
. Trzni potencial nemovitosti je funkci budouciho vyuziti.

= Soutézend budova nabizi z obecného pohledu kombinaci nékolika typt
mozného budouciho vyuziti - funkci, z nich dvé tvoti dominantni prvek pfi
posuzovani trzniho potencialu. Jednotlivé typy mozného budouciho vyuziti -
funkce jsou popsany dale.

= Kazda z uvedenych funkci ma svij potencial rozpéti obvyklého trzniho
najemného.

= Nasledujici strucny prehled potencialu teoretického pfijmu z pronamu
predpoklada trzné atraktivni vyuziti predmétné budovy pii zachovani vnitini
struktury objektu. To znamena, ze byly uvazovany jen takové Upravy objektu,
které neznamenaji zasadni stavebni Upravy (napiiklad mira stavebnich Gprav v
ptipad¢ prestavby na hotel je mimo ramec Uvahy).

Aplikace trznich podminek na soutézenou budovu

= Nize je uveden orientacni piehled jednotlivych ploch rozdélenych podle zptisobu
vyuziti a potencial trzniho - obvyklého ptijmu z prondjmu z téchto ploch.
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s Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu Kk trznim podminkam v dané lokalité
4 Aplikace trznich podminek na sledovanou budovu

Administrativa.

= Z hlediska velikosti plochy pro administrativu se jedna o dominantni
vyuziti. Celkova c¢ista plocha pro administrativu véetné vdech navazujicich
funkci je priblizng 19,000 m? , tj. cca 68 % z celkové plochy.

= Z piehledu hladin naemného k jedndni v okolnich vyznamnych
kancelarskych komplexech vypliva rozpéti obvyklého najemného piiblizné:

EUR 15 - 18,5 / m? /mésic
K¢ 443 - 546 / m? /mésic
Maloobchod, sluzby

=V Urovni prvniho nadzemniho podlazi lze uvazovat s vyuzitim prostor pro
maloobchod a sluzby. Dana lokalita patéi mezi atraktivni maloobchodni
destinace se silnym potencialem dalSiho rastu. Hladina najemného za tyto
plochy v ptipade jejich teoretického ztizeni bude tvorit vyznamnou cast
trzniho potencialu celé budovy.

= Celkova plocha, ktera by mohla byt vyuzita pro maloobchodni ucely, neni v
tuto chvili presné definovana. Z pudorysu piedmétného objektu je mozno
odvodit, ze v maximalnim ptipadé by se mohlo jednat az o 2,500 m? - tedy
priblizné 0 9 % celkové plochy.

= VySe uvedené je je samoziejme teoreticky predpoklad mozného trzné
atraktivniho vyuziti vyuziti predmétné budovy. V pripadé vyuziti soutézené
budovy dle Zadavacich podminek bude jen ¢ast prvniho nadzemniho
podlazi vyuzita pro ¢innosti - funkce, které by mohly byt zahrnuty do
kategorie maloobchod, sluzby. Jsou to plochy uréené pro stravovani a pro
styk s verejnosti - prostory pro piepdzkovou cinnost. Zbyvajici ¢ast prvniho
nadzemniho podlazi je v ramci nabidky vyclenéna jako rezervni kancelaiské
prostory.

= Nicméné pro posouzeni trzn¢ atraktivniho potencialu piijmu z pronamu
byly maloobchodni plochy uvazovany na podstatné c¢asti zastavéné plochy
prvniho nadzemniho podlazi. Navic je zde silny potenciadl expanze
maloobchodnich prostor do ¢asti suterénu, nebo na uroven druhého
nadzemniho podlazi. Takovato expanze maloobchodnich prostor viak nebyla
pro zjednoduseni uvazovana.

= Rozsah najemného k jedndni za maloobchodni plochy s ohledem na
konec¢nou podobu maloobchodnich ploch se mize v dané lokalité
pohybovat v rozpéti:

EUR 30 - 40 / m? /mésic
K¢ 885 -1 180 / m? /mésic

Skladovani, archivace

S = Podzemni podlazi nabizi kapacitu ploch vhodnych k archivaci, skladovani ¢i
I~ jinou obdobnou ¢innost. Prostory pro archivaci jsou pro fadu ¢innosti at’ uz
c komer¢niho nebo spravniho charakteru  nezbytne. Povinnost archivace
9 pisemnosti v souladu s prislusnymi predpisy vyzaduje zajisténi mnohdy
@ rozsahlych archiva¢nich prostor.
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Aplikace trznich podminek na sledovanou budovu

L:‘i b Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu K trznim podminkam v dané lokalité

Tyto prostory musi zejména v piipadé nutnosti kazdodennich aktivnich
vstupti prostor spliovat prislusna technicka a hygienicka kriteria. Hodnota
takovychto prostor pro specifické uzivatele byva vysoka.

= Prostory pro archivaci zahrnuji celkem 3 725 m? , to jest cca 20 % z celkové
kancelarské plochy.

Na zaklade¢ trzni statistiky je mozno archivatnim prostoram v soutézené
budové priradit najemné v rozpéti:

EUR 8 - 10 / m? /mésic.
K¢ 236 - 295 / m? /mésic

V piipad¢ specifickeho pozadavku na archivacni prostory a zejména pfi
nutnosti  zajistit vysokou kazdodenni kapacitu vstupd do archivacnich
prostor, muze hladina dosazitelného najemného piekrocit horni hranici
uvedeného rozpéti.

Parkovani

= Celkova plocha pro funkci ,parkovani* je urcena poctem parkovacich mist.
V budové je celkem 38 parkovacich mist v automatickém parkovacim
systemu. DalSich 12 parkovacich mist je mozno zajistit ve dvornim traktu
budovy.

= Rozpéti trzniho (obvyklého) ndjemného/1 parkovaci misto/ mésic
se v centralni ¢asti Prahy pohybuje v rozmezi:

EUR 175 - 200 /1parkovaci misto / mésic
K¢ 5 160 - 5 900 /1parkovaci misto / mésic
Ostatni plochy

= Ve sledovaném objektu se naléza ptiblizné 2,500 m? ostatnich ploch. Ty
tvoii zejména technické zazemi. K témto plocham nebyl ptitazen prozatim
zadny najem, nebot’ zpravidla tvofi nutnou soucast fungovani ploch s
komer¢nimi funkcemi.

Zaveér

. Povedeme li soucet pifjmi z prongmu pro jednotlivé funkce,
ziskame  teoretickou hodnotu mozneho roc¢niho pfijmu  z  pronajmu
predmétné budovy v rozpéti cca (zaokrouhleno) :

158 000 000 - 180 000 000 K¢ / rok

(e}
S . Vyse uvedena hodnota predstavuje teoreticky trzni potencial pfijmu z
N pronajmu  pro nejpravdépodobnéjsi a trzné  nejatraktivngjsi - vyuziti
S predmétné budovy pii zachovani vnitini struktury objektu.
ks
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu k trznim podminkdm v dané lokalité

Aplikace trznich podminek na sledovanou budovu

Nabidkova cena ¢ini 172 000 000 K¢. Srovname li nabidkovou cenu a trzni
potencial soutézené budovy Ize dojit k zavéru, ze nabidnuta cena se pohybuje v
intervalu teoretického trzniho potencialu piijmu z prongjmu této budovy.

Navic Nabidkova cena v souladu se Zadavacimi_podminkami je stanovena jako
cena za ,pronajem budovy“. To znamena pronajem budovy jako celku a nikoli
jenom urcitého mnozstvi konkrétnich prostor v budove.

Vv Pfedmétné budové se naléza (v navaznosti na vyse popsané prostory) cca. 2 500
m* ostatnich prostor s riiznymi doplikovymi a technickymi funkcemi, které v
ramci najemni smlouvy budou k dispozici a také pod plnou kontrolou najemce.
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Uvod

Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu zpisobu porizeni
Srovnani variant porizeni budovy

V této kapitole je predlozen rozbor zékladnich variant pofizeni potiebnych
nebytovych prostor. Zejména jsou zde sumarizovany jejich vyhody, nevyhody a
vhodnost konkrétniho redeni:

- vlastni vystavba nemovitosti;
- dlouhodoby najem
nebo
- pofizeni nemovitosti Uplatnym pievodem za trznich podminek;

Pfi rozhodovani o0 nejvhodn¢jsi varianté potizeni potiebnych prostor je
nezbytné vyhodnotit komplex informaci, obvyklych postupd, ekonomickych
Gdaju a internich preferenci.

Vlastni vystavba

Pti jakychkoliv Gvahach o nutnosti zajiSténi novych prostor jakéhokoliv typu se
z&koniteé nabizi myslenka potizeni prostor formou vlastni vystavby.

Ten, kdo zvoli tuto formu pofizeni potiebnych prostor, tedy formu vlastni
vystavby byva vétsinou veden myslenkou Uspory ,,developerskeho profitu®, ktery
se zpravidla pohybuje mezi 15% - 25% z celkovych nakladu (profit on costs)
ktery zakonité tvori soucast kalkulace celkové ceny dila.

Potizeni nemovitosti touto formou je pro budouciho uzivatele, zejména pokud
s takovouto cinnosti nema zkuSenosti pomeérné naro¢né, nebot vyzaduje
nalezity management celého procesu. To plati ,,dvojnésob®, zejména pokud se
jednd o rozsahlou budovu s fadou technologickych prvka.

Cely proces od projektu po realizaci je nezbytné svétit vzdy ptislusSnym
odbornikaim v dané cinnosti. Koordinace této cinnosti vyzaduje vytvoreni
vlastniho tymu prevazné odborniku, jejichz ukolem bude fidit cely proces.
Rizeni takového procesu, zejména v pripadé vystavby rozsadhlého objektu je
z8lezitost naro¢na na lidské zdroje, ¢as a v neposledni fadé na finance.

V8e zacina u zasadni otazky, kterou je potizeni vhodného pozemku. Vzhledem k
soucasné situaci v Praze je toto ukol pomérné slozity, nebot atraktivnich
pozemku je nedostatek a navic trh s takovymito pozemky je ,kontrolovan“
spolec¢nostmi a firmami, které se v tomto sektoru trhu pohybuji profesné.

Jiz nakup pozemkd je tedy VetSinou spojen s nutnosti pfizvat profesni
odborniky, aby vhodny pozemek vyhledali a napomohli k jeho potizeni. To
samoziejmé vedle pofizovaci ceny pozemku znamena dalsi néaklady.
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu zpisobu porizeni
Srovnani variant porizeni budovy

Na vySe stru¢né nastinény proces se souhrnné feceno vaze, nebo muze vazat
cela rada dilcich nakladu takovym zpusobem, Ze casto efekt Gspor Uhrady
»developerského profitu* je z podstatné c¢asti pohlcen vlastnimi naklady na
fizeni celého procesu.

Takto vétsinou postupuji subjekty, které maji vlastni tym specialistt schopnych
proces efektivné tidit. Malokdy se jedna o ojedinely proces, ale vétsinou jde o
opakovany proces, kdy si dané subjekty touto formou pofizuji veétsi mnozstvi
nemovitosti zpravidla stejného nebo obdobného charakteru. Zde se pak forma
aspory ,,developerského profitu“ projevi ve vyrazné mite.

Neni li k dispozici vlastni tym schopny fidit proces vystavby zvolené
nemovitosti, Ize zvolit formu povéreni jednoho generalniho dodavatele celého
souboru ¢innosti od projektu po jeho realizaci - nechat si takzvané postavit
objekt ,,na Kli¢*.

V tomto pripadé vsak nelze uvazovat o Usporach na ,,developerském profitu®.
Cena takto potizované nemovitosti pak zpravidla odpovida objektivni hlading
trznich cen za nemovitosti shodného charakteru véetné developerského profitu.

| v tomto piipadé vie zac¢ind nutnosti zajistit vhodny pozemek. S ohledem na
specifikaci lokality viz. kapitola ,,Parametry pro vybér vhodné nemovitosti“ pro
umisténi vhodného objektu je nezbytné na tomto misté konstatovat, ze v
lokaliteé vymezené touto specifikaci se nenalézaji zadné volné pozemky, na které
by bylo mozno umistit stavbu odpovidajici pozadavkam pro relokaci nékterych
pracovnich mist MHMP.

Vlastni vystavba - Zavér

Vlastni vystavba vhodného objektu se nejevi jako realna pro naplnéni potieb
MHMP ve véci optimalizace alokace nékterych pracovnich mist.

Nehled¢ na obtiznost tizeni procesu vlastni vystavby, ¢i ptipadné komplikace
vybéru generalniho dodavatele souboru odbornych sluzeb vcetné dodavky
stavby metodou ,,na Kli¢* narazi tato varianta na objektivni prekazku, kterou je
v souc¢asné dob¢ neexistence vhodného pozemku.

Dalsi rozpracovani varianty vlastni vystavby se jevi z tohoto pohledu jako
bezpredmétne.
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu zpisobu porizeni
Srovnani variant porizeni budovy

Porovnani dlouhodobého najmu a porizeni nemovitosti Uplatnym
pirevodem ze trznich podminek

Pro snaz§i porozuméni zakladu, na kterém prob&hlo porovnani
dlouhodobého nédjmu a potizeni nemovitosti Uplatnym pievodem za
trznich podminek, je nize stru¢né predstavena pouzitd metodika vcetné
modelovych ptikladu vypoctu.

Uvod do metodiky stanoveni hodnoty nemovitosti

Pro ucely porovnavani hodnoty dlouhodobého pronajmu a ceny potizeni
vhodné nemovitosti je nezbytné si uvédomit co vlastné tvori cenu
nemovitosti.

Stanoveni hodnoty (ceny) nemovitosti a jejich porovnavani lze provadét
dle raznych metodik, z nichz jsou si mnohe ¢asto velmi blizké. Nejcastéji
pouzivanou metodikou a souborem norem pro ocenovani a provadéni
odhadu je metodika RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors).

Na zéklad¢ této metodiky byl piipraven rozbor situace a nésledny
komentai uvedeny v této kapitole. Soubor uvedenych norem je mozno po
piedchozi dohodé prostudovat v kancelaii firmy Cushman & Wakefield
Healey & Baker.

Pii hledani hodnoty nemovitosti, respektive jeji ceny budeme vychazet z
nasledujicich definice:

Definice trzni hodnoty

Vyse uvedena metodika definuje trzni hodnotu takto:

= Trzni hodnota je odhadovand céstka, za kterou by se mohla
nemovitost sménit v den ocenéni mezi ochotnym Kkupujicim a
ochotnym prodavajicim pii transakci samostatnych a nezavislych
partneru, po fa&dném uvedeni na trh, kde strany jednaly
informované, obezietné a bez natlaku.*

Pro ucely porovnavani hodnoty dlouhodobého pronajmu a ceny potizeni
vhodné nemovitosti budeme hledat porovnatelné Udaje vychazejici z
hodnoty teoretického piijmu z prondjmu za dané ¢asové obdobi.
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Jé% Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu zpisobu porizeni
I~

= Trzni hodnotu v tomto piipadé je nezbytné posoudit jako hodnotu budoucich
piijma z pronajmu. Nize je proto ptedlozen rozbor situace zalozeny na investi¢ni
metod¢ ocenéni. Metoda vychazi z kapitalizace piijmu z relevantnich ploch v
nemovitosti méenou za jeji ekonomickou zivotnost.

= Zde je mozno déale postupovat dle n¢kolika metod, tou nejpouzivanéjsi metodou je
piima kapitalizace ptijmut, zndma rovnéz jako metoda DCF (Discounted Cash Flow).

= Matematicky vzorec uzivany pro kapitalizaci piijmi z nemovitosti za dané casové
obdobi muze byt vyjadiena nasledovné:

= YP = (L))

Kde YP (Year's Purchase) znamena koeficient kapitalizace danych
piijmu po zvolené ¢asové obdobi t

t je casové obdobi v letech;

" r  (Yield) je mira kapitalizace v %, rovnéz oznacovano jako
»Cilova navratnost kapitalu*

= Budeme li uvazovat zjednodu$eny scénaf, kdy nemovitost bude generovat dany
piijem z prondjmu po nekonec¢né obdobi (perpetuitu), YP bude vyjadiena
nasledovng:

= YP=1/r

= Pouzijeme li cilovou navratnost kapitalu (yield) ve vysi 10%, vypocteme YP
jednoduchym zpusobem:

= YP=1/0.1=10

=  Pro kratSi obdobi (kratSi nez nekonec¢né) je nezbytné propocitat cely vySe uvedeny
vzorec. Uvazujme modelovou situaci, kde budeme posuzovat hodnotu piijmu z dané
nemovitosti za obdobi 50 let pti aplikaci cilové navratnosti kapitalu (yield) = 10%.

= Vypocet bude vypadat nasledovné:

= YP = (1(1+0.1)250))/0.1 = 9.9148
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu zpisobu porizeni
Srovnani variant porizeni budovy

Z vySe uvedeného piikladu je ziejmé, ze rozdil mezi kapitalizacnim faktorem pro
nekonecné obdobi - perpetuitu a kapitalizacnim faktorem pro obdobi 50 let (YP =
9.9148) pii zvolené cilové navratnosti kapitalu (Yield) = 10% je minimalni. Presné
feceno je to méné nez 1% rozdilu ve vysledné hodnoté.

Ve skutecnosti teprve pro obdobi kratsi 31 let je rozdil v hodnoté vetsi nez 5% v
porovnani s hodnotou urcenou kapitalizaci pro nekonecné obdobi (perpetuitu).

Na zéklade vyse stru¢né nastinénych matematickych a ekonomickych vazeb je ziejmé,
ze ekonomicka vyhoda ndjmu prostor v porovnani s pofizenim téch samych prostor
Uplatnym pievodem (méreno nejpouzivanéjsi metodou UCF) se vyraznéni projevi v
pripadé doby najmu kratsi 30 let.

Nasledujici graf ukéaze vySe popsané vztahy v intervalu 5 let pfi zvolené mite
kapitalizace (Yield) 10%.

Prabéh hodnoty "YP" v Case

12

10

L 4

hodnota "YP"
N

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

doba v letech

Trh s kancelarskymi prostorami v Praze registruje celkové priblizné 1 660 000 m?
modernich kancelaiskych ploch. Kazdoroe¢ng pribyva cca 130 000 - 160 000 m?
novych ploch.

Z dostupnych statistik vyplyva, ze jen priblizné 10% - 15% z celkového mnozstvi
nové postavenych/zrekonstruovanych kancelarskych ploch v Praze bylo Uplatné
prevedeno do vlastnictvi jejich uzivateld. VétSina kancelarskych ploch je tedy
pronajimana.
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu zpisobu porizeni
Srovnani variant porizeni budovy

S ohledem na pramérnou dobu najmu a ve vazb¢ analyzu piedlozenou v této kapitole
je to logickeé, nebot’ rozdil mezi kapitalizaénim faktorem pro nekone¢né obdobi a
kapitalizacnim faktorem pro pramérnou dobu nadjmu je vyrazny. Teprve pii dobé
najmu 31 let (pii zvolené modelové miie kapitalizace 10%) se dostane na hranici 5% a s
prodluzovanim doby najmu nasledné klesa na rozdil 1% pro obdobi 50 let.

Prameérné doby najmut kancelarskych ploch se v Praze pohybuji zpravidla v rozmezi 5 -7
let. Doby najmt sjednané na delsi obdobi, feknéme 10 - 15 Ci vice let se rovnéz
objevuji, ale mén¢ ¢asto. V tomto piipadé se jedna vétsinou o velké spolec¢nosti.

V' komer¢nim sektoru, zejména v ptripadé malych a stiedné velkych firem, stale
pietrvava pomérné velkd dynamicnost rozvoje trhu v jednotlivych odvétvich. Proto se
projevuje tendence k uzavirdni najemnich smluv zpravidla na kratkou nebo stredné
dlouhou dobu najmu.

Maji li takovéto spole¢nosti dlouhodobé zdméry, postupuji vétSinou tak, ze najemni
smlouvu sjednaji na stiednédobé obdobi (feknéme na 7 let) a zaroven si sjednaji opci na
prodlouzeni trvani najemniho vztahu po uplynuti sjednaného obdobi. Takovato opce
byva mnohdy definovana tak, ze umozni i opakované prodlouzeni doby najmu.

Timto zptsobem si Ize zajistit moznost dlouhodobého vyuzivani pronajatych prostor,
mnohdy na dobu rovnajici se az nékolikanasobku pocate¢né sjednané doby najmu, a
piitom zustane zachovana dostate¢na flexibilita operativné reagovat na vyvoj situace.

Neékteré velké spolecnosti zejména z oblasti financi, telekomunikaci nebo zurnalistiky
jsou na rozdil od malych a strednich firem, schopny uzaviit dlouhodobé najemni
smlouvy. Tyto pak byvaji sjednavany v horizontu zpravidla 15 az 20 let..

Néjemni smlouva se sjednanou dlouhou dobou namu, pokud je navic dostate¢né
zajisteéno jeji pIlnéni vhodnymi néstroji, piedstavuje pro pronajimatele nizké riziko s
vysokou stabilitou dlouhodobych budoucich ptijmt. To ma obecné pozitivni vliv na
vynosovou trzni hodnotu nemovitosti.

Z teto skutecnosti mize mit prospéch i najemce, nebot pfi sjednavani dlouhodobého
namu (za predpokladu odpovidajici bonity najemce a aplikaci odpovidajicich
zaJistovacich néstroji) muze dosdhnout ekonomicky zajimaveéjsich podminek najmu,
nez v piipadé sjednavani ngjemni smlouvy na kratsi obdobi.

Vyhodnoceni analyzy matematicko ekonomickych vztahii ve vazbé na analyzu chovani
vetsiny subjektt na trhu s kancelaiskymi prostorami ukazuje, ze najem prostor, i
dlouhodoby (pokud neptesahne vyrazné 30 let) je ekonomicky vyhodngjsi.
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu zpisobu porizeni
Srovnani variant porizeni budovy - Zavér

Zavér

= Z dil¢ich zavéra uvedenych u prislusnych sekcich této kapitoly vyplyva nasledujici
celkovy zaver:

= Z duvodu popsanych v této kapitole se realizace vlastni vystavby pro
naplnéni potieb relokace nejevi jako realna.

= Na zaklad¢ analyzy porovnani dlouhodobeho najmu a potizeni nemovitosti
je ziejme, ze najem prostor je vyhodnéjsi néz poiizeni nemovitosti Gplatnym
prevodem pro dobu najmu kratsi 30 let.

= Z hlediska rizik spojenych s variantami pofizeni prostor se jedna o
vyrovnanou situaci. Z ekonomického hlediska vychazi najem prostor
vyhodngji, zejména za piedpokladu, ze neptesahne 31 let.

= S ohledem na nutnost zachovani kontinuity ¢innosti a dlouhodobych vazeb
MHMP je mozno vyhodnotit jako variantu vhodnou pro poiizeni
potiebnych prostor dlouhodoby najem.
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu zpisobu porizeni
Rizika spojend s porizenim budovy

Vlastnit nebo najmout prostory — jaky vztah K uzivanym prostoram je
bezpeénéjsi?

= Jiz piedchazejici Analyza soucasného stavu a optimalni alokace pracovnich mist z
prosince 2004 tesila otazku miry rizika ve vazbé na pronajmem potrebnych prostor
nebo jejich potizeni Uplatnym prevodem.

=V ramci této kapitoly je piedlozen doplnény souhrn odpovidajicich informaci a jejich
zhodnoceni.

Rizika spojené s poiizenim potiebnych prostor Gplatnym pi‘evodem
nemovitosti :

= Riziko spojené s nespravnym nastavenim kupni ceny nemovitosti.
= Riziko spojené s fadnym pievodem vlastnickych prav k nemovitosti.

= Riziko spojené s pripadnymi pravnimi vadami vazajicimi se na
nemovitost.

= Riziko spojené s pripadnymi stavebné technickymi vadami nemovitosti.

= Riziko teoretické finan¢ni ztraty spojené s poklesem trzni hodnoty
pofizované nemovitosti v dlouhodobém horizontu.

= Riziko spojené s financovanim koupé nemovitosti.
= Riziko spojené s naslednou spravou nemovitosti.

= VSechna vySe uvedena rizika jsou redlna a mohou ztizit pozici vlastnika nemovitosti.
Samoziejmé by bylo mozno hovotit i o dalsich nahodilych rizicich, jako napiiklad
zésah vy$§i moci a podobné. Takovato rizika mohou kdykoliv zasadnim zpuasobem
ovlivnit danou situaci, nicmén¢ jsou obtizné kvantifikovatelna a navic nemaji primou
vazbu na rozhodovaci proces o zptsobu potizeni potiebnych nebytovych prostor.

= Ré&dnym nastavenim procesu pofizeni nemovitosti a zapojenim piislusnych
odbornika, at' uz z vlastnich fad nebo externich odbornikt, lze uvedend rizika
minimalizovat na unosnou miru nebo je mozno je zcela vylougit. Jedna se v podstaté
0 soubor technickych nebo pravnich faktord, na néz Ize pii jejich aktivaci operativné
reagovat. Mnohé z nich Ize vyloucit vhodnou prevenci - spravnym nastavenim celého
procesu od samého zac¢atku.
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu zpisobu porizeni
Rizika spojend s porizenim budovy

Rizika spojend s najmem nebytovych prostor vlastnénych tieti osobou:

* Riziko spojené s nespravnym nastavenim hladiny najemného
nemovitosti.

= Riziko spojené s kolisanim trzni hladiny najemného.
= Riziko plynouci ze vztahu pronajimatel/najemce.

= Riziko spojené s piipadnou zménou vlastnika budovy.

= Nejvazngjsi rizika spojend s najmem potiebnych prostor jsou spojena zejména s
piipadnymi potizemi plynoucimi ze vztahu pronajimatel a najemce. Rovnéz riziko
spojené s pripadnou zménou vlastnika muaze byt v urcitych pripadech velmi
dominantni.

= Dlouholeté zkudenosti ziskané pti pronajimani komerénich prostor a spravé
nemovitosti poskytuji dostatecné mnozstvi  ,nastroja“ pro eliminovani téchto
potencialnich rizik. Tyto nastroje zahrnuji cely soubor prvka pocinaje odpovidajicim
nastavenim najemni smlouvy a konce pro-aktivni komunikaci se spravcem budovy.

= Detailni informace o vySe uvedeném je zpracovatel piipraven na vyzvani poskytnout.

V ramci této casti analyzy se detailnim nastavenim ,,nastroja* nebudeme dale zabyvat.

* Na tomto mist¢ lze ucinit zavér, Ze skupina rizik plynouci ze vztahu
pronajimatel/najemce je pIné kontrolovatelna v jednotlivych fazich procesu a neni
proto duvod na né brat specielni zietel ve fazi rozhodovani o zpusobu potizeni
potiebnych nebytovych prostor.

= Jinak je tomu v ptipad¢ rizika spojeného s ptipadnou zménou vlastnika nemovitosti s
najatymi prostorami. Toto je pomérné vazné riziko, kde nastaveni modelu jeho
eliminace je nezbytné hned na pocatku.

= Dynamika trhu s komerénimi nemovitostmi v Ceskeé republice ma nardstajici
tendenci vcetné narustajiciho mnozstvi investic do budoucich pfijma z pronamu
komerénich nemovitosti. Je proto ziejmé, ze nemovitost pronajata HMP bude
piedstavovat atraktivni investi¢ni prilezitost a to z davodu vysoké stability a
transparentnosti  budoucich pfijma z pronagmu. Je proto pravdépodobné, ze
pronajimatel bude s touto obchodni piilezitosti kalkulovat ve svém podnikatelském
zaméru hned od pocatku.
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu zpisobu porizeni
Rizika spojend s porizenim budovy - Zavér

= To, ze budova muze byt v budoucnu (pfipadné i opakovang) predmétem obchodni
transakce - prodeje nemovitosti/ prodeje podilu na nemovitosti netvoti samo o sobé
riziko.

= Riziko se muze skryvat v osobé nového vlastnika/spoluvlastnika. Lze si snadno
piedstavit situaci, kdy osoba nového vlastnika/spoluvlastnika, jeho vazby, vlastnicka
struktura, obchodni aktivity a podobné nebudou slucitelné s charakterem ¢innosti,
pozici ve spole¢nosti a prestizi MHMP.

= | toto riziko je pres svoji pripadnou komplikovanost eliminovat nastavenim vhodnych
nastroji. Napriklad Ize nastavit piedkupni pravo nebo vhodné koncipovanou opci pro
MHMP tak, aby bylo mozno v piipadé potieby timto nastrojem zabranit vstupu
nechténého vlastnika/spoluvlastnika.

= Na rozdil od ostatnich rizik je vSak v tomto ptipadé nezbytné zapojit prvky eliminace
tohoto rizika jiz do procesu vybéru potiebnych prostor a zpusobu jejich pofizeni.

Zavér

= Na zaklad¢ analyzy rizik spojenych s uvazovanymi variantami zpasobu potizeni
potiebnych prostor je mozno konstatovat, ze mezi pofizenim potiebnych prostor
formou Uplatného prevodu nebo najmem neni zasadni rozdil.

= Upozornujeme viak na nutnost nastavit véas vhodné nastroje na eliminaci souvisejicich
rizik.

= V obou hodnocenych ptipadech piedpokladame, ze subjektem smluvniho vztahu
(ngjemni smlouva / kupni smlouva) bude HMP.
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Hodnoceni sledovaného objektu ve vztahu k trznimu potencialu p¥ijmu z pronajmu
objekti uvolnénych po relokaci

Uvod
= Pro hodnoceni potencialu piijmu z prondjmu byly pouzity zjisténi a zavéry z
piedchazejicich analyz.

= Trzni potencial komercnich nemovitosti zavisi na fad¢ faktort. Mezi Klicové faktory
patfi lokalita a typu mozného uzivani nemovitosti. Tyto dva klicové faktory maji
nejvétsi vliv na hladinu dosazitelnych ptijma z prondjmu.

=  Trzni potencial mize byt posuzovan bud z pohledu vyse a stability kazdoro¢niho
ptijmu z pronajmu, nebo z pohledu kapitalové hodnoty téchto piijmu. Kapitalova
hodnota se zpravidla ur¢i metodou diskontovaného cashflow.

Trzni potencidl teoretického pF¥ijmu z prondjmu objekta — nemovitosti

uvolnénych po relokaci

=  Pro potreby této zpravy je uveden odhad trzniho potencialu piijmu z pronajmu. Jeho
skutecna vySe bude zaviset na zptsobu a efektivnosti pronajmu uvolnénych objektu.
Vliv bude mit rovnéz vyvoj trhu s kancelarskymi a maloobchodnimi prostorami. Zde
se pro kancelaiské prostory ocekava zejména v centralni c¢asti Prahy mirny vzestup

hladin namu. Atraktivni maloobchodni prostory vykazuji dlouhodobé vzestupnou
tendenci.

=V piipadé naplnéni této prognozy by rozpéti nagjmu mohlo vypadat nasledovné:
Zavér

= Trzni potencidl pfijmu z prongmu vybranych nemovitosti ve vlastnictvi HMP
uzivanych MHMP:

145 000 000 - 165 000 000 K¢ / rok;
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Hodnoceni sledovaného objektu
ve vztahu k souéasné hodnoté budoucich vydaji na najemné

Uvod
Nabidkova cena je definovana jako cena za stanovené obdobi najmu v délce 20 let.
Tvofi ji tedy prosty 20ti nasobek ro¢niho najemného. Pii hodnoceni soucasné celkové

hodnoty budoucich vydaji na najemné je nezbytné posoudit hodnotu penéz v case.
Proto je nutné pristoupit k diskontaci - oduroceni.

Soucasna hodnota budoucich piijma

Soucasna hodnota budoucich vydaji pravidelné kazdoro¢né hrazenych po dobu 20 ti
let neni prosty dvacetindsobek jedno ro¢niho namu. Hodnotu se urc¢i podle
diskontniho vzorce:

YP = (1-((1+1)M)/r

Kde YP (Year’s Purchase) znamena koeficient kapitalizace danych piijma po zvolené
¢asové obdobi

t je casové obdobi v letech;

r  (Yield) je mira kapitalizace v %, rovnéz oznacovano jako ,cilovd navratnost
kapitalu“

Uvazujme modelovou situaci, kde budeme posuzovat souc¢asnou hodnotu budoucich
vydaji na najemné za danou nemovitosti za obdobi 20 let pti aplikaci cilové
névratnosti  kapitalu (yield/diskontni  faktor) odpovidajici aktualnim trznim
podminkadm aplikovatelnym na sledovanou budovu ve vazbé na dané podminky. Pro
modelovy ptiklad byl zvolen yield ve vysi 7%.

Zavér

Piiklad

Nabidkova cena jako prosty 20ti nasobek jednoro¢niho najemného (bez DPH):
K& 3440 000 000

Roc¢ni najemné:
K¢ 172 000 000 p.a.

Soucasna hodnota (diskontovana hodnota) budouciho najemného pravidelné
hrazeného po obdobi 20 let obdobi:

K¢ 1822 170 450
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Objekty vlastnéné HMP v blizkosti sledovaného objektu
Moznost zapojeni uvedenych objekti
do modelu optimalizace alokace vybranych mist MHMP

=V té&sné blizkosti sledované nemovitosti se nalézd objekt vlastnény HMP - objekt
Charvatova.

=  Objekt Charvatova byl hodnocen v ramci procesu optimalizace relokace vybranych
pracovnich mist MHMP.

= Z&kladni parametry tohoto objektu jsou:
hruba podlahova vymeéra celkem 2 225 m? ;
z toho cca 850 m? ¢isté kancelaiské plochy;

= Vzhledem k lokaci této ve vztahu ke sledované budové budové to znamena dalsi
kapacitu, kterd& muze byt efektivné vyuzita v rdmci optimalizace alokace vybranych
pracovnich mist MHMP.

= Déle se v tésném sousedstvi nalézd Palac Adria. Tento objekt je svéien spravé
nemovitosti ve vlastnictvi obce. Detailni Udaje o tomto objektu nebyly ke dni
zpracovani této zpravy k dispozici. Presto i tento objekt muze z dlouhodobého
pohledu piedstavovat kapacitu nebytovych prostor, kterd maze byt efektivné zapojena
do modelu optimalizace alokace pracovnich mist MHMP.
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MODEL OPTIMALNI ORGANIZACNI STRUKTURY

Shrnuti zvolene varianty relokace
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Leden 2006 Model optimalni organizaéni struktury
Shrnuti zvolené varianty relokace

%

=Svym usnesenim ¢&. 0206 ze dne 22. Unora 2005 vzala Rada hlavniho mésta Prahy na védomi Analyzu
soucasného stavu a ndvrh optimalni alokace pracovnich MHMP z prosince 2004 a ulozila dopracovani Analyzy
0 posouzeni dislokace organizaci ziizenych HMP a spole¢nosti zalozenych HMP.

=V navaznosti na usneseni Rady HMP byla dopracovana Analyza relokace nékterych pracovnich mist MHMP a
vybranych organizaci. Usnesenim & 0913 ze dne 21. Cervna 2005 Rada HMP schvélila dokument s nazvem
Z&kladni zasady zadani veiejné zakéazky ,,Alokace pracovist Magistratu HMP*, Tento dokument vychazi ze
zvolené varianty relokace, kterd je popsana jako ,,Varianta A“ ve vyse citované analyze.

= Tato varianta doporucila relokaci nékterych pracovnich mist MHMP s tim, Ze budou ponechéna pracovni
mista v Nové radnici a Nové Uredni budové. Nésledné zvolend varianta a pocita s relokaci vétsiny pracovnich
mist v téch administrativnich budovach, které nemaji specifické funkce nebo vazby na urcité lokality.

=Zvolend varianta nezahrnuje relokaci organizaci ztizenych HMP a spole¢nosti zalozenych HMP s tim, ze tyto
subjekty bude mozné alokovat do poptavaného objektu, bude li tento disponovat vice prostory nez bude tieba
pro MHMP

= Nasledujici sekce shrnuje zvolenou variantu ze studie Relokace MHMP a vybranych organizaci, ktera byla
pouzita jako zéklad pro vybér nového sidla aradu MHMP.
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Leden 2006 Model optimalni organizaéni struktury
Shrnuti zvolené varianty relokace

=Pracovni mista ve vybranych organizacich ztizenych a zalozenych HMP zvolend varianta, jak vySe uvedeno
nezahrnuje. Soucasna situace alokace téchto organizaci detailné popsana v dalSich variantach vyse citované
studie Relokace MHMP a vybranych organizaci.

= V objektech Nova radnice a Nova uredni budova ke konci roku 2005 fungovalo celkem 488 pracovnich mist
+ 14 mist volenych zastupcu.

= MHMP stanovil seznam odbora s Gzkymi vazbami na politickou reprezentaci Hlavniho mésta Prahy, které
optimalné maji sidlit v jeji blizkosti. Tento seznam byl v dubnu 2005 aktualizovan s ohledem na vnitini
organiza¢ni zmény ve strukturach magistratu.

= Aktualné platny seznam odbora s Uzkymi vazbami na politickou reprezentaci obsahuje:
=Qdbor legislativni a pravni
=Odbor public relations
=odbor kancelar primatora
=odbor krizového fizeni
=odbor rozpoctu
=odbor obchodnich aktivit
=odbor informatiky - VIP servis
=odbor zahrani¢nich vztaht a fonda EU
=odbor spravy majetku
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Leden 2006 Model optimalni organiza&ni struktury
Shrnuti zvolené varianty relokace

= Zvolend varianta A pocita s relokaci zaméstnanct z velké vétsiny objektu, ve kterych v soucasné dobé
sidli MHMP, s vyjimkou téch pracovnich mist, které maji v daném misté ¢i budoveé specifickou funkci.
Objekty, které nemaji byt soucasti relokace jsou charakterizovany nize:

] Nova radnice

Varianta nepocita s relokaci pracovniki z prostor budovy Nové radnice.
= Budova Nové radnice je od konce 2. svétove valky sidlem MHMP.

= Budova je sidlem primatora Hlavniho meésta Prahy s vyraznymi reprezentacnimi
funkcemi.

= Navrhujeme vyuziti budovy pro potieby sidla magistratu, reprezentativni funkce, sidlo volenych
zéstupcu, politickych klubt a odbort v piimé vazbé na politické reprezentanty mésta.

= Celkovy pocet pracovnich mist v téchto odborech k prosinci 2005 byl planovan na 444. V
soucasné dob¢ je v objektu Nové radnice celkem 244 pracovnika. Pracovni mista, kterd neni
mozno umistit v objektu Nové radnice navrhujeme alokovat do objektu NUB.

. NUB
= Navrhujeme tento objekt ponechat jako prostor pro alokaci dalSich odbora, které jsou v

intenzivni vazbé s centralni reprezentaci mésta a z prostorovych davoda je neni mozné alokovat
do prostoru Nové radnice.

=V soucasné dobé¢ je pocet pracovniku v objektu 240.

= Celkovy pocet pracovnich mist v takovych odborech je 444. S ohledem na pocet pracovnich mist
umistitelnych v objektu Nové radnice zbyva do NUB alokovat 204 pracovnika.

= Existuje zde proto rezerva v poctu cca. 36 pracovnich mist.

= Vzhledem k tomu, Ze politickd reprezentace Hlavniho mésta Prahy deklaruje zajem o snizovani
poctu administrativnich pracovnich sil, predpokladame, ze tato rezerva je i do budoucna
dostatecna.
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Shrnuti zvolené varianty relokace

= Relokace se netyka objektu, jez vzhledem ke specifikim svych funkci neni mozné nebo piipadné vhodné
zcela relokovat:

= Archiv Chodovec,

= STK (Bohdalec, Vysocany, Jarov, Motol, Stodulky),
= Staroméstska radnice,

= Melantrichova - ubytovaci zatizeni,

= Meéstska knihovna.

=  Terplan

= S ohledem na vysledky analyz je pro vybér objektu a lokality navrzeno dusledné respektovani nasledujicich
predpokladi:

= Poloha v centralni ¢asti mésta (reprezentativnost).
= Geograficka blizkost k objektu Nové radnice.

= Velmi dobrd dopravni dostupnost (nutna blizkost stanice metra pro kontakt s obcany a
dobrou dopravni dostupnost zaméstnancu).

= Objekt o rozmérech vyhovujici pozadavkam cca 1 299 zaméstnanca (v pripadé stehovani
pouze pracovnikt magistratu) a odpovidajiciho zazemi.

= Kvalitni ob¢anska obsluznost.

PRA HA ly CUSHMAN &
PRA GUE I“I...
66 pra cA AT T

PRA G



Leden 2006 Model optimalni organizaéni struktury

Shrnuti zvolené varianty relokace
graf 1 - ,$irSi centrum®
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Leden 2006 Model optimalni organizaéni struktury
Shrnuti zvolené varianty relokace
graf 2 — Gzemi celé Prahy
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Prinos relokace
Odstranéni negativ stavajiciho stavu

Nasledujici SWOT analyza shrnuje charakter stavu pied relokaci MHMP.

SILNE STRANKY

= Struktura soucasného modelu vznikla postupng, organizacni zazemi fungovani
portfolia je ustaleno.

= Rada budov prosla, pfipadné v soucasné dobé& prochazi rekonstrukci.

SLABE STRANKY

= Zaméstnanci sidli ve velkém poctu nemovitosti.

= Velkd rozdrobenost sidel jednotlivych odbort a velké vzdalenosti mezi sidly
jednotlivych odbord.

= PoruSovani prirozenych vazeb mezi odbory na zéakladé rozdilné geografické
polohy budov.

»  Znacna ¢asova dostupnost pro obcany a zaméstnance.

= Velka rozdrobenost sidel odbort s pifimymi vazbami na obcany - absence
moznosti jednoho komunikac¢niho bodu pro obc¢any.

= Velké casové ztraty zpasobené nutnymi pirechody mezi jednotlivymi objekty.
= Limitujici moznost efektivniho tizeni aparatu MHMP.
=  Omezena moznost kontroly zaméstnanc.

PRILEZITOSTI

= Konzervace statutu quo vylucuje riziko jakychkoli vedlejSich nakladi a
organiza¢nich pozadavki na reorganizaci lokalizaéni struktury sidel MHMP.

HROZBY

= Nedostatek prostorové kapacity objektt pii pifipadnych budoucich zménach v
pusobnosti magistratu.

= Nemoznost reagovat na pripadnou potiebu relokovat casti pracovniki ¢i odbori
aniz by doslo k naruseni jiz nyni omezenych komunikacnich vazeb mezi odbory
a sekcemi.

= Nedostatek prostoru v nékterych objektech, pfipadné nutnost opustit néktere
budovy maze vést k dalsimu rozmélnovani struktury sidel odbora.

=  Omezena moznost odhaleni nepruznosti v systtmu organizace MHMP.
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Prinos relokace
Odstranéni negativ stavajiciho stavu

Nasledujici SWOT analyza shrnuje charakter stavu po relokaci MHMP do daného
objektu.

SILNE STRANKY

= Zachovani kontinuity a tradice fungovani Uradu v tradi¢ni lokalité vzhledem
k ponechani objektu Nové radnice jako sidla primatora.

= Udrzeni reprezentativniho sidla a prvottidni lokality.

= Vyrazné snizeni poctu budov pii relokaci velké vétsiny zaméstnanci Gradu
MHMP do objektu Jungmannova-Charvatova.

= Vyrazné snizeni naklada na udrzbu budov.
= Zlep3eni dopravni dostupnosti pracovnika.
= ZlepSeni dopravni dostupnosti a komunikace Gfadu s obc¢any.

= Vyrazna uspora casu v soucasné dobé ztraceneho pii nutnych piesunech
pracovnikt mezi sidly odbord, centrdlou magistratu apod.

= ZlepSeni moznosti vnittni kontroly a fizeni Gfadu.
SLABE STRANKY

= Nemoznost relokovat vsechny pracovniky magistratu a dalSich organizaci
ztizenych magistratem do jednoho objektu. (V centralni casti mésta v
soucasné dob¢ neexistuje a v budoucnu neni planovan zadny objekt, ktery by
absorboval celou velikost Ufadu Magistratu a dalSich organizaci ztizenych
HMP.

= Pocate¢ni naklady na relokaci.
PRILEZITOSTI

= Zrychleni operativnosti fungovani tiadu.

= Usnadnéni kontaktu ob¢anu s Ufadem, potencial pro zlepSeni vnimani Gradu
obcany.

= Snizeni ¢asové naroc¢nosti dopravy vétsiny pracovnika do zaméstnani.
= Zvyseni spokojenosti zaméstnanc.

=  ZvySeni vykonnosti pracovniki a fungovani UGfadu - vzhledem k
centralizovanému  umisténi  pracovniki a snizeni ¢asové narocnosti
komunikace mezi odbory.

= Potencial snizeni poc¢tu Giednika a technickych pracovnika.
HROZBY

=  Moznost Spatného rozvrzeni relokace a docasné zkomplikovani fungovani

Ufadu.
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Prinos relokace
Priklady obdobnych relokaci v Ceské republice a zahrani&i

. Nésledujici sekce podava piehled prikladt vyznamnych relokaci velkych organizaci,
které byly provedeny za Gcéelem snizeni velikosti portfolia budov, ve kterych
organizace sidlily.

Ceska republika
CSOB

" CSOB relokuije své kapacity z nekolika budov v centru mésta do lokality v Praze 5
- Radlicka.

" Objekt je velice dobie dopravné dostupny pro zameéstnance, nebot se nachazi v
blizkosti stanice metra Radlicka.

" Hlavnim kritériem relokace vsak byla optimalizace nakladt na fizeni a provoz
nemovitosti.

=  Pro bankovni sektor neni poloha v samotném centru mésta zasadni, prestoze neni
vhodné aby se objekt nachazel ve velké ¢asové vzdalenosti.

. Pavodni pocet objekti: vice nez 10
=  Planovany pocet objekta: 1

Ceska Sporitelna

" Ceska Spofitelna v minulosti relokovala své kapacity z centra mésta do oblasti
kolem stanice metra Budg¢jovicka.

" CS sidli v nékolika sousedicich objektech. Dalsi budovy jsou planovany.
Komeréni Banka

. Relokaci portfolia budov zvazuje rovnéz Komercni Banka.

" Dlouhodobé planovana je vystavba budovy v Praze 4 - Kav¢i hory.

" Rozhodnuti zatim nebylo u¢inéno.

T-Mobile, Eurotel, Oscar-Vodafone

= V minulosti doslo rovnéz k alokaci velkych mobilnich operatora do jedné
nemovitosti, ptipadné jedné lokality:
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Prinos relokace
Priklady obdobnych relokaci v Ceské republice a zahrani&i

Zahraniéi
Italie

" Regionalni Ufad Lombardie

=  Tento Ufad planuje relokaci svého sidla do nové rozvojové oblasti mésta Milana -
Garibaldi Republica.

= Celkova velikost Giadu je 90 000 m?.
=  Planované dokong¢eni: 2008

Magistrat Milan
" Magistrat mésta Milana bude relokovan do stejné lokality.
" Celkova velikost sidla Gfadu bude kolem 30 000 m?.

Unicredit Group

= Vyznamné bankovni skupina redukovala protfolio sidel.

" Budova v centru mésta byla ponechana jako hlavni sidlo.

" Ostatni provozy byly lokalizovany do jediné budovy na okraji mésta.
" Celkova plocha nové budovy - 29 000 m?.

Belgie

=V Bruselu probéhla rozsahlé centralizace vladni administrativy.

" Ucelem byla racionalizace provozu a modernizace pracovnich aktivit.
" Proces probiha od roku 2002 a skonci v roce 2006.

" Ucastny jsou nésledujici organizace:

*=  Ministerstvo financi: pronajalo si 110 000 m? pro soustiedéni celého
ministerstva

*  Ministerstvo dopravy: 30 000 m?

= Ministerstvo Spravedinosti: 30 000 m? a planovano dalSich 30 000 m?
*  Ministerstvo zdravotnictvi: 30 000 m?

*  Ministerstvo pro ekonomiku: 40 000 m?

= Policie Brusel: 50 000 m?
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Zahraniéi

Nizozemsko

" UWV - Pracovni Gfad
Relokace z cca 30 kancelaiskych objektt do 10 objektu s regionalni ptisobnosti.

Utad si pronajal nové budovy o velikostech 20 000 - 40 000 m? a pronajal své
pavodni budovy.

. ING Bank
Koncentrace aktivit banky do 5 budov v Amsterdamu a Haagu.
Relokace z puvodnich objekti.

=  The Kadaster, Ufad pro land use Ministerstva spravedinosti a izemniho planovani
Koncentrace pavodnich 25 sidel do 10 lokalit s regionalni pasobnosti.
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Charakteristika trhu s administrativnimi prostorami v Praze

Uvod

41

Hlavni mésto Praha je administrativnim a ekonomickym centrem republiky.
Velka vétSina zahrani¢nich spole¢nosti investujicich v Ceské republice sidli
v kancelaiskych prostorach v Praze.

Trh v regionalnich méstech ma ve velké miie pouze lokalni vyznam a objekty
v téchto méstech jen ztidka dosahuji vysoké kvality.

V soucasné dobé se rozviji trend relokace ¢asti administrativnich kapacit do
mimoprazskych lokalit, a to zejména z duvodu nizsich naklada na pronéjmy a
mzdy zaméstnanct. Tento trend je nicméng patrny pouze v urcitych
segmentech trhu.

Objem kanceléiskych ploch

V soucasné dobé¢ ¢ini celkova administrativni plocha modernich kancelaiskych
objektd v Praze 1 817 000 m2. Mezi lokality s nejvétsi koncentraci kancelaiskych
ploch patii Praha 1 a Praha 4. Kazda z nich ptedstavuje vice nez pétinu
prazského trhu. DalSimi vyznamnymi oblastmi jsou pak Praha 5 a Praha 8.

Témeét 25 % ploch se nachazi v centru mésta zatimco zbylé tii ¢tvrtiny jsou v
okrajovych ¢astech.

V prubéhu poslednich dvou let bylo dokon¢eno mnozstvi modernich
kancelaiskych budov. Celkova plocha kancelati v objektech dokoncenych v roce
2004 je 163 000 m2. V prib&hu roku 2005 bylo dokonéeno dalich 142 000 m2.

objem kancelafskych ploch v Prazskych obvodech (m2)
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a Charakteristika trhu s administrativnimi prostorami v Praze
4

Naprosta vétsina nove vznikajicich prostor (89%) se nachazi mimo centrum
mésta. Tti ctvrtiny téchto budov jsou postaveny na zelené louce, méné nez
jedna ctvrtina vznikla renovaci puvodnich objektu.

" Zejména v okrajovych lokalitach Prahy je planovana, piipadné realizovana
celd rada dalSich staveb, které tézi z vynikajici dopravni dostupnosti.

" Nejvétsi plochy kancelaii v prabéhu roku 2005 byly dokonéeny v Praze 4 (BB
Centrum, Budgjovicka Alej, Park), Praze 5 (Andél, Nové Butovice, Zli¢in) a
Praze 8 (Karlin).

. | v dalSich letech je ocekédvana dalsi vystavba v perifernich ¢astech mésta.

= NejvyznamngjSimi stavbami v centru mésta budou Copa Centrum Narodni a
Palladium, které by mely v roce 2007 nabidnout 25 000 resp. 19 000 m?
modernich kancelaiskych ploch.

Prehled nejvyznamnejsich kancelasskych budov v Praze dokoncenych v roce 2005

budova ulice obvod 70k velikost m 2

Andél Park, Building B | Rad licki 5 2005/ 06 18156

Nile House 8 2005/ 11 17600

BB Centrum Beta Vysko cilova 4 2005/ 03 16750

Ovregon House Z likin 5 12005/ 12 13455

The Park Building 7 V' Parku 4 2005/ 12 11605

Antala Staska

Budéjovicki Alej 76-78 4 2005/ 05 11589
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&:% Charakteristika trhu s administrativnimi prostorami v Praze

Poptavka

=V poslednich letech je kazdoro¢né pramérné pronajato cca. 150 000 az 180 000 m?
kancelaiskych prostor.

. Rok 2004 byl z ohledu trhu prongjmu relativné slaby, bylo pronajato pouze cca
131 000 m2 ploch v modernich administrativnich objektech.

= S ohledem na vyvoj v prabéhu roku 2005 se predpoklada, ze celkovy objem
pronajatych kancelati vzrostl na cca. 180 000 m?.

. Oziveni na trhu Ize spojovat se vstupem zem¢ do EU. Piestoze rok 2004 byl pro
kancelaisky trh problematicky, zejména vzhledem k nejisté situaci vyvoje cen a
pronajmu na realitnim trhu v dobé kolem vstupu do EU, béhem roku 2005 doslo k
postupnému zvyseni zajmu o nové kancelaie.

= Rozsiteni EU s sebou nese i zvyseny zéjem o investice v CR. Ve velké vetsing si nove
vstupujici firmy voli Prahu jako zakladu pro své administrativni zazemi. Toto plati i
v pripadé velkeho poctu pramyslovych firem, které maji svou vyrobu alokovanou v
regionech.

. Hlavni zajem je o kancelate v okrajovych castech mésta. Nejvice preferovanymi
oblastmi jsou Praha 4 a Praha 5. V samotné Praze 4 byla uskute¢néna v prabehu
roku vice nez tietina vsech pronajmu v Praze.

=  Lokality jako Bud&jovicka, Chodov, Andél, Nove Butovice, Karlin a nove i
Holedovice patii mezi nejvyznamngjsi.

. Pramérné si najemce pronajima 592 m? kancelarskych ploch.

. Praha 1 zustava i nadale jednou z hlavnich lokalit co se ty¢e prondjmu. Z hlediska
srovnani prazskych obvodu je stabilné na ¢ele, spolu s Prahou 4 a Prahou 5.

=V prabéhu 1.-3. étvrtleti roku 2005 zde bylo pronajato 18% v3ech ploch pronajatych
v Praze (cca. 25 500 m?).

. Centrum mésta je z pohledu poptavky po kancelarskych prostorach odlisné od
jinych casti mésta. Dominantné si kancelaie v centru pronajimaji zejmena firmy
z finan¢nich a préavnich obord, poradenské firmy apod.

Lokality na periferii jsou vyhledavany najemci z rad telekomunikacnich a

9 pramyslovych spolecnosti.
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F% Charakteristika trhu s administrativnimi prostorami v Praze

Poptavka
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a Charakteristika trhu s administrativnimi prostorami v Praze
4

Volné prostory

= Vzhledem ke zvy3ené aktivité¢ na trhu pronajma a mirnému poklesu celkového poctu
nové dokoncenych budov doSlo v Praze v roce 2005 k poklesu procenta
neobsazenosti budov.

= V piedchozich cca dvou letech dochazelo k postupnému narastu procenta
neobsazenosti v Praze, az na 15,1% na konci roku 2004. Tento neptiznivy vyvoj vedl
ke snizeni aktivity developeri na trhu administrativnich prostor a tedy doc¢asnému
poklesu nabidky novych objektu.

. Silna konjunktura poptavky v roce 2005 viak vedla k naprostému obréaceni tohoto
trendu a dramatickému snizeni hladin neobsazenosti. Na konci 3. ¢tvrtleti ztstalo
neobsazenych uz pouze 11,8% ploch v administrativnich objektech. Celkoveé zistava
v Praze volnych zhruba 206 000 m? kancelaiskych prostor.

=V zavéreénych mésicich roku 2005 bylo dokonceno nékolik velkych kancelaiskych
objektu, proto Ize oc¢ekavat, ze trend poklesu podilu volnych ploch se zastavi.

=  Globélné povede nastartovani poptavky ke zvyseni nabidky v roce 2006 a 2007.

=V ramci Prahy existuji velmi vyrazné rozdily s ohledem na miru neobsazenosti a to
jak v zavislosti na lokalite, tak s ohledem na kvalitu budov.

. Obecné nizsi je mira neobsazenosti v budovach kvality B (v souc¢asnhosti 9,1%),
nebot’ se jedna vétsSinou o starsi objekty, které jsou pronajimany dlouhodobé. Drtiva
vétsina novych budov je specifikace A. V tomto segmentu je vétsi konkurence, coz
vede k vyssi miie neobsazenosti (13,3%).

vz

tedy obvodech s nejvysSi aktivitou na trhu Kancelarskych prostor. Hladina
neobsazenosti v centru meésta, v Praze 1 a 2 je rovnéz pod pramérem.

= Velice Spatna situace je naopak zejména v Praze 7, kde je témé&f polovina objekta
specifikace A volna (48,4%). Naopak v sektoru kvality B je situace v Praze 7 stabilni.

. Dlouhodob¢ neaktivni zustava rovnéz trh s kancelarskymi prostorami na Praze 9
(29,1% neobsazenost). Pies zlepSujici se situaci, je tretim nejhorSim prazskych
obvodem Praha 8 (21,9% volnych prostor).
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Charakteristika trhu s administrativnimi prostorami v Praze

- Volné prostory
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Leden 2006

Charakteristika trhu s administrativnimi prostorami v Praze

Néajemné
. Hladina najemného zustava v poslednich tiech letech na priblizné stejné drovni.

=  V obdobi pred rokem 2002 dochézelo k postupnému snizovani Urovné najemného.
V prvnich letech transformace byla na trhu silna poptavka, ktera nemohla byt
ggpokqjqna relativné nizkym poctem modernich kancelarskych budov, které byly k
ispozici.

. Nyni trh doséhl stability a konkurenéniho prostiedi. Cykly rastu a poklesu nabidky
a poptavky trvaji cca. 2-3 roky. To vede ke kratkodobym vykyvim na trhu,
zpusobujicim previs nabidky ¢i poptavky, nicméné tento trend nema vyraznéjsi vliv
na hladinu najmu.

. Mirné vykyvy jsou patrné pii uzSim geografickém pohledu, kdy ptipadna nizsi
nabidka volnych prostor v nékterych obvodech muze vést k narastu najma.

=V soucasné dobg, konec roku 2005, se nejkvalitngjsi prostory pronajimaji za 18,5-
19,0 EUR/m?/mésic. Servisni poplatky tvofi cca 3-4 EUR/m?/mésic.

. Nejvyssi najemné je dosahovano v objektech kvality A v centru mésta. V poslednich
dvou letech byla hladina ndjemného v centru mésta relativné stabilni. Trvale vysoka
poptéavka po kanceléaiskych prostorach v centru mésta byla saturovana nové
dokonc¢ovanymi objekty. V priStich dvou letech se nicméné ¢eka narust hladiny
najemného, nebot’ doc¢asné dojde k nedostatku volnych prostor v Praze 1.

= Narust Ize ocekavat na drovni cca. 10 % do roku 2007, kdy bude dokonceno
vyznamnéjsi mnozstvi novych kancelaii a dojde k opétovnému mirnému poklesu
hladiny najmu.

. Nejvyssi dosazitelné najemné v objektech na okraji centra a v Sirsim centru se
pohybuje na Urovni 14-17 EUR/m?/mésic, zatimco v okrajovych ¢astech Prahy je
okolo 13-15 EUR. Prameérné najmy jsou cca 0 25% nizsi (viz tabulka)

Hladina najemného v jednotlivych zénach Prahy

z6na NejvyssSi dosazitelné najemy Pramérné dosazitelné najemy
(EUR/m2/mésic) (EUR/m?%/mésic)
Stred mésta 17,5-19.0 13,5-16
Okraj stiedu mésta 14-17 10-13
Sirsi centrum 14-17 9-13
Periferie 13-15 8-13
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Hodnoceni lokalniho trhu s administrativnimi
prostorami ve vztahu ke sledovanému objektu
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Hodnoceni lokalniho trhu s administrativnimi prostorami ve vztahu ke sledovanému objektu

Charakteristika budovy z hlediska kancelaiského trhu

=  Objekt Jungmannova-Charvatova se nachazi v oblasti s hlavni koncentraci
administrativnich prostor v Praze.

. Z hlediska kancelaiského trhu jsou nejvyznamngjsi lokality Na Prikopé a
Véclavské ndmésti.

. Piestoze se sledované Uzemi nachazi v tésné blizkosti hlavni administrativni zony,
je z hlediska kancelarského trhu vnimano méné pozitivné nez vyse jmenované
ulice.

=  Samotny objekt Jungmannova-Charvatova dosahuje z hlediska vybaveni pro
kancelarsky trh kvality stupné B.

. S ohledem na dlouhodobé vysokou poptavku po modernich administrativnich
objektech v centru mésta, Ize sledovanou lokalitu povazovat za potencialné velice
atraktivni.

=V soucasné dobe¢ jiz probiha vystavba v okrajovych castech hlavni administrativni
zony, v oblasti Nameésti Republiky (objekt Palladium). V blizké budoucnosti bude
zahajena dalSi vystavba v oblasti stanice metra Narodni ttida, kterd silné zvysi
atraktivitu dané lokality z hlediska kancelaiského trhu.
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;»-a” ' Hodnoceni lokalniho trhu s administrativnimi prostorami ve vztahu ke sledovanému objektu
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Leden 2006

Nabidka

Celkova plocha kancelati v obvodu Praha 1 dosahuje v soucasné dobé 368
000 m?. 59% techto ploch je v objektech se specifikaci A, 41% v objektech

kvality B.

Praha 1 reprezentuje 21% celkovych ploch modernich kancelaiskych objektt

hlavniho mésta.

Zatimco v letech 2003 a 2004 bylo dokonceno relativné velké mnozstvi

kancelaiskych ploch, v

letech 2005 a 2006 je nabidka nizka, coz povede k

narastu hladin pronajma.

10k veliko st (m2) budovy

2002 5420\ Enro Paldc, Paldc Riessi, Mango

2003 15095\ Viadislavo va-Spdlena, Vo dickova 19

2004 18544\ Jungm annova Plaza, Na Prikopé 1, Fo rum

2005 0

2006 4000\ Galerie Mysak

2007 45000\ Co p a Naro dni, Pallad ium

budova ulice plocha m? rok
Praha City Center Praha City Center 17500 | 1995
Myslbek Myslbek 15500 | 1996
Komer&ni banka, Stepanska Stepanska 13100 | 1997
Millennium Plaza K Celnici 12000 | 1999
Bredovsky Dvur Bredovsky Dv(r 11378 | 2001
Slovansky Dum Slovansky Dum 11000 | 2001
Jungmannova Plaza Jungmannova 9480 | 2004/05
Holan Center / Stock Exchange Holan Center 8000 [ 1995
Staré Celnice Stara Celnice 7860 | 2001
Solitaire Klimentskéa-Soukenicka 7124 | 1999
Aredl Vladislavova - Spalena Aredl Vladislavova - Spalena 6834 | 2003
Vclavské nam. 33 Véclavské ndmesti 33 6600 | 1999
Forum Véclavské nam. 19 6186 | 2004/12
’ TN i cusHmans,
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Poptavka

=V Praze 1 je stabiln& pronajiméano piiblizné 20 000 - 25 000 m? kancelatskych ploch

roc¢ne.
= V porovnani s ostatnimi méstskymi ¢astmi, je Praha 1 cilem jiného segmentu

administrativniho trhu.

;»-;i’ ' Hodnoceni lokalniho trhu s administrativnimi prostorami ve vztahu ke sledovanému objektu
~4

. Krome funkce centralni verejné administrativy, je centrum mésta cileno zejmeéna
spole¢nostmi z obord prava, poskytovani sluzeb firmam (konzultantskeé firmy).

. Nasledujici tabulka podava piehled nejvyznamnéjsich transakci na trhu Prahy 1.

= Pramérna velikost prondjmu v Praze 1 je zhruba 400 m?. Pro porovnani, primérna
velikost pronajmu v celé Praze je 600 m2,

0 /é/‘kmr budova MZZ,@ i Fvalita ndjem ce sektor
tdl prondimu
2005/ 1 |Upiijiovny 2100 B TUTOR o statni
2005/2 |Celako vského sady 4 1274 B Muzenm 4 finanini slugby
2005/2 |Spalend 14 1248 B 150 ostatni
2005/ 2 |Praha City Center 1147 A Motorola teleko m unikace
2005/ 2 | Viadislavova 17 1143 B Karbon Invest finanini sluzby
2005/ 2 \Myslhek Building 1112 A Gilette Czech FMCG
2005/ 1 |Jungm annova Plaza 1100 A Clifford Chance pravnisinby
2005/ 2 |Betlém sky p aldc 1100 B ICKM finanini slugby
2005/ 2 |Jungm annova Plaza 1100 A Patria Finance finaninislughy
2005/ 2 |Bro adw ay Palace 1058 B Presto finaninisluzby
2005/ 3 |Revo luéni 1 785 B Am biente Group FMCG
2005/ 3 | The Forum 586 A Boston Consulting Group finaninisluzby
2005/ 3 |Darex, Viclavské ndm . 11 565 A Monster Technologies 1T
2005/ 1 |Bredovsky Dviir 560 A Tacom a Consulting finanini slugby
2005/ 1 | Trubldrskd 13-15 500 B ICN primysl
2005/2 \The Forum 489 A Chronos finaninislughy
2005/2 |'The Forum 466 A Riverside finaninisluzby
2005/ 2 |Praha City Center 463 A Nortel tele ko m unikace
2005/ 2 | So litaire 435 A Unipetrol FMCG
2005/ 3 |Na Prikopé 1 408 A Copa finanini sluzby
2005/2 |The Forum 404 A Cap Gem ini finanini slugby
2005/ 2 \Myslhek Building 404 A Fo rtis Bank bankovnictyi
2005/ 2 | Astrall (Europ alace) 400 A Wood &Company finaninislughy
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Volné prostory

. Hladina neobsazenosti v Praze 1 se dlouhodob¢ pohybovala mirn¢ nad pramérem
Prahy.

. S ohledem na vyvoj na trhu v poslednim roce doslo na obou Urovnich k poklesu
celkové rozlohy volnych ploch.

=  Vzhledem k tomu, ze poptavka ze strany firem po Praze 1 je stabilné vysoka a
béhem roku 2005 nedoslo k otevieni zddného nového objektu v Praze 1, dostalo se
centrum mésta v miie neobsazenosti pod celoprazskay pramér.

. Dalsi snizovani miry neobsazenosti Ize ¢ekat i v letech 2006 a 2007.

. Poté dojede pravdépodobné k naristu souvisejicim s dodanim novych budov na trh.
Tyto objemy by viak mély byt absorbovany v priabéhu cca jednoho roku.

= Vsouc¢asné dob¢ je na trhu Prahy 1 cca 39 000 m2 volnych ploch. Piehled objekti s
nejvetsi neobsazenosti podava tabulka dole.

. Lze ocekavat, ze objekty, které maji vyznamnéjsi nepronajaté plochy budou v
mezidobi pred dokonéenim objekti Copa a Palladium z vétsi ¢asti zaplnény.

Prehled budov s vyznamnym podilem neobsazenosti v Praze 1

volné procento
budova 1 lice plocham?2 70 & plochy m2 | neobsazen
Malé nam esti 11 Malé nam esti 11 2418 1995 2418 100,00%
Senovainé namesti 4 Senovainé namésti4 1795 1998 1600 89,14%
Aredl Viadislavova -
Spdlend Spdlend 14 - Viadislavova 4408 2003 3120 70,78%
Krakovskd 9 Krakovskd 9 3822 1996 2269 59,37%
Na Florenci Na Florenci 7200 2001 700 58,33%
Broadway Passage Na Prikope 31 6000 2000 3363 56,05%
Hybernsfki 24 Hybernski 24 3880 1997 1884 48,56%
Euro Palac Viclayské nam . 2 1400 2002 660 47,14%
Betlém sky p alac Betlém sky p aldc 5400 1993 2377 44,02%
Darex Viclayské nam ésti 11 5057 1996 1979 39,13%
Aredl Viadislavova - Aredl Viadislavova -
Spdlend Spdlend 6834 2003 2308 33,77%
Jungm annova Plaza Jungmannova 9480 2004/05 3185 33,60%
[ Jungm annova 34 -
Deutsche Bank Deutsche Bank 3250 1997 1045 32,15%
Vodickova 38 Vodickova 38 2000 1993 607 30,35%
Narodni 19 Ndrodni 19 2000 556 27,80%
© Trgiste 13 Vratis. Palace | TrZiste 13 Viatis. Palace 3120 1993 855 27,40%
8 Spdlend 17 Spdlend 17 2000 1993 500 25,00%
N Triangle Building Ndm esti Repub liky 3656 1999 600 16,41%
GC.) Ho lan Center/ Stock Ho lan Center/ Stock
o) Exchange Exchange 8000 1995 1070 13,38%
3 Millenninm Plaga K Celnici 12000 1999 1373 11,44%
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a Hodnoceni lokalniho trhu s administrativnimi prostorami ve vztahu ke sledovanému objektu
4
Najemné

=  Piestoze centrum mésta postupné ztraci vyznam hlavni koncentrace komercnich
administrativnich funkci a ustupuje sekundarnich centram Prahy, jako jsou Smichov,

Yy

Pankrac nebo Karlin, ztstava z hlediska hladiny ndjma na nejvyssi arovni.

= Tento trend bude nadale pokracovat a v dlouhodobém horizontu se rozdily mezi
centrem mésta a lokalitami mimo stied Prahy jesté patrné zvysi.

= Alternativni komer¢ni jadra Prahy, jako napi. Smichov, Pankrac, Karlin, v budoucnu
patrné Holedovice, jsou velice rozsahla a vzajemneé si konkuruji.

=  Tato tendence vede ke zkvalithovani nabidky a zaroven udrzovani relativné nizkych
hladin najma.

. Centrum mésta naproti tomu nema diky své poloze (geografické a dopravni) a své
historické a obchodni funkci v Praze alternativu. Jako takové bude centrum mésta
dlouhodobé vyznamnym centrem komeréni administrativy, které bude mit sva silna
specifika na rozdil od alternativnich jader mésta.

. Centrum mésta je atraktivni zejména pro pravni spolecnosti, poskytovatele sluzeb,
konzultantské firmy apod.

. V dlouhodobém horizontu lIze oc¢ekavat, Ze v centru mésta bude vznikat nedostatek
kvalitnich kancelaiskych nemovitosti, a to zejména s ohledem na limity souvisgjici s
historickou ochranou zony a jednotlivych objekt.

=  V minulych letech bylo dokon¢eno nekolik vyznamnych rekonstrukcei, jako napf.
Jungmannova Plaza nebo Forum.

= Jiz v prabéhu roku 2005 doslo k vyraznému poklesu procenta neobsazenosti, z
15,4% (konec roku 2004) na 10,7% (3. ¢tvrtleti 2005). Vzhledem k tomu, ze az do
konce roku 2007 nebude v centru mésta dokoncen zadny vyznamny kancelaisky
objekt pro spekulativni pronajem, bude Praha 1 doc¢asné trpét nedostatkem volnych
kancelaiskych ploch.

= Jako konsekvenci této situace Ize ocekavat tlak narust hladiny njma az o cca 10%.

. S dokonc¢enim objekta Palladium a Copa Centrum Narodni, které piinesou
signifikantni plochy modernich kancelati dojde k stabilizaci hladiny najemného.

=  V dlouhodobém horizontu (10-20 let) Ize nicméné oc¢ekavat postupny tlak na

© zvySovani cen pronajmu v centru mésta, ktery bude ve vinach snizovan pouze
S vyznamnéjsimi projekty dodavanymi na trh. Lze piedpokladat, ze zatimco hladina
N najmii v okrajovych castech mésta bude vzhledem ke konkurencnimu prostiedi
& stabilni, v centru mésta bude probihat velmi pozvolny narust hladin najemného.
®
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a Hodnoceni lokalniho trhu s administrativnimi prostorami ve vztahu ke sledovanému objektu
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“4

Néajemne

. Nasledujici tabulka podava piehled hladin najemného k jednani v objektech v centru

meésta, Které jsou v souc¢asnosti na trhu pronajmu.

. Nejvyssi hladiny jsou dosahovany v oblasti Vaclavského nameésti a v ulici Na
Piikopé.

. Konkrétni lokalita sledovaného objektu, zejména ulice Jungmannova, Vladislavova a
Spélena nabizi nekolik objektd, které dosahuji hladin ndjmua na nejvyssi trovni v
Praze, jako napi. Jungmannova Plaza a Areal Vladislavova-Spalena (nova ¢ast).

. Lze piedpokladat, ze trzni najemné v téchto objektech ma potencial k ristu, zejména
diky budoucimu nedostatku volnych ploch k prongjmu v centru mésta v pfistich

letech.

Prehled objeld

ndjem né kjedndni ndjem né kjedndni
budova €/m 2/ mésic CZK/m 2] mésic

Jungm annova Plaga 18,50 €] 546
Millennium Plaga 18,50 €] 546
Na Piikopé 1 18,50 €] 546
Aredl Viadislavova - Spdlend -

novd st 18,00 €] 531
Betlém sky p alic 18,00 € 531
Myslhek 18,00 €] 531
Forum 17,50 €] 516
Gestin Center 17,50 € 516
Praha City Center 17,50 € 516
Détsky Diim 17,00 €] 502
Deutsche Bank 16,75 € 494
Aredl Viadislavova - Spdlend -

reko nStruovana ldast 16,00 €] 472
Burzovni p aldc 16,00 €] 472
Ndirodni 19 16,00 €] 472
Purkyiiova2 16,00 € 472
So litaire 15,50 €] 457
Darex 14,50 € 428
Kronberg Building 14,50 €] 428
Broadway Passage 14,00 €] 413
Krakovskd 9 14,00 € 413
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Charakteristika trhu s maloobchodnimi
prostorami v Praze
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Charakteristika trhu s maloobchodnimi prostorami v Praze

Uvod

= Maloobchodni trh v Ceské republice se od roku 1989 velice silng rozvinul. Rada
zapadoevropskych prodejct v prubéhu 90. let vstoupila na éesky trh. Vstup do EU
byl dtﬁl_éi(l’m impulsem pro ptiliv dalSich mezinarodnich obchodnich znacek do Ceské
republiky.

. Prestoze se postupné etabluje i fada silnych ceskych prodejci, zahrani¢ni prodejci
hraji nejvyyznamngjsi roli na trhu a jejich vyznam bude i nadale rust.

. Maloobchod ma velice silnou pozici v centrech mést, zatimco perifernim ¢astem
velkych sidel a lokalitam v blizkosti hlavnich komunika¢nich os dominuji
velkoprostorova obchodni centra ¢i velkoprostorové obchodni jednotky,
hypermarkety a supermarkety.

. V centru Prahy a v fad¢ obchodnich center funguji obchody znacek jako C&A,
Zara, Man?(o, M&S, Mexx, Next, Ecco, Benetton, Leiser, Bata, Calvin Klein, Mango
a New Yorker.

. Okrajové ¢asti Prahy, ale i n¢které lokality ve vnitfnim mésté nabizeji obchodni

centra.
©
o
o
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Charakteristika trhu s maloobchodnimi prostorami v Praze

Nabidka

Modernimu maloobchodu v Praze dominuji dva hlavni segmenty:
=  Maloobchod v centru mésta
= Obchodni centre

= Obchodni zona v centru mésta se rozklada v oblasti Vaclavského namésti, ulice Na
Piikopé a dalich prilehlych ulic.

=  Tato zOna je zavisla na vysokeé intenzité pohybu chodcii v dané lokalité. Mezi
hlavnimi skupinami navstévniki centra Prahy jsou turisté(zahranicni i domaci),
pracujici v centru meésta, obyvatelé vyuzivajici dopravni uzly (piestupni stanice
metra).

. Ulice Na Piikopé a Vaclavské ndmeésti jsou navstévovany viemi skupinami
nakupuijicich., proto je jejich atraktivita nejvyssi.

=  Ostatni ulice, jako napf. Melantrichova, Spalena, Jungmannova, Narodni, Na Pofi¢i,
Vinohradska, jsou hlavnim cilem jen nékterych z téchto segmentt, coz limituje jejich
atraktivitu z hlediska maloobchodu.

=V sektoru obchodnich center Praze v soucasnosti dominuji objekty lokalizovangé na
okrajich mésta.

= Ve vnitini ¢asti mésta se nachazi pouze omezeny pocet center - Novy Smichov, Palac
Flora, Carrefour Eden.

= Samotne centrum mésta v soucasné dobé zadné velké obchadni centrum nema, je
zde v3ak lokalizovano nékolik nadkupnich pasazi (Myslbek, Cerna Raze, Slovansky
Dam, Rokoko) a obchodnich domu (Kotva, Tesco, Bila Labut, Debenbams).

= Ve vystavbé je obchodni centrum Palladium, které do velké miry ovlivni
maloobchodni trh v centru mésta.
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Charakteristika trhu s maloobchodnimi prostorami v Praze

Nabidka

Prvnim modernim obchodnim centrem v Ceské republice se stal Vinohradsky
pavilon, ktery byl otevien v roce 1994. VétSina shopping center viak byla
vybudovéna po roce 1997, kdy se na ¢eském trhu objevilo prvni velkoplosné
obchodni centrum Centrum Cerny Most v Praze.

V prabéhu roku 2005 doslo k narastu celkové plochy obchodnich center o 19%.

V soucasné dobg tak na 1000 obyvatel ptipada 132 m? ploch v obchodnich centrech.
Ceska republika je v tomto ukazateli vyse nez Polsko a Mad’arsko, nicméné je stale
pgibliinlé 0 20% za pramérem EU. V Praze tento ukazatel reprezentuje 403 m2/1000
obyvatel.

V soucasné dobé se v Praze nachazi 10 obchodnich center s celkovou
pronajimatelnou plochou nad 20,000 m?. V pribéhu roku 2005 doslo k otevieni tii
vyznamnych obchodnich center - Galerie Butovice a OKC Eden v Praze a Centrum
Chodov.

centrum obvod| plocha | plochagalerie | hyperm arket | rokotevieni
No vy Smichov 5 55800 38121 Carrefour 2001
Centrum Chodov 4 55000 42000{Hypernova 2005
Metropole Zlicin 5 52433 45527 Interspar 2002
Centrum Cvem;/’Mo st 9 48060 13750\ Glo bus 1997
Obchodni Centrum Letriany 9 44017 25166|Tesco 1999
Europark Stérboho ly 10 41500 18320\ Intersp ar 2002
Galerie Butovice 5 37524 23583|Hypernova 2005
OKC Eden Carrefour 10 32105 17205\ Carrefour 2005
Park Ho stivar 10 25000 10500 Intersp ar 2000
Carrefo ur Sto diilky 5 23495 13995\ Carrefour 2003

V letech 2006-7 by v Praze méla vzniknout dalSi obchodni centra, jako jsou Novo
Plaza, Sestka, Arkady Pankrac a Palladium. OC Letnany v soucasne stavi fazi 3, ktera
z n¢j udela nejvetsi obchodni centrum v zemi.
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Charakteristika trhu s maloobchodnimi prostorami v Praze

Y

Poptavka

Poptavka po maloobchodnich jednotkéch zistava obecné velmi vysoka.

= Vsoucasné dob¢ vsak na rozdil od minulych let zacina vznikat diferenciace mezi
jednotlivymi lokalitami. Tento princip plati zejména v sektoru obchodnich center.

. Zatimco jeste v nedavné dobg se datilo obchodni jednotky pronajimat ve velice
kratké dob¢, néktera noveé oteviend, ale i starSi centra jsou castecné neobsazena.

. Centrum mésta je lokalitou atraktivni zejména pro prodejce ze sektoru mody a
maloobchodu zaméteného na cestovni ruch.

. Po rozsiteni EU vzrostl pocet obchodnich znagek, které planuji expanzi do Ceska.
Centrum mésta je ¢asto vybirano jako prvni lokality pro vstup do Ceské republiky.

v v

= Hlavni smér poptavky v centru mésta je smefovan do tzv. Zlateho kiize, tedy oblasti
ulic Na Prikopé, 28. Rijna a Véclavského ndmeésti.

. Postupné ziskavaji na atraktivité i dalsi lokality, zejména oblast Namésti Republiky a
ulice Na Poftici, kam se rozsiti hlavni maloobchodni zona diky dokonceni
obchodniho centra Palladium v roce 2007.

= Vsegmentu obchodnich center je vysoka poptavka po hlavnich destinacich v Praze,
tedy centrech Novy Smichov, Metropole Zli¢in, Centrum Chodov, Obchodni
Centrum Letnany.

. Neékterd nove vznikajici centra, napi. Nové Butovice a Eden Carrefour nejsou z
hlediska obchodniku piilis atraktivni. Obchodni centrum Carrefour Stodulky
dlouhodobe trpi velkou neobsazenosti, Vinohradsky Pavilon byl dokonce docasné

uzavren.
ndjen ce 0 bjekt veliko st ndjemné  |ndjemné
prondgmu |(EUR/m2 |(CZK /m2
[ Esic [ m €sic)
Pum a Na Piikopé 27 402 62,5 1875
Oskar Vodafone |NaPiikopé 6 74 150 4500
Hannah Myslhek 425 25 750
La Vecchia Ndrodni 31 250 40 1200
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Hodnoceni lokalniho trhu ve vztahu ke sledovanému objektu

Najemné

Hladina najma se velice lisi v zavislosti na lokalité.

V ulici Na Piikopé nejvyssi nagjmy dosahuji az 150-160 EUR/m?/mésic.

Ulice se sekundarnim vyznamem, jako Vodickova, ¢i Jindtidsk& dosahuji hladiny
najma piiblizné 60 EUR/m?2.

Lokalita Jungmannova se pohybuje na Grovni najmi 35-45 EUR/m?/mésic.
Obchodni galerie v centrum mésta dosahuji ndjma v téchto urovnich:
Myslbek: 90 EUR/m?/mésic

Cerna Ruze: 40 EUR/m?/mésic
Slovansky dim: 60 EUR/m?/mésic.

lo kalita najemné (EUR/m 2/ m ésic)  \ndjemné (CZK/m 2/ m ésic)

Viclavské ndm ./ Na Priko p ech 160 4800

Vodickova/ [indrisskd 60 1800

Jungm annoval Spdlend 40 1200

Novy Smichov 50 1500

Metropole Zlicin 40 1200

Tesco Letiiany 40 1200

Centrum Cemy’ Mo st 32,5 975
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Hodnoceni lokalniho trhu ve vztahu ke sledovanému objektu

Zavér

v

. Sledovany objekt se nachazi v tésném sousedstvi tzv. Zlatého kiize, tedy hlavni
obchodni zony Prahy, tvorené Vaclavskym nameéstim a ulicemi Na Ptikopé a 28.
Rijna.

= Pies svou blizkost je Jungmannova ulice v soucasnosti stranou hlavniho proudu
chodci, ktery je veden zejména Narodni téidou od Vaclavského namésti k OD Tesco.

. Sledovany objekt je lokalizovan zhruba 200 metr od hlavni ndkupni zony Prahy,
oblasti Vaclavského ndmésti a ulice Na Prikopé.

=V blizkosti objektu prochazi dalsi ulice, které maji z hlediska maloobchodniho trhu
velky vyznam - Narodni, Spalena.

. Obchodni diim Tesco, ktery je umistén v sousedstvi objektu je rovnéz jednou z
hlavnich maloobchodnich destinaci centra Prahy.

= Ulice Jungmanova ma z hlediska moderniho maloobchodu sekundarni vyznam,
nicméné v dlouhodobém horizontu ma potencial pro piipadné rozsiteni
maloobchodni kapacity hlavni nakupni zony.

. S ohledem na planovanou vystavbu objektu Copa Centrum Narodni by mélo dojit k
dalSimu posileni lokality o dal$i maloobchod, ktery by byl umistén do ptizemi nové
budovy, ktera ma vzniknout na misté soucasného vestibulu stanice metra Narodni
trida.

. Tato vystavba by méla podnitit rozvoj mikrolokality Charvatovy ulice a casti
Jungmannovy zejména moznym usmernénim ¢asti toku chodcu z narodni tridy do
ulice Charvéatova.

. Maloobchodni zéna umisténa v okoli obchodniho domu Tesco, zejména ve sméru
do Spélené ulice neni, na rozdil od zény Véaclavského namésti a ulice Na Prikopg,
zamétena prioritné na obchodni jednotky s orientaci na modu a médni zbozi, nybrz
ma spise servisni charakter pro misti obyvatele a pracujici v centru Prahy.

. Obchodni dam Tesco, nabizi plny sortiment spotiebniho zbozi a oblast je doplnéna
fadou servisnich jednotek, jako jsou provozy rychlého obcerstveni, restaurace, sluzby,
a dalsi obcanska vybavenost.

=  Z hlediska maloobchodniho trhu mé sledovana lokality potencial zejména pro:
= Turisticky zaméteny maloobchod - mdda, restaurace - v ulici Jungmannové
= Servisni maloobchod - v ulici Charvatove
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