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i Uvod

Tento dokument je shrnutim vysledkd analyz ekonomickych dopadl rliznych
zplsobu ustaveni a &innosti Géelové organizace Centrum Palmovka, a.s. (dale jen
Centrum Paimovka).

Centrum Palmovka je organizaci zfizenou Méstskou casti Praha 8 za Udelem
spravy budouciho multifunkéniho komplexu na Palmovce, jehoz Casti bude i sidlo
radnice. Existence ucelové organizace umoziuje nastavit financni a dahové toky
po dobu projektu tak, Ze vysledna hodnota pro Méstskou &ast je vétsi, nez by
byla v pfipadé realizace projektu bez spoleénosti Centrum Palmovka.

Pouzité ekonomické modely komplexné zachycuji pfedpoklddanou budouci
ekonomiku projektu jak z pohledu spolecnosti Centrum Palmovka, tak z pohledu
Mé&stské Casti Praha 8 a jejich vzdjemnych vazeb. Rlzné budeuci scénédfe jsou
srovnany na zakladé &isté soucasné hodnoty budoucich pen&Znich tokd projektu.
Scénar, ktery generuje nejvy$si pfinos pro Méstskou ¢ast Praha 8 je pak déle
popsan jako navrhované uspofadan( vztahd.

Dokument cbsahuje i doporucené dalsi kroky, potfebné k dosazeni nejvyhodnéjsi

varianty. Proveditelnost navrhovaného uspofadani je ovérena pravnim i danovym
; . w , w [} -

posouzenim, pfi naplnéni predpokladu tohoto posouzeni.

Stanoviska a vyjadreni zde uvedené jsou v neékterych pfipadech zalozenad na
pfedpckladech, které maji podstatny vliv na zavéry dokumentu. Pokud by
pfedpokiady nebyly naplnény, nelze garantovat, Ze zavéry zde uvedené budou
nadale platné a doporucujeme vyZadat si potvrzeni & doplnéni stanoviska.
Zavéry zde uvedené rovnéZ vychazeji z aktudlniho znéni pravnich pfedpisi a
zndmych poznatkl o vykladech soudl, dafové spravy apod. V piipadé zmény
pravni Upravy, vykladd & stanovisek mohou doznat nékteré zdvéry vyznamnych
zmén, Doporucujeme, s ohledem na pomérmné dlouhou dobu vystavby,
pravidelnou revizi zavérd zde uvedenych,

2 Vychozi situace

Analyza je zpracovdna na zaklad® podkladl, které jsou v daném okamzZiku
dostupné. Vychazi se z aktudlni Upravy pravnich a dafiovych predpisQ. Pro vstupy
do modelu jsou pouZity co nejdetailnéjsi parametry multifunkéniho centra
Palmovka, jaké jsou pri dané rozpracovanosti dostupné,

Ugelovd spolenost Centrum Palmovka, a.s. je souasném okamziku zaloZena,
smlouva mezi Méstskou ¢asti Praha 8 a dodavatelem je uzaviena a v béhu. Nyni
probihaji prace na zpracovani podrobné&jsiho konceptu budovy.

V priib&hu let 2011-15 vzniknou vdechny potfebné projektové a schvalovaci
dokumentace a probéhne vystavba objektu. Nasledné bude dodavatel poskytovat
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spravni sluzby a =zajistovat poZadovanou obsazenost komer&nich prostor
v budové po dobu 20 let. Analyza proto zahrnuje pravé toto obdobi.

Existence Ulelové spolecnosti Centrum Palmovka umoZituje v daném okamziku
zapocdit s kroky sméfujicimi k optimalizaci ekonomického pfinosu celého projektu.
Naopak prodleni by v tomto sméru mohlo znamenat postupné zhorsovani vychozi
situace projektu.

2.1 Pouzité podklady

Zakladnimi vychozimi podklady pro zhodnoceni situace a vstupni parametry
modelu jsou tyto:

» Nabidka vitézného uchazele o vystavbu a provoz multifunkéniho centra
Palmovka

Harmonogram pFipravy a vystavby

Ceny jednotlivych milnikd pFipravy a vystavby

Cena za spravu objektu

Planované plochy pro jednotlivé funkce objektu

o PFedpokladané vynosy z ndjmQ komeré&nich ploch

s Smilouva s vitéznym uchazelem

o Konstrukce indexace plateb podle inflace
o Vztahy mezi uchazefem a odbératelem

» Vypis z OR pro spolecnost Centrum Palmovka, a.s.

« Odhad budoucich provoznich ndkladl a spotfeb médif jednotlivych &asti
objektu zpracovany vitéznym uchazefem - spoleénosti Metrostav
Development a.s.

¢ Informace o ekonomice Mestské Casti Praha 8, zejména plnéni podléhajici
DPH a aktudlni koeficient

Qo 0 ¢

2.2 Vychozi nastaveni ekonomického modelu

Model je zaloZen na rocni bézi a sleduje obdobi 25 let - 5 let (2011 1015)
vystavba a otevfeni, 20 let (2016-2035) provoz, pfijmy z ndjmd a provozni
vydaje.

Pro srovnani vyhodnosti a ekonomického pFinosu scéndfll byl pouZit predikéni

finanéni model. Finanéni model je zpracovan podle standardnich zasad pro
o v r . v or C ’ I'd

vyhodnocovani pfinosu budoucich financnich toku. Zakladnim prvkem pro

srovnani je tzv. istéd soudasna hodnota.

Cistéd soucasnd hodnota (Net Present Value) je nastroj standardné pouzivany pro
srovnani projektd s rlznou délkou, nebo s rlznym pribé&hem penéinich toku.
Budouci platby jsou prepolteny na soucCasnou hodnotu penéz. To znamend, Ze
pfjem uskuteénény v dalsim roce mé& mendi hodnotu, nez pfijem aktualni (jeho
hodnota je menSi o Urok, ktery by za rok mohl pfinést). Diky tomuto
mechanismu je mozné v8echny budouci penézini toky vyjadfit jednou &astkou,
kterd je srovnatelna mezi viemi scénafi.
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Diskontni mira pro vypodet {isté soucCasné hodnoty (de facto stinovéd Urokové
mira, kterou by se penize zhodnocovaly) je v modelu 3% p.a. Takova mira je
doporuena Ministerstvem Financi napfiklad pro hodnoceni vyhodnosti PPP

projektd.

Model je konstruovan jako infladni, tzn. Ze zohledfiuje predpokléddany rlst cenové
hladiny v CR. Jako vychozi hodnota mezirocni inflace je v celem modelu
nastavena 2% p.a., ktera vychazi z dlouhodobé predikce CNB. Inflace se
v modelu aplikuje (v souladu s principy smiouvy na vystavbu a provoz
multifunkénihc objektu) na pfipravu dokumentace a stavebni naklady, na
poplatek za spravu, na ceny dalSich sluzeb i ceny energii a médii. Ve vychozim
nastaveni se inflace neaplikuje na najmy.

Je otdzkou, zda se trini najmy budou vyvijet spolu s primérnou inflaci ceské
mény. Hovofi proti tomu dva fakty. Najemni smlouvy jsou Casto fixovany na
diouhé obdobi dopfedu a se soucasnym dostatkem najemnich prostor se
neotekava vyznamny rdst najmd v nejblizéich letech. Daldim faktem je, Zze ndimy
jsou Casto udavany a fixovany v EURo méné. Vzhledem k podminkam pfistoupeni
k EURo, které v budoucnu velmi pravdépodobné budou aplikovany na Ceskou
ekonomiku pak bude &eskd koruna posilovat v0& EURu, &mZ by ndimy byly
viceméné na stejné Grovni.

Model obsahuje rozvahu, vysledovku a vykaz cash-flow samostatné pro
spolecnost Centrum Palmovka a samostatné pro Méstskou cCast. S ohledem na
100% vlastnéni Centra Palmovka Méstskou &asti se pak srovnava celkové cash-
flow obou subjektd.

Vychozi ekonomické hodnoty vloZené do modely vychazi z nabidky vitézného
uchazece o vystavbu a provoz multifunkéniho objektu, jeho odhadu provoznich
nakladd a smlouvy s nim podepsané,

Zakladni parametry projektu
o Investi¢ni naklady (véetné dokumentace) - 1 131 mil. K¢
e Odmeéna za spravu - 2 590 tis. K¢ rocné
¢ Ocekavané najmy
o Obchody - 23 021 tis. K&/rok
o Kancelafe - 23 672 tis. K&/rok
o Parkovisté - 4 040 tis. K&/rok

Oc&ekdvané provozni parametry

e SpotFeby médii v 10% sazbé

o Radnice - 7 946 tis. K¢/rok

o Komerce - 15 913 tis. K&/rok
« Spotreby médii v 20% sazbé

o Radnice - 9 800 tis, K¢&/rok

o Komerce — 9 800 tis. K&/rok
*  Sluzby

o Radnice - 8 572 tis. K&/rok

o Komerce - 11 722 tis. K&/rok
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Model srovnava Cisté ekonomiku projektu a nebere v Gvahu dalsi
pozitivni vyvolané vlivy na MC. Isou jimi zejména: uvolnéni soucasnych
objekt(l Gfadu Méstské casti a mozZnost jejich prodeje & pronajmu a
neplaceni najmu, spotreb a sluZzeb v soulasnych objektech GFadu
Méstské casti.

3 Obecny popis danovych dopadd rezim fungovani
icelové organizace

Vyznamnym prvkem ovliviiujiicim ekonomicky vysledek projektu v rdznych
scénafich je prlib&h a celkovy objem dani odvedenych spoleénosti Centrum
Palmovka a Méstskou c&asti Praha 8. Proto byly do modelu zapracovany dané
obou zi&astnénych subjektl. ZvaZovan byl zejména dopad nasledujicich dani:

3.1 DPH

DPH bude aplikovana jak na wvystavbu, tak c¢astecné na nasledny prondjem
administrativni budovy a sluzby s nim spojené.

3.1.1 Vystavba

DPH bude aplikovana ze strany dodavatele stavby, resp. u stavebnich praci
postupem, kdy dan na vystupu pfiznd a zarovefl narok uplatni pfijemce sluzby
(tzv. ,reverse charge®™). To, zda bude u investora (méstska Cast &i Centrum
Palmovka) uplatnén narok na odpocet nebo ne bude mit viiv na pofizovaci cenu
stavby (&im vyssi narok na odpocet DPH, tim bude pofizovaci cena nizsi). Co se
tyka vystavby, bude podléhat zdkladni sazbé DPH (aktudlné 20%) a to, zda bude
mozné uplatnit narok na odpofet na vstupu, bude zaviset na tom, jaké bude
vyuziti stavby v budoucnu.

Klicove je, zda bude stavba vyuZivana pro dosazeni zdanitelnych pinéni, u
kterych je dle zdkona narok na odpolet souvisejicich prijatych pinéni. Pokud
nikoliv, nebude mozné narok na odpodet uplatnit vibec a pokud bude pouivana
pro dosazeni takovych pinéni jen &astecné, bude narok pomérné kracen.

3.1.2 Pronajem a uZivani

Diouhodoby pronajem nemovitosti ¢i jejich ¢asti (s vyjimkou najmu prostor pro
parkovani) je csvobozen od DPH na vystupu dle § 58 zdkona o dani z pridané
hodnoty. Pronajimatel se viak miZe rozhodnout, e tento bude podléhat DPH,
pokud je ndjemcem jiny platce a pouZzije prostory pro svou ekonomickou ¢innost.
Ekonomicka cinnost je definovana v zakoné o DPH a zjednodusené se jedna o
¢innosti, ktere jsou podnikanim, ¢i maji obdobny charakter.

Naopak za ekonomickou cCinnost neni az na vyjimky povazovana napfiklad
&innost obci, pFi vykonu jejich plisobnosti v oblasti veFejné sprévy.
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3.1.3 Davody pro zdanéni najmu

Mohlo by se zdat, ze zdanéni prondjmu DPH neni vyhodné, pokud to zékon
neuklada. Jak vSak bylo uvedeno, to, zda bude uplatnéno DPH na vystupu, bude
mit vliv na reZim DPH na vstupu - pokud bude celd budova pronajata tak, aby
najem podléhal DPH, bude mit jeji vlastnik plny narok na odpolet. Naopak,
pokud by se budova pronajimala zcela jako osvobozené plnéni, nebude narok na
odpocet 2adny. Pokud by to byla kombinace obou variant, bude narok na odpocet
na vstupu pomérné krécen.

S ohledem na vysi pocatecni investice a pfedpokladanou dobu navratnosti tedy
bude optimalni, aby pfinejmendim v prvnich péti letech, co nejvice najimi
podléhaloc DPH, aby bylo mozné uplatnit maximalni narok na odpodet na vstupu.
5 let je hraniéni doba, stanovena zakonem, po niZz uZz nema rezim pronajmu vliv
na narck u pocateéni investice. Pokud by tedy zacala byt budova po 5 a vice
letech pronajiména jako osvobozené plnéni {bez DPH na vystupu) nemélo by toto
jiz vliv na po&ateéni narok na odpoéet, ale kratily by se pouze pribéiné vstupy,
jako jsou opravy, Gdrzba apod,

Komeréni Cast budovy budou zfejmé vyuzivat platci DPH a tak zatiZeni najmu
DPH na vystupu nebude jejich najem zdrazovat, protoZe uplatni nédrok na
odpocet. Vyjimkou by byly pouze pkipady neplatcl & platcl, ktefi by ze zékona
nemeéli narok na odpocet &i jej méli omezeny - napfikiad nékteré financni
instituce, zdravotnicka zarizeni apod.

Je véak tfeba upozornit, Ze zdanéni najmu DPH na vystupu je bézny standard
obvykly u drtivé vétdiny velkych pronajimatelll, takZze ani u t&chto subjektl by to
neznamenalo konkurencni nevyhodu.

Vzhledem k tomu, Ze je predpokladano pomérné vyznamné vyuZiti budovy ze
strany Méstské Casti, je tfeba upozornit na to, Ze u najmu Meéstske Casti budou
urcita specifika.

1. Méstska cast bude mit omezeny narok na odpocet DPH na vstupu, protoZe
pfevazna vétsina jejich ¢&innosti neni ekonomickou c&innosti a v ramci
ekonomické cinnosti uskuteénuje vyznamnou &ast osvobozenych pinéni,
krerd narok na odpocet dale snizuji (zejména pronajmy bytl).

To v koneéném dUsledku znamend zdrazeni najmu, nicméné toto zdrazeni
by bylo zcela kompenzovanc Usporou na DPH pfi vystavbé (viz financni
model).

2. Je sporné zda piHmy pronadjem méstské ¢asti mlZe byt zdandn DPH na
vystupu, nebot zdkon poZaduje, aby se jednalo o pronajem pro
ekonomickou d<innost. Zakon jiz vSak neresi, zda se musi jednat o
vyznamny podil ekonomické Cinnosti, prevazujici podil ekonomické &innosti
¢i alespoft néjaky podil ekonomické Cinnosti. S ohledem na to, Ze neni
zndma judikatura k takové situaci, je obtizné pFedjimat, jak by spravce
dané k uvedenému pristoupil a jak by pfipadné rozhodl soud. Situaci navic
komplikuji ocCekavané zmeény v oblasti DPH, které mohou byt pomérné

NEWTON Business
-7~ Development, a.s.
LONGEA, s.r.o.




Optimalizace spoleCnosti Centrum Palmovka
28/1/2011

vyznamné s ohledem na pfedpoklddancu dobu vystavby. Je tedy mozné,
7e do doby, kdy bude uvedena stavba do provozu, se zméni zdkon &
pFistup spravcl dané resp. soud@.

Doporu¢ujeme tedy o definitivnim rezimu prondjmu rozhodnout a? tésné
pred dokondenim stavby, se znalosti aktudiniho znéni pravni Upravy a
jejiho vykladu.

Regenim vyde uvedeného by mohl byt podndjem, kdy by byl mezi
spolecnost Centrum Palmovka a Méstskou Cast vioZen tieti subjekt, ktery
by byl v pozici najemce a prostory déle pozajimal jak Méstské asti, tak
tFetim subjektdm,

Timto mezidldnkem by mohla byt oSetfena dariovd pozice Centra Palmovka
tak aby byl zachovén plny narok na odpocet na vstupu. Koneény zaveér
zavisi na posouzeni dalSich okolnostf, nicméné neni nam znamo, zda by
takové aranzma bylo mozné (zaloZeni dalsi spoleCnosti), ktera by
vystupovala jako pronajimatel prostor koneénym uZivatelfim.

Predpokladddme, Ze v pfipadé pfevedeni &asti aktivit souvisejicich se
spravou nemovitosti mimo Méstskou ¢ast by toto mohla byt zajimava
varianta. Pokud by se v disledku tohoto aranimd stala spolednost
Centrum Palmovka pouze vlastnikem objektu, umoZiiovalo by to
v budoucnu mimo jiné i snazsi prodej nemovitosti ,Centrum Palmovka"

(resp. spolecnosti).

3.2 Dan z pFijmu

Z hlediska dan& z pfiim{ nevzniknou Zadné vyznamné otdzky. Stavba bude
odepisovana (aktudlné 50 let), pFiimy z prondjmu budou podléhat dani z pFjmd a
z rozdilu vynosl a nakladd bude kalkulovén piipadny dafiovy zéklad.

Urcitym specifikem je Uvérové financovani, kdy bude nutné udrZovat objem

uvéru pod 4 nasobkem vlastniho kapitdlu spoleénosti Centrum Palmovka, jinak
v ' s [s] z v w w e

by byla &ast droku z Gvéru danoveé neuznatelna.

Za zminku zfejmé stoji rozpocCtové urleni dani, které aktualné povazuje Fadné
pfiznanou dan Méstské Casti za jeji rozpoltovy pFijem, nicméné jiZ tomu tak neni
u dodate¢né domérené dané. Je tedy vhodné v pripadé pochybnosti pfiznat dan
vy$si, aby byly pfipadné dariové dopady rozpoctové neutralni.

Upozorhujeme, Zze u spoletnosti Centrum Palmovka bude aplikovan standardni
rezim pro podnikatele, tj. pfipadna dafova povinnost bude odvadéna do statniho
rozpoctu. Podle souasného rozpoctového uréeni se pak do rozpoctu Méstské
Césti vrati jen Castelné,
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3.3 Dan z prevodu nemovitosti

V pfipadé vystavby do vlastnictvi spoleCnosti Centrum Palmovka neni potfeba o
dani z pfevodu nemovitosti uvazovat, pro pfipad jiné varianty je vhodné zminit,
ze prvni pfevod stavby, ktera nebyla dosud uZivadna, z viastnictvi obce miZe byt
osvobozen od dané z pfevodu nemovitosti, tj. pfipadna vystavba stavby do
vlastnictvi Méstské Casti a nasledny pfevod na Centrum Palmovka by neznamenal
odvod dané z pfevodu.

Pfipadny prevod stavby v budoucnu by jiz dani podiéhal. Pfevod spoletnosti
Centrum Palmovka (akcii) by naopak dani z pfevodu nepodléhal.

3.4 Srazkova dan (kapital)

V pfipadé vyplaty podilu na zisku (ve finanénim modelu je predpokladano Cerpani
prostfedkd formou urokd a splatek Gvéru) by podil na zisku podléhal 15%
srazkové dani, nebot neni mozné aplikovat osvobozeni dle § 19 zékona o dani
z prijmil (osvobozen{ je mozné aplikovat jen na podnikatelské matefské

subjekty}.

3.5 Danfn z nemovitosti

V pfipadé vlastnictvi stavby SPV bude stavba podléhat dani z nemovitosti, ktera
by vsak méla byt rozpoltovym pfijmem Méstské casti s ohledem na aktudlni
znénf zékona o rozpocftovém uréeni dani,

Tato dan je tedy v podstaté neutrdini, byt formainé zatiZ spole¢nost Centrum
Palmovka naklady na ni.

3.6 Danovy stit

Dafiovym stitem se obecné rozumi polozky, které je mozné uplatnit jako snizeni
zékladu dané a které tedy snizuji ndklady v podobé Uspory dani, zeiména dané z
pifjml. Dafovym &titem v tomto pfipadé budou pfipadné dafiové ztraty (pokud
budou vykazany), které je mozné uplatnit jako polozky snizujici zaklad dané
v nasledujicich 5 ti zdartovacich obdobich.

Lze oéekavat, Ze ztradty budou generovany zejména na zalatku projektu a to
z divodu dFivéjdiho zahdjeni dafového odepisovani, & pozvolnéjdim nébéhu
vynosQ z ndjemného, zatimco naklady budou z velké &asti v plné vysi hned od
zacatku (zejména odpisy a uroky). Dalsim prvkem budou danové uznatelné
Groky z Uvéru poskytnutého Méstskou casti.

S ohledem na optimalni Fizeni dafového Stitu, doporucujeme uplathovat
rovhomérné danové odpisy, které umozniuji pruzné meénit jejich vysi
v jednotlivych letech, zatimco zrychlené odpisy umoznuji pouze plnou vysi i
preruseni. Zdanlivé mohou byt zrychlené odpisy vyssi, nicméné upozoriujeme,
7e u staveb, kde mize probihat &asté technické zhodnoceni (pomérné obvyklé u
komercnich administrativnich budov) mohou zrychlené odpisy, s ohledem na
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jejich metodu vypoctu, Cinit potize jak pri evidenci a kalkulaci, ale dokonce i
snizit vy$i dafovych odpist.

3.7 Pfevod danové ztraty

Jak bylo uvedeno, danovou ztratu bude mozné uplatnit v péti nasledujicich
zdafiovacich obdobich, poté by moznost jejiho uplatnéni ,propadia®, Proto je
dilezité Fidit jeji vysi v jednotlivych letech.

4 Moznosti reZiml fungovani spolednosti Centrum
Palmovka

Spoletnost Centrum Palmovka mbZe byt pfimym pronajimatelem, & mGze
pronajimat prostory s vyuZzitim ,mezi¢lanku®, tj. dalsi spoleénosti. PFimy najem
bude vyhodny pouze za predpokladu, ze ndjem Méstské désti bude podiéhat
DPH.

V pripadé, ze tomu tak nebude, bude vyhodnéjsi zapojit do struktury daldi
spoleCnost, ktera by byla najemcem a kterd by prostory dale pozajimala. Tato
spoleCnost by ovsem nesmeéla byt pouhym formalnim meziclankem, ale jeji
existence by méla byt zdGvodnitelnd., Formalni mezi¢ldnek by totiz bylo mozné
napadnout jako Ucelovy krok, ktery zastird skuteény stav a to je nédjemn méstské
¢asti. Pokud by v8ak tento mezi¢ldnek byl ekonomicky zdlvodnitelny, jednalo by
se 0 aranzma, které je sice dafiové vyhodné, nicméné jak vyplyvéa z judikatury,
volba danové optimalniho usporadani je pravem poplatnika, pokud takové
uspofradani nema jediny Ucel a to je kraceni dané.

4.1 Srovnavané varianty a jejich vyhody a nevyhody

Po vyfazeni zcela nevhodnych FfeSeni byly vybrany tfi scénafe, které by
prichézely do Uvahy pro dobu vystavby a provozu muitifunkéniho objektu na
Paimovce. Jsou jimi:

4.1.1 Realizace samotnou Méstskou ¢asti Praha 8

V tomto scénafi se predpoklada, Ze neni zaloZzena spoletnost Centrum Palmovka
a pFipravu, vystavbu i provoz multifunkéniho objektu zajistuje pfimo Méstska
¢ast Praha 8. Ta je i smluvnim partnerem dodavatele po dobu vystavby a
provozu,

Tato varianta byla definovdna a modelovéna predeviim z ddvod{ srovnatelnosti
mozného pfinosu dinnosti spolecnosti Centrum Palmovka pro ekonomiku

projektu.

Hlavnimi znaky a dQsledky této varianty jsou:
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» Méstskd last Praha 8 bude sidlit ve svém majetku a nebude tudiZ platit
najemné

e Méstska Cd&st Praha 8 odvede u proporcionalni ¢asti stavby (Cast
v budoucnu pouZivana jako prostory radnice) DPH v pribéhu pfipravy a
vystavby, jeZ nebude moci ndrokovat a fakticky odtékd z projektu do
statniho rozpoctu

» Pripadny zisk z najmu nebude podléhat dani z pfijmu, respektive tato dan
se pIné vrati do rozpoltu Méstské ¢asti (pFi soucasném rozpoltovém urceni
dani - nenf vylouéeno, Ze v nasledujicich 25 letech mizZe dojit ke zmé&ng)

s Neni moZné optimalizovat prib&h naklad( a jejich dafovych dopadd

e Slouceni vefejné sluzby s trznim principem v jednom subjektu

4.,1.2 Vystavba do majetku Méstské casti P8 / Magistratu HMP a
nasledny pFevod na Centrum Palmovka

Jednim z teoreticky proveditelnych variant je, Ze by celd pfiprava a vystavba
multifunkéniho objektu probihala do majetku Méstské ¢asti a nasledné by po
dokondeni byla pfevedena na spoleénost Centrum Palmovka, Ta by déle projekt
provozné zastfeSovala. Problémem takového pfistupu ovéem je, Ze redlné by
vystavba (podle smlouvy i regulaci vztahu mezi MC a magistridtem) probihala
pfimo do majetku hlavniho mésta Prahy, nikoliv Méstské Casti. Pak by bylo
nejisté, jaké podminky by byly nastaveny pro své&feny majetek a bylo-li by vibec
mozné nemovitost a smiouvu na spoleénost Centrum Palmovka prevést,

Hlavnimi znaky a ddsledky této varianty jsou:

o Do okamziku kolaudace je smluvnim partnerem dodavatele Méstska Cast

o Méstska cast bude hradit faktury za vystavbu

e Méstska ¢ast si bude moci narokovat vratku DPH, ¢imz se snizi celkova
finanéni expozice

o Po kolaudaci probéhne prevod objektu na spoleénost Centrum Palmovka

o Méstskd Cast poskytne Centru Palmovka pljcku, kterou bude ,koup&"
uhrazena

¢ Méstska ¢ast bude Fadnym najemcem prostor radnice a bude z nich platit
najemné v misté a Case obvyklé, a to véetné DPH (minimalné po dobu 5

let - bude vysvétleno dale). Vynos znajmu bude nalezet Centru
Palmovka, tj. v dlsledku bude moci byt nakonec pfeveden na Méstskou
cast

» Centrum Palmovka se bude chovat jako trzni subjekt

e Centrum Palmovka bude odvadét dan z pfijmu, kterd se do rozpoctu
Méstské Casti vrati pouze zlomkem (dle rozpoétového uréeni dani)

o Vynosy z najm{ mohou byt pFevadény na Méstskou East

o VtaZeni Magistratu hlavniho mésta Prahy do scénafe - disledek mohou byt
nepfiznivé podminky pro provoz objektu, nebo pfimo nepfeveditelnost
objektu na Oéelovou spoleénost Centrum Palmovka
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Varianta obsahuje riziko, Ze vibec nebude moci byt realizovédna. Ekonomické a
w ’ (o] v o r ro. e , ¥ I

danove dusledky tohoto usporadani jsou zcela totoZzneé s 3 scéndfem. Vzhledem
v Q r r v w ’

K témto faktum nebyl tento scénar samostatné modelovan.

4.1.3 Vystavba do majetku spolecnosti Centrum Palmovka

Hiavni modelovanou variantou byl scéndf, ve kterém dojde v nejblizsi dobé
k pFevodu smlouvy na vystavbu a provoz multifunkéniho objektu na spolecnost
Centrum Palmovka. Centrum Palmovka tak bude hradit veskeré naklady spojné
s pfipravou a vystavbou projektu a vybudovand nemovitost bude pfimo v jejim
majetku. Centrum Palmovka déle projekt provozné zastfesuje.

Proto, aby mohla spolec¢nost Centrum Palmovka hradit faktury b&hem pfipravy a
vystavby, ji budou muset byt poskytnuty financni prostfedky z rozpoCtu Méstské
Easti. MUZe se tak dit bud formou navyéeni ostatnich kapitdlovych fondd, nebo
bezlrocnou pljékou.

Hlavnimi znaky a dUsledky této varianty jsou:

« Smilouva na vystavbu a provoz multifunkcéniho objektu bude pfevedena na
Centrum Palmovka

e MC poskytne Centru Palmovka prostiedky k hrazeni faktur za vystavbu
(formou navysen{ kapitdlovych fondd, nebo bezlGroénou pljékou)

e« Centrum Palmovka si bude moci narokovat vratku DPH, {imz se snizi
celkova financni expozice

o Vybudovana infrastruktura bude pfimo v majetku Centra Palmovka

e Po kolaudaci budou vloZzené prostfedky Meéstské casti piekiopeny do
dlouhodobé troené pljcky

e« Méstska Cast bude radnym najemcem prostor radnice a bude z nich platit
najemné v misté a Case obvyklé, a to vCetné DPH (miniméiné po dobu 5

let - bude vysvétleno dale). Vynos z ndjmu bude nalezet Centru
Paimovka, tj. v disledku bude moci byt nakonec pteveden na Méstskou
Cast

o Centrum Palmovka se bude chovat jako trzni subjekt

e Centrum Palmovka bude odvadét daf z pfijmu, ktera se do rozpocltu
Méstské Casti vrati pouze zlomkem (dle rozpoltového uréeni dani)

» Vynosy z ndjm0 mohou byt pfevadény na Méstskou &ast

Varianta je podrobné popséna a vysvétlena v ¢asti 5 tohoto dokumentu.

4.2 Ekonomické srovnani variant

Prostfedkem pro kvantifikaci Uspory, nebo Iépe vyhodnosti navrzeného fedeni
proti jinym scénaflm je porovnani Cisté soulasné hodnoty budoucich penéznich
tokd projektu. Do té&chto penéZnich tokld spadd penéini tok Méstské &asti Praha
8, pendini toky spole¢nosti Centrum Palmovka (plné vlastnéné Méstskou Casti
Praha 8) a ceikova hodnota budouciho multifunkéniho objektu.
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Cista soudasna hodnota projektu (v tomto dokumentu) nemfiZe byt
v Zadném pfipadé interpretovana jako celkovy pfFinos vystavby
multifunkéniho objektu, nebo jako vysledek investiéniho rozhodnuti. ¢SH
je vtomto modelu vyrazné sniZzena zahrnutim veSkerych provozmch
vydajl spo;enych s fungovanim U¥adu Méstské &asti Praha 8 v nové
radnici (tj. zejména sluzby - (klid, Udrzba, ostraha, spotfeba svétla, tepla a
klimatizace, spotfeba vody a el. energie) po dobu 20 let.

Mél-li byt korektné vypocdten pfinos investice, posuzovany by byly pouze
investicni vydaje oproti pfijmim z najmu komercnich subjektli. Do
vypocltu by také byla zahrnuta hodnota objektd uvolnénych stéhovanim
UFadu Méastské ¢asti. To véak neni (i¢elem ani zadanim této analyzy.

Pro maximalni objektivitu je hodnota objektu ve vSech srovndvanych scénafich
stejnd. Rozdil je tedy pouze v souhrnu penéZnich tokd. Ve viech scénafich je
také pouZita stejnd mira oCekavané inflace a diskontni koeficient.

Jako neryhodnéJ" scénaf, jehoZz uspofadani je dale popsano, je pak vybran

scénar s nejvyssi Cistou soucasnou hodnotou.

Srovnavany jsou de facto dva scénafe - varianta s fesenim Cisté pod hlavickou
Méstské Casti a varianta s FeSenim pod hlavickou spoleCnosti Centrum Palmovka
(od okamziku pfevedeni smlouvy v nejblizsi dobé).

Déle byla provedena citlivostni analyza - ovéfeni, jak vyznamny ma dopad
o W rs v r w [+
zména v nekterém z klicovych predpokladu modelu.

4.3 Kvantifikace Gspory

Zakladnim srovnanim je tedy porovnani Cisté soudasné hodnoty penéZnich tokl
ve scéndii se spoletnosti Centrum Palmovka a ve scénafi realizace Cdisté
Méstskou Casti (jako by spoleénost Centrum Palmovka vlbec neexistovala). To
zaroven slouZi pro ilustraci pfinosu spoleCnosti Centrum Palmovka,

Cista soucasna hodnota

[«1 1Y
-

Scén

CSH tokd -1 005 590 942
€SH s nemovitosti 59 812 052
CSH toki -1 034 537 788
$SH s nemovitosti 30 865 206
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Je zfejmé, Ze zaloZenim a spravnym nastavenim reZimu spolelnosti

Centrum Palmovka lze realizovat celkovou ekonomicky prinos témeér cca
w v w rs w . w I w ] " wop

29 mil. KC v dnesni hodnoté (pfi naplnéni predpokladd finanéniho modelu

projektu).

Rozdil vzniké piedeviim srovndnim &asové hodnoty dvou protichldnych vliva:

Ve scénafi realizace Méstskou &asti je odtokem z projektu dafl z pfidané hodnoty,
a to ve velkém objemu béhem pfipravy a stavby (nemoZnost narokovat vratku a
proporcionalni ¢ast stavby - radnice) a v mensich objemech po dobu projektu.
Dan z pfijmu se neprojevuje.

Na druhou stranu ve scénafi se spoleCnosti Centrum Palmovka se pozitivné
projevuje moznost vratky DPH po dobu pfipravy a stavby (nulovy odtok
z projektu) i po dobu provozu. Negativné se naopak projevuje vliv dané z prijmu,
kterd nar(std pPedeviim v druhé plli provozni faze diky vycerpani efektu
danového Stitu (nakladové Uroky z Uvéru od Méstské casti snizuji danovy
zaklad).

4.4 Analyza citlivosti

Model obou srovnavanych scénaiG byl podroben tzv. citlivostni analyze. Ta ma
odpov&dét, zda zména vstupnych parametrd modelu ovliviiuje jeho vysledek,
v jaké mife ho ovlivhiuje a zda se neméni pofadi vyhodnosti scénadfQ. Vysledky
analyzy jsou prezentovany formou tabulky a nasleduje vysvétleni vstupl i

vysledkd.

Sloupec vychozi stav rekapituluie vysledek financniho modelu zminovany vyse.
Ostatni sloupce predstavuiji vystupy modelu se zménénymi vstupy:

4.4.1 DPH z najmu radnice trvale

Scénaf Vychozi stav DPH z najmu radnice trvale

GSH tokl -1 005 590 942 -1 060 108 804 «5,1%
CSH s nemovitosti 59 812 052 5294 190 -91,1%
CSH toki -1 034 537 788 -1 034 537 788 0,0%
CSH s nemovitosti 30 865 206 20 885206 0.0%

Zména vstupu proti plvodnimu modelu
o Méstska Cast bude k najmu radnice platit DPH po celou dobu projektu

(model poditd se zménou po 5 roce provozu)
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« MC si nebude moci narokovat vratku DPH
Novy vysledek modelu
o Ménj se de facto pouze vysledek scénéfe se spole€nosti Centrum Palmovka
(negativné) a druhy scénaf zUstdva nezménén
s Tato varianta méni vysledek srovnani - vyhodnéj$i se stava realizace
Méstskou Casti oproti realizaci spolecnosti Centrum Palmovka
o Varianta realizace Méstskou Casti je v CSH vyhodnéjsi o 25,6 mil. K&
Interpretace vysledku
s Efekt odvodu DPH z ndjmu &asti radnice (odtok z projektu) po celou dobu
provozu (20 let) prevazi vstupni Usporu DPH ze stavby
e Zaroven se negativné projevuje odvod dané z pfijmu spolecnosti Centrum
Palmovka
» V pfipadé, Ze by se nepodafilo zabezpeclit moznost zmény reZimu najmu z
radnice po 5 letech provozu, vytratila by se ekonomickéd vyhodnost
spolecnosti Centrum Palmovka

4.4.2 Sjednoceni sazeb DPH

Scénaf Vychozi stav Sjednoceni sazeb DPH

GSH tok( -1 005 590 942 -1 010 823 818 -0,5%
CSH s nermnovitosti 59 812 052 54 579 176

CSH tok( -1 034 537 788 -1 036 633 184 -0,2%
CSH s nemovitosti 30 865 206 28 769 810 7,3%

Zména vstupu proti pdvodnimu modelu
« Otestovani dopadu predpokladu, Ze dojde ke sjednoceni obou sazeb DPH
(10% a 20%) na jedné spolecné - 19%, jak je v soulasnosti diskutovano
Novy vysledek modelu §
o Ve vysledku obou scénafl dochazi ke zvyseni CSH
o Tato varianta neméni vysledek srovndni - naddle zlstidva vyhodn&js
realizace projektu prostfednictvim spoleénosti Centrum Palmovka
» Rozdil je proti vychozimu modelu mensgi, ovSem pouze o cca. 3 mil. K&
(25,8 mil. K¢ v této varianté)
Interpretace vysledku
o Sjednoceni sazby DPH prinese pozitivni efekt u sluzeb v soulasné vyssi
sazbé a negativni efekt u sluzeb v nizsi sazbé
e Vzhledem k tomu, Ze vétdina pinéni v projektu je ve vy8si sazbé, ptinasf
tato zména pozitivni efekt ob&ma scénarim
» Sjednoceni sazeb DPH na Urovni 19% nema na vyhodnost varianty se
spoleénosti Centrum Palmovka vyraznéjsi dopad

.
I
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4.4.3 Najem s inflaci

Scénaf Vychozi stav Najem s inflaci

CSH tokd -1 005 590 942 -945 6816 543 6,3%
CSH s nemovitosti 59 812 052 119 786 452 100,3%
CSH tokl -1 034 537 788 -847 692 670 8.2%
¢SH s nemovitosti 30 865 208 117 710 325 -73,8%

Zména vstupu proti pidvodnimu modelu
» Tato analyza testuje citlivost vysledku na zménu predpokladu stabilni ceny
najmu - poditd se s ristem najmQ ve steiné vysi, jakd je nastavena pro
inflaci spotfebnich cen v modelu - 2%
Novy vysledek modelu
o Ve vysledku obou scénafd dochazi ke zvyéeni CSH ~ vy&&( pFijem z najimi
o Tato varianta neméni vysledek srovnani - nadale zlstdva vyhodn&jsi
realizace projektu prostrednictvim spolecnosti Centrum Palmovka
« Vyhodnost obou variant se témér srovnava - rozdil &ini pouze cca. 2 mil.
K¢
Interpretace V\’(sfedku
o Inflaéni rist ceny n&jmd by pnrozene prznesl pozitivni efekt v obou
var:antach nebot by zvySoval pfiimy z najmd
o Rlst pfimd ve variant® se spoleénosti Centrum Palmovka Usti ve vyssi
zaklad dané z pfijmu a zvysuje tedy jeji odtok z projektu. Tim je dopad
pro tento scénal méné vyhodny, neZ pro realizaci samotnou Méstskou

¢asti
o Inflaéni rlst najmQ by srovnaval vyhodnost variant, neménil by véak jejich
v I3 F (YRS r) [+] r F - I M Fd w - ’
poradi - vyhodnejsi stdle zustédva scenar s realizaci prostrednictvim

spole¢nosti Centrum Palmovka

4.4.4 Obsazenost 80%

Scénaf Vychozi stav Obsazenost 80%

¢sH tokd -1 005 580 942 -1 094 747 609 -8,1%
CSH s nemovitosti 59 812 052 -142 816 134  -3388%
CSH tokl -1 034 537 788 -1 133 023 546 -8,7%
CSH s nemovitosti 30 865 206 -181 092 071
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Zména vstupu proti pldvodnimu modelu
e Vychozi varianta modelu pfedpoklddd obsazenost 100% a vynos podle
vstup(l ve vitézné nabidce uchazece na vystavbu a provoz multifunkeniho
objektu
« Tato verze analyzy pracuje s hypotézou (agresivni predpoklad), Ze
obsazenost komerénich prostorli bude dlouhodobé pouze na Urovni 80%
Novy vysledek modelu
o Vtomto modelu dochdzi k vyraznému propadu CSH v obou variantédch -
proti planu je niZ& vynos z ndjmd, co? pfirozend negativné ovliviiuje
ekonomiku celého projektu
e Tato varianta neméni vysledek srovnani - naopak se stava vyhodnéjsi
realizace projektu prostrednictvim spoleénosti Centrum Palmovka
» Rozdil vyhodnosti variant se prohlubuje na 38 mil. ve prospéch spoleénosti
Centrum Palmovka
Interpretace vysledku
o SniZeni ndim0 ma negativni efekt na cely projekt - na obé varianty feseni
e Snizeni pfim0 z ndimu sniZuje dafovy zéklad dané& z pFiimu spoleénosti
Centrum Palmovka, ¢imzZ zvyhodniuje tuto variantu
¢ Mensi, nez plnd obsazenost neméni pofadi scénarl - vyhodnédjéi stale
zUstava scéndf s realizaci prostfednictvim spoleénosti Centrum Palmovka

4.4.5 Urokova sazba 4%

Scénar Vychozi stav Urokova sazba 4%

CSH toku -1 005 580 942 -1021 339 232 -1.5%
CSH s nemovitosti 59 812 052 44 063 763 -26,3%
CSH toki -1 034 537 788 -1 034 537 788 0,0%
CSH s nemovitosti 30 865 206 30 865 2086 0,0%

Zména vstupu proti pivodnimu modelu
o Ve vychozich pfedpokladech modelu se pracuje s Uroenym Uvérem od
Méstske casti spolecnosti Centrum ve vysi 6% p.a. od otevieni objektu po
dobu provozni faze. Tato mira zohlednuje 20 letou mezibankovni sazbu a
rizikovy pfiplatek
o Citlivostni analyza pracuje s predpokladem sniZeni této sazby na 4% p.a.
Novy vysledek modelu
s Scénaf s realizaci M8stskou ¢&sti zUstdva nezménén - v tomto scénafi se
tvér vibec nepouziva
e Scénar s vyuzitim spoleénosti Centrum Palmovka je touto zménou
negativné ovlivnén
e Tato varianta neméni vysledek srovnani - nadale z{stdvd vyhodng&jsi
realizace projektu prostfednictvim spolecnosti Centrum Palmovka
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o Rozdil vyhodnosti scénafe se spoleCnosti Centrum Palmovka se zmensuje,

Stale viak vyzniva ve prospéch této varianty vysi 13 mil, K&
Interpretace vysledku

o SniZzeni sazby Gvéru, ktery poskytuje Méstskd Cast spolecnosti Centrum
Palmovka, nemd jiny vliv, ne? snizeni nakladl, tj. zvySeni dafového
zakladu spoleCnosti

s Snizenim Urokové sazby se miZe dosdhnout jedind negativniho efektu
zvydeni dani z pi{jmU spoleénosti Centrum Palmovka

e SniZeni sazby Gvéru neméni pofadi vyhodnosti scénail a pro cely projekt
scénar se spoleCnosti Centrum Palmovka ma pouze negativni efekt,
zatimco scénédf s Méstskou Zasti neovliviiuje

5 Navrhované usporadani

Navrhované uspoiadéni vztahd mezi Centrem Palmovka a Méstskou Casti Praha 8
vychézl z nejvyhodnéjsiho scénafe, tj. scénafe, ktery ve svém dlsledku pFinese
nejvétsi ekonomickou hodnotu pro Méstskou ¢ést Praha 8.

5.1 Popis poZadovaného stavu

Méstska Cast Praha 8 prevede smlouvu na vystavbu a sprédvu multifunkéniho
objektu Palmovka na svoji 100% dcefinou spolecnost Centrum Palmovka.
Ucelova spolednost tim na sebe pfebere vSechny prava a povinnosti souvisejici se
smlouvou.

Po dobu pfipravy a vystavby projektu bude Méstské ¢ast Praha 8 prevadét na
Ucet Centra Palmovka castky, které budou pro dany rok odpovidat cene sjednané
ve smlouvé s dodavatelem. Centrum Palmovka tak bude disponovat vidy jen
gastkou, umoznujici splatit zdvazky ze smlouvy. Tyto <dcastky budou ve
spole¢nosti Centrum Palmovka evidovany jako pFevod do kapitdlovych fondd,
nebo - doporudeny zplsob - formou bezlrogného Uvéru (sniZeni nakladd na
notafské poplatky pti vkladech do fondd).

Po dobu pfipravy a vystavby objektu bude Centrum Paimovka po kontrole
doddvek proplacet faktury za jednotlivé odsouhlasené milniky a bude se tak
stavat vlastnikem jejich vystupl. Témi budou zejména: koncept, dokumentace
pro EIA, dokumentace pro Gzemni Fizeni, dokumentace pro stavebni fizeni a
dokumentace pro provedeni stavby,

Tyto priib&Zzné platby od Méstské Easti do Centra Palmovka nebudou navySeny o
DPH, nebof za naplnéni predpokladu finanéniho modelu tento rezim umozni
vratku odvodu DPH ziskat v plné vysi jesté v daném obdobi pro viasnou

splatnost dodavateli.
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Vystavba bude taktéZ probihat pfimo do vlastnictvi Centra Palmovka, které za ni
bude po odsouhlasenych milnicich hradit faktury. Po dokonceni stavby tak bude
Centrum Palmovka viastnikem multifunkéniho objektu a v8ech dokumentaci, Déle
bude budovu, jako sv(j majetek, dafiové odepisovat.

V daném okamziku také nebude mit Centrum Palmovka finanéni hotovost vétéi,
nez minimalni potfebnou rezervu.

Po dokonéeni a kclaudaci stavby Centrum Palmovka vrati vétsi ¢ast vioZenych
prostfedkl Méstské Casti Praha 8 (sniZi kapitdlové fondy nebo bezlroéné uvéry)
a na tutéz Castku si od Méstské Casti Praha 8 vezme UroCeny uvér. Tim se
fakticky zadné penézini prostfedky nepfesunou, ale od tohoto okamiZiku bude
Centrum Palmovka pravidelné rocné splacet Méstské Casti Praha 8 prostredky
vloZené pfi vystavbé i Urok z t&chto prostiedkd.

Bé&hem provozu bude Centrum Palmovka pobirat vynosy z najmd komerénich
Casti budovy, které ji ze smlouvy nalezi. Tyto prostfedky budou pouzZity jednak
na platbu poplatkl za sprdvu dodavateli stavby, jednak splaceni vloZenych
prostifedk( a Urok( Méstské &asti Praha 8.

Ufad Méstské &asti Praha 8 bude sidlit v multifunkénim objektu a bude platit
najemné v misté a Case obvyklé, spotfebovanad média a podil na sluzbach.

Financni model je postaven na pfedpokladu, Ze Centrum Palmovka bude budovu
pouzivat plné k ekonomické ¢innosti a veskeré vynosy z ni budou podiéhat DPH.
Diky tomu tak dosahne na plny narok na odpocet pfi vystavbé oproti varianté,
kdy by budovu stavéla Méstska ¢ast Praha 8 a &¢ast vyuzivala pro svou potiebu.
Aby tomu tak bylo musi nastat néktera z dale uvedenych variant:

1. Najemné pro Méstskou ¢ast Praha 8 bude podiéhat DPH;

2. Centrum Palmovka bude po dostavbé pfevedena na jiny subjekt;

3. Mezi Spolecnosti Centrum Palmovka a konecnymi najemci bude existovat
.meziclanek™ (pravnicka osoba), ktery si nejprve celou stavbu pronajme
od spole¢nosti Centrum Palmovka a nasledné bude jednotlivé £asti
pronajimat déle,

Adl.

Dle aktudlniho znéni zédkona o DPH miZe najemné podiéhat najemné DPH, pokud
je prostor pronajiman jinému platci za Glelem uskuteéhovani ekonomickych
¢innosti {ekonomickou Cinnosti neni hlavni Cinnost obcl). Méstska ¢ast je platce
DPH, nicméné ekonomické &innost je dopliikern a miZe tedy byt sporné, zda je
takova podminka splnéna. Neni nam znam oficialni vyklad ze strany danové
spravy, ktery by toto potvrzoval ani vyluCoval.

Ad2.

V pfipadé, ze by po dostavbé byla stavba pfevedena na jiny subjekt (napfiklad
Méstskou ¢ast Praha 8, resp. Hiavni mésto Praha), bylo by pfi prodeji odvedeno
DPH na vystupu a tudiz by spoleCnost méla narok na odpocet DPH na vstupu.
Doporuéujeme tedy zvaZit rozpracovani této varianty, nebot by to umoznilo
uplatnit narok na odpocet v prub&hu vystavby a mohla by mit dal$i potencidini
pozitivni aspekty (napf. otdzka pfimeého vlastnictvi Méstskou ¢éstf Praha 8).
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Ad3,

Jedna se o variantu, kdy mezi viastnikem objektu a konelnym uzivatelem stoiji
tretl subjekt, ktery ma objekt v najmu a najemce je tak v pozici ,podnajemce".
Vyuzivd se to z divodu men$i ochrany podnajemce oproti najemci a v nagem
pfipadé by to mélo navic pozitivni danové dopady.,

Pokud by nenastala ani jedna z uvedenych variant, byla by spornd vyse naroku
na odpolet u spoleCnosti Centrum Palmovka, nebot by bylo nutné vychazet
z toho, Ze ¢ast plnéni bude na vystupu osvobozena od dané (najem pro Méstskou
Cast) a tudiz by byl i narok na odpocet kracen.

Spotreba médii, energii, sluzby a podobné polozky budou spolecnosti Centrum
Palmovka preuctovédny na jednotlivé najemce, takze budou vstupovat do
ekonomiky spolecnosti jako naklady i jako vynosy, a to ve stejné vysi. Na
ekonomiku projektu tak nebudou mit realny viiv.

Ufad méstské &asti bude mit po dobu projektu podobné postaveni, jako ostatni
najemci s tim, Ze je 100% vlastnikem spoleénosti Centra Palmovka a mze tak
piné kontrolovat podminky najmu a ma jistotu korektniho vystupovani Centra
Palmovka. Spotfeby a poplatky jsou naddle hrazeny dodavatellim, je viak
potencial nizSich cen, diky tomu, ze Centrum Palmovka bude odebirat velké
objemy i pro ostatni najemce.

Ekonomické vynosy projektu (ndimy vsech subjektl) se budou kumulovat ve
spoletnosti Centrum Palmovka a budou Méstské Casti Praha 8 jako 100%
vlastnikovi spole¢nosti v prib&hu projektu k dispozici (napf. pFevodem
z kapitélovych fondd spolecnosti).

5.2 Disledky navrhovaného uspofadani

V disledku navrhovaného uspofadani bude Centrum Palmovka viastnikem
nemovitosti, kterd bude generovat pfijmy z najmu. Jako trini subjekt si tato
spoleCnost dokaze uplatnit plny odpocet DPH na vstupu po dobu pfipravy,
vystavby a ve vyznamné mife i v provozu objektu (pfi napinéni piedpokladl viz.
predchozi kapitoly).

Naopak Méstska ¢ast Praha 8, jako subjekt poskytujici vereiné sluzby
neekonomického charakteru by v pfipadé samostatné realizace projektu musela
pomé&rné vyznamné kratit ndrok na odpodet z divodu vyuZiti velké asti stavby
pro {innost, kterd neni povaZovéana za ekonomickou &innost ve smyslu zakona o
DPH.

Spoleénost Centrum Palmovka bude platcem dané z pFijmu, kterd se do rozpoctu
Méstské casti Praha 8 bude vracet pouze drobnym dilem podle aktualniho
rozpoftového uréeni dani. Finanéni model usporfadani projektu za vyuZiti Centra
Palmovka tento eventualni pfijem nezohlednuje. Celkovy negativni dopad dané
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z pFijmu je pfi optimalizaci hospodafeni ve vyjadfeni Cistou soucasnou hodnotou
penéz v ramci projektu nizsi, nez negativni dopad dané z pfidané hodnoty.

Navrhované usporadani tak reflektuje =z vyznamné Casti ekonomickou /
vydélecnou povahu projektu a funguje na trznich principech, umoeziujicich ji
vyuzit i dafovy reZzim povaze projektu odpovidajici.

& Doporudené kroky

Pro bezproblémovou realizaci navrhovaného usporadani je ze strany Méstske
¢ésti potfeba podniknout nasledujici kroky:

6.1 V priibéhu vystavby

e Jesté pfed prvni planovanou platbou milniku projektu (Koncept) realizovat
kroky k pfevedeni smlouvy z Méstské ¢asti Praha 8 na spoleénost Centrum
Palmovka

» Zvolit a zrealizovat jednu z variant uvedenych v ¢asti 5.1, aby bylo moZné
uplatfiovat piny narok na odpocet pfi vystavbé

« Zaregistrovat spole¢nost Centrum Palmovka jako pldtce DPH

e Prevést v pribéhu kazdého roku pfipravy a vystavby projektu (2011-
2015) na dGlet spoleCnosti Centrum Palmovka finanéni prostfedky
k uhrazeni smluvnich plateb dle harmonogramu. Prostfedky budou
pfevedeny jako vklad do kapitdlovych fondl spoleénosti nebo formou
bezurocného Uvéru )

« Naplanovat pfesun (tvarl Ufadu Méstské ¢asti Praha 8 do nového sidla

¢ Vyhodnotit optimalni ekonomické vyuZiti v budoucnu uvolnénych prostor

» Zajistit dopfedu vybaveni novych prostorl potiebnou infrastrukturou,
technikou a nabytkem

6.2 V okamziku kolaudace / otevfeni

e Prepoditat vhodnou vysi dafové uznatelného Groku z Gvéru (tzv. danovy
Stit)

» Vybrat ze spolegnosti prostfedky - vybér z kapitdlovych fondl nebo
beztrotného (véru spoletnosti

o VtomtéZ okamziku poskytnuti Groceného Uvéru spoleCnosti o stejné
celkové sumeé. Predpoklddana délka splatnosti by méla byt totoznd
s délkou projektu {20 let). Vyse Uroku z Gvéru bude zaloZena na trzni bazi
- méla by reflektovat investi¢ni podstatu projektu

» Provést piesun Gtvar( Uradu Méstské &asti Praha 8 do nového objektu

6.3 Ve fazi provozu

s Platit spoleénosti Centrum Palmovka trzni najem vcéetné DPH
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» Pobirat splatky jistiny z poskytnutého Uvéru

o Pobirat Uroky z poskytnutého Gvéru

o Po 5 letech najmu zvazit pfesun vykonu ekonomické Cinnosti Méstské £asti
Praha 8 z radnice a tim i zménu podminek najemni smlouvy - zména na
najem osvobozeny od DPH

» Podle aktudiniho hospodarského vysledku a danové situace spolecnosti
Centrurm Palmovka vybirat prebytky hotovosti (disponibilni zisk) formou
vybérl z kapitdlovych fondd

» Kontrolovat spréavné hospodareni spole¢nosti Centrum Palmovka

e Ekonomické vyuZiti uvolnénych prostor dfive vyuzivanych Ufadem Méstské
Césti Praha 8

6.4 Po ukonceni projektu - smlouvy s dodavatelem

s Analyzovat vhodny zplsob daléiho fungovani spoleénosti Centrum
Palmovka, V tomto okamZiku odpadne pravidelna platha za spravu objektu
a bude ukoncen Gvér od Méstské Casti Praha 8. Ke zvazeni tedy bude:

o Ziskdni nového spravce, nebo zajist&ni sprédvy najemnich vztah(

Centrem Palmovka a pokracovani jeji ¢innosti

PFevod / prodej objektu Méstské ¢asti Praha 8

Prodej objektu trznim subjektim

Prodej spolecnosti Centrum Palmovka

Ukonceni ¢innosti a zruseni spoleCnosti Centrum Palmovka

o o 0 0

7 Doporucend postupy

7.1 Nastroje vyuzité pro nastaveni optimalniho pribéhu
vynost

Zakladnimi nastroji pouzitymi v ramci tohoto navrhovaného scénére jsou
zejména vklady a vybéry z kapitélovych fondl spoleénosti a trzné Grodeny Uvér.
Je tfeba vychézet z faktu, Ze Centrum Palmovka je spolenost piné viastnéna
Méstskou <Casti Praha 8. To umozhuje pouziti zminénych forem transferu
penéznich prostiedkl mezi ob&ma subjekty.

vklad do ostatnich kapitalovych fondd Centra Palmovka formalné navysuje
vliastni kapitdl této spoleCnosti. Jeho vySe vstupuje do vypoctu danoveée
uznatelného Uroku (viz. dale), a tim i vypoctu zisku a zékladu dané& z pfijmQ.
Samotny prevod financnich prostfedk( do / z kapitdlovych fondd mezi obéma
subjekty nepodléhd zdanéni.

Alternativnim néstrojem je poskytnutf beztroéné pljcky, ktera je administrativné
jednodussi. Zaroven uspofi naklady - notarské poplatky za zapséni zmény
ostatnich kapitélovych fondl. Mezi ekonomicky sp¥iznénymi oscbami pak neni
bezlroéna pljéka nikterak omezena.
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Méstska cast Praha 8 v dobé kolaudace objektu poskytne spolecnosti Centrum
Palmovka Uroleny UGvér a vybere prostiedky =z kapitalovych fondld nebo
bezdrolného (véru. Poskytnuti GroCeného Uvéru tak bude reflektovat investiéni
podstatu projektu, kdy Méstska Cast Praha 8 jako investor ziskava postupné zpét
vliozené prostfedky a inkasuje rizikovou prémii projektu - Grok.

Poskytnutim drodeného Gvéru a vybérem prostiedk( z kapitélovych fond{
fakticky nedojde k 24dnému pEesunu penéZnich prostfedkl. M&stska &ast Praha 8
ale z tohoto Uvéru bude po dobu projektu inkasovat pravidelné splatky jistiny a
Grok v trzni vysi. Soulasna pravni a dafova Uprava umozZnuje mezi témito
subjekty poskytnout Gvér v cené (droku) odpovidajicim trinim podminkdm. Jako
danové uznatelny naklad do vypoctu zédkladu dané vstupuje pouze takova Cast
Uroku, ktera odpovida jistiné maximalné CtyFnasobné& vétsi, nez je vlastni kapital
spole¢nosti. Urok z jistiny nad tento limit neni dafiové uzndn. Neni proto vhodnée
poskytnout spolecnosti Centrum Palmovka Uvér na plnou hodnotu vystavby.

S vyplatou zisku spolecnostl Centrum Palmovka formou dividend navrhované
usporadam nepoditd, nebof se jednd v podstaté o presun prostfedki mezi
spfiznénymi osobami. Dividenda by pak takovyto pfesun zatiZila jesté srazkovou
dani. V pfipadé potfeba lze snizovat kapitdlové fondy spoleCnosti, avsak
s ohledem na vyu#it/ pozitivniho efektu dafiové uznatelnych Grokd z Gvéru.

Je proto velmi dilezité spréavné zvolit velikost Gvéru na poéatku provozu objektu.
Na zakladé ekonomického modelu se aktualné jevi vhodné poskytnout dveér na
77% hodnoty investice, ale v okamziku kolaudace stavby (pfedpoklad konec roku
2015) bude vhodné tento vypolet ovéfit podle aktudiniho stavu dariové
fegislativy.

7.2 Ukonceni projektu

Ukonéeni projektu je pfedpokladéno po 20 letech, kdy by mély byt doplaceny
Uvéry. V této dobé by méla byt budova z necelé poloviny odepsana, nicmené jeji
hodnota by mohla byt, s chledem na pfedpokladanou inflaci, vyznamné vyssi nez
Ucetni zOstatkova cena.

Budovu je nadale mozné pronajimat ze spoleénosti Centrum Palmovka (pri plné
obsazenosti ze zfejmeé ocfekdvat vykazani cianovych zaklad() & ji néjakou formou
pfevést na Méstskou ¢ast a pokraCovat v pronajmu komercm ¢asti z méstske
¢asti (vyhodou by byEo nulové zatizeni dani z prljmu pokud bude zachovano
aktualni rozpocétové uréeni dani) & prodej stavby ¢i SPV tfeti strané. V takovém
pfipadé by byl vhodnéjsi prodej spolecnosti Centrum Palmovka jako celku
s ohledem na dafiové dopady (opét nulové dafh z pfijm& u méstské &asti a nebyla
by aplikovana daf z pfevodu nemovitosti.

NEWTON Business
~23- Development, a.s.
LONGEA, s.r.0.



Optimalizace spole¢nosti Centrum Palmovka
28/172011

8 Nahled na budouci dafiovou legislativu

Vyvoj legislativy do budoucna je velmi tézké odhadnout. Jako pravdépodobné je
daldi sblizovdni sazeb DPH d&i jejich sjednoceni, déle je mozné, ze dojde ke
zvy$eni dané z nemovitosti, mohlo by dojit k mirnému zvySeni dané z p¥imQ a
rovnéZ nelze vyloudit, Ze dojde ke zménam v rozpoctovém urceni dani.

Pozitivni pro tento projekt by byla moZnost volby rezimu zdanéni pronajmu
nezavisle na osobé najemce, coz mélo byt soudasti letoini novelizace zakona o
DPH, nicmeéné nakonec tato Cast ve vladnim navrhu chybéla. S ohledem na
pétiletou periodu vystavby mohou byt zmény pomérné zdsadni a v nékterych
pfipadech velmi tézko odhadnutelné a to zeimeéna v oblasti DPH, kde aktudlne
probihd celoevropské diskuse na téma zmén v této oblasti.

9 Moznosti pro dalsi optimalizaci provozniho rezimu

Mimo samotného vySe popsaného nastaveni reZimu pro vystavbu a provoz
multifunk&niho objektu, jehoz ekonomicky pFinos byl jiz popsan je mozné provést
dalsi kroky, které mozny efekt jesté zvysi:

Primarni moznosti optimalizace a zlepseni ekonomického efektu, které je mozné
dosdhnout diky pFitomnosti spoleénosti Centrum Palmovka je prib&Zna provozni
Gprava kapitalové struktury této spoleCnosti. Béhem faze provozu je Zadouci
ménit pomér vlastniho kapitélu a Urodeného UGvéru (pomoci vkladl/vybérd
z ostatnich kapitalovych fondl a navySovéni/sniZovani Gvéru), Tak bude mo¥né
kazdorotné dosahnout pozadované velikosti dafiového Stitu Ovéru - vyuZit
maxima dafiové uznatelnych nakladl z Grok( ~ a sniZovat tak dafovy zéaklad pro

odvod dané z prijmu.

Dalsim zplsobem uznatelného navygeni dafiovych néakladd spoleénosti Centrum
Paimovka (ktery je v redlu pFijmem Méstské casti) je definovani platby za
pozemek, na kterém multifunkéni objekt bude stadt - a to bud formou najmu,
platby za vécné bfemeno, & jinak. Takovad prib&Znd platba je logicky zcela
oddvodnitelnd a pomahd sniZovat dafovy zaklad dané z pfijmu.

Obdobnym nastrojem je poZadavek odmény za pfevod / prodej smlouvy
spolecnosti Centrum Palmovka. Smlouva v sobé principidiné zahrnuje predpokiad
pobirdni uzitkd v budoucnu (pFjmG z komergnich najm{) a je tedy logické, ze by
spoleénost Centrum Palmovka za takovou smlouvu méla poskytnout Meéstské
gasti Uhradu bud' jednorazové (na zaddtku projektu), nebo rad&ji pribézné
v prib&hu provozni faze. Dopad je opét pfedeviim do snizeni dafiového zakladu
dané z pHjml, zatimco pFijem plné nalezi M&stské &asti.

V souvislosti s placenim ndjiemného je potfeba upozornit, Ze najem mezi
Méstskou ¢asti a Centrem Palmovka by mél byt sjednan na obvyklé drovni, tj.
najemné by mélo byt sjednano v takové vysi, jakou by sjednaly nezavisié
subjekty. Na vysi najmu ma kazdopadné vliv umisténi kanceldfi (patra, Casti
pater), doba najmu (fixace), fixace ndjemného, perioda placeni apod.
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Pokud by se tedy Méstska Cast zavdzala byt v najmu delsi dobu, predpiatila si
najemné na delsi dobu dopfedu (diky tomu by byly sniZzeny pGjéky & Gvéry, resp.
vklady do viastniho kapitédlu), nepoZzadovala drahé vybaveni prostor a pronajala
si ¢ast prostor v méné lukrativni ¢asti budovy, mohla by byt vys$e najemného
vyrazné nizéi nez bézna sazba za m?, &mi by bylo mozné dosahnout dalsi isporu
na DPH a cely projekt tedy zlevnit.
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