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Tento Dokument ,ZMAPOVANI SOUCASNEHO MAJETKU* je  zmapovani soucasného majetku
klienta, ktery lze uvaZovat k prodeji, respektive k alternativnimu ziskani financnich prostfedkd, véetné
odhadu oCekavanych pfijmu a potfebného Casovéni pro realizace prodeje tak aby byly vhodné zajiStény
prostfedky pro vystavbu Nové radnice klienta, Méstské ¢asti Prahy 12.

Je vypracovan na zakladé ziskanych vstupnich informaci a poZadavkdl, jejich strukturovani a
kompletace a to predevs$im zdroji uvedenych niZze a informaci ziskanych pri spoleénych jednanich

s odpovédnymi zastupci klienta.

ZDROJE:

e Soupis v8ech nemovitosti ve spravé MC Praha 12

e Analyza pozemku ve spravé MC Praha 12

e Druhy pozemkd MC Praha 12

¢ Informace o stavu bytového fondu

e Koncepce — nebytové objekty

e Souhrnné informace o ngjemnich smlouvéach

e Soubor zbytnych nebytovych objektd vhodny pro financovani projektu Nova radnice

e Informace z katastru nemovitosti k souboru zbytnych nemovitosti

e Informace dostupné ze stavebniho Ufadu na zakladé ziskané plné moci k souboru zbytnych
nemovitosti

e Soubor znaleckych odhadu k souboru zbytnych nemovitosti

e Ugetni zavérky MC Praha 12 za roky 2013-11l. Q 2015
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1. ZMAPOVANi SOUCASNEHO MAJETKU KLIENTA

Méstska ¢ast v soucasné dobé disponuje nemovitym majetkem v hodnoté dle Gcetnich vykazl cca
1.500.000.000,- K& (600 mil. K& Pozemky a 900 mil. K¢ Stavby).

Jednim z podstatnych zdroja pro financovani vystavby nové radnice muze tedy byt pfipadna zbytna ¢ast

nemovitého majetku.

Zmapovani souCasného nemovitého majetku klienta ukazalo, Ze vyznamné nemovitosti vhodné k prodeji

a financovani zaméru jsou pfedevsim v ¢asti Stavby, konkrétné v nebytovych objektech.

PFi zkoumani pozemku ve vlastnictvi MC, nebyly nalezeny Zzadné, které by sougasné byly zbytné (tedy
nejsou bud zastavéné, nebo na nich MC nerozviji investiéni zamér), atraktivni pro soukromého kupce
(vyuzitelnost pro ekonomickou €innost) a jejich indikativni hodnota pfevySovala alespon ¢astku 5 mil. K¢,

ktera byla stanovena jako minimum pro polozky, které maji byt zkoumany.

by odpovidalo pottebam MC, z &ehoz je zfejmé, Ze zde zbytné objekty hledat nelze.

2. STANOVENi POTREBNEHO FINANCNIHO RAMCE PRO FINANCOVANI
RADNICE

Jak plyne z analyzy rozpoc¢tovych moznosti, resp. Analyzy finanénich zdroja klienta, fond Nova radnice
disponuje cca 170 mil. K&. Odhad Investi¢nich nakladt Nové radnice uvadi celkovou ¢astku na pofizeni
Nové radnice cca 350 mil. KE bez DPH za pInéni, ktera se pfedpoklada, Ze provede dodavatel a dale pak
24 mil. K¢ bez DPH na vybaveni volnym mobiliafem a 15 mil. K& bez DPH na naklady investorského
fizeni v pfipravné a realizaCni fazi. Pfipo¢teme-li DPH a odpod&teme-li prostfedky z fondu Nova radnice,

dostaneme hodnotu 299 mil. K&, kterou je tfeba zajistit idealné formou vynosl z nemovitého majetku.

re

3. CIL

Tato Analyza souc¢asného majetku klienta, ktery Ize uvazovat k prodeji bude tedy pfedné zkoumat
rozumné zpusoby jak s vyuzitim stanoveného souboru nemovitosti zajistit vynosovou hodnotu minimalné
299 mil. K&.
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4. ZAVER - DOSAZENI CILE

Tato Analyza sou€asného majetku klienta, ktery Ize uvazovat k prodeji do$la k zavéru, Ze vynosova
hodnota nebytovych nemovitosti vhodnych k prodeiji, &i jinak vhodnych pro zajisténi financovani Nové

radnice, dosazuje v sumé ¢astky 306 mil. K&.

Na zakladé téchto zjisténi se domnivame, Ze projekt Nové radnice Ize financovat kombinaci vyuziti fondu

Nové radnice a Vynosové hodnoty téchto nemovitosti, zajisténé v této zpravé doporuc¢enymi postupy.

5. IDENTIFIKOVANY SOUBOR VHODNYCH NEMOVITOSTI

Po dukladné analyze vSech vstupnich informaci a jeji konzultaci se odpovédnymi zastupci klienta jsme
dosli k soupisu nebytovych objektl, které jsou svou povahou vhodné pro zajisténi financénich prostredku
pro Novou radnici. Spoleénym jednanim byl tento soubor stanoven jako soubor nemovitosti, které nyni
plni bud ¢astecné, nebo zcela komeréni funkce, formou pronajmu soukromym uzivatelim a tedy je
moralné i spole€ensky pfijatelné, aby takové nemovitosti presli do soukromého vlastnictvi, nebo se jedna
o nemovitosti, které jsou nyni vyuzivany jako sidla jednotlivych odbor( méstské ¢asti a budou po
dokonceni vystavby Nové radnice volné. Dale pak byly identifikovany dvé stézejni nemovitosti a to
budova OD PRIOR na Sofijském namésti, ktera je jiz dlouhodobé pro vyuziti pro zajisténi Nové radnice
uréena a posledni vyznamnou nemovitosti je budova byvalé ZS K lesu, ktera je dlouhodobé& pronajata
soukromému majiteli a mize vygenerovat vyznamny finan¢ni obnos pro uhradu nakladd spojenych

S novou radnici.

Soubor nemovitosti, které Ize uvazovat k zajisténi financnich prostfedku pro financovani nové radnice, je

tedy mozno rozdglit do tfi pfiblizné stejné hodnotnych skupin:

Byvala ZS K LESU (vynosovéa hodnota cca 104 mil. K&).
OD PRIOR (vynosova hodnota cca 103 mil. K&) a

Malé nemovitosti (vynosova hodnota cca 99 mil. K¢&),

Konkrétné predpokladame k ziskani finan¢nich prostfedk( pro realizaci nové radnice vyuziti téchto

nebytovych objektd:

1. Objekt ob&anské vybavenosti (DS I.), Obchodni namésti €. p. 25, Modfany
2. Objekt ob&anské vybavenosti (DS Il.), U Domu sluzeb &. p. 166, Modfany
3. Budova ufadu méstské &asti (radnice), Piskova &. p. 830, Modfany

4. Objekt byvalé radnice, Komoranska €. p. 178, Modfany

£
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5 Budova Ufadu méstské ¢asti, Hausmannova €. p. 3013, Modfany

6 Budova Ufadu méstské ¢asti, Hausmannova €. p. 3014, Modrany

7. Objekt OD-PRIOR Modrany, Sofijské namésti €. p. 3400, Modfany

8 Objekt ob&anské vybavenosti, Ve Lhotce &. p. 814, Kamyk

9 Budova Ufadu méstské ¢asti, Cilkova €. p. 796, Kamyk

10. Objekt ob&anské vybavenosti, Cilkova €. p. 864, Kamyk

11. Objekt ob&anské vybavenosti (garaze), Cilkova bez €. p./€. e. (na parc. €. 1857/68, k. U. Kamyk)
Kamyk

12. Objekt technické vybavenosti (byvala trafostanice), Cilkova bez €. p./€. e. (na parc. €. 1857/69, k.
u. Kamyk) Kamyk

13. Objekt byvalé zakladni Skoly, K Lesu €. p. 558, Kamyk

6. STANOVENi HODNOTY NEMOVITOSTI

Pfi stanoveni hodnoty nemovitosti jsme vychazeli z pomérné konzervativnich hodnot, tedy Ize
predpokladat, Ze pfi realizaci doporu¢enych opatfeni v kapitole 7. ZpUsoby zajisténi finanénich prostredku
a kapitole 8. Doporu¢ené zpUsoby zajisténi financnich prostfedku, I1ze uvedenou vynosovou hodnotu

bezpelné zajistit pro realizaci Nové radnice.

Meli jsme k dispozici soubor znaleckych odhadu nékterych nemovitosti. Domnivame se vSak, Ze tyto
odhady nedopovidaji potfebé stanoveni hodnoty pro tuto analyzu, nebot proto, abychom mohli
dostatecné bezpecné fici, Zze zajistime uvazovanou vynosovou hodnotu dané nemovitosti, musime si byti
dostatecné jisti, Ze nami stanovené vynosova hodnota je realizovatelna na trhu, nebo dosazitelna nami
uvazovanym zpUsobem jejiho zaji$téni (zejména u objektu Byvala ZS K Lesu) a toho si u hodnot
uvedenych v nékterych znaleckych posudcich jist nejsem a to i v navaznosti na provedené kratké
zkoumani trhu.

PFi odhadu Vynosové hodnoty nemovitosti jsme vysli z informaci shromazdénych k jednotlivym
nemovitostem, které jsme prehledné tabulkové zpracovali, a jsou v Uvodni ¢asti Pfilohy €. 1 tohoto

dokumentu.

Hodnotu nemovitosti realizovatelnou pro ucely financovani Nové radnice nazyvame Vynosovou
hodnotou. Vynosovou hodnotu jsme stanovili jako o€ekavanou trzné dosaZitelnou hodnotu standardnim

postupem prodeje a to sou¢inem odhadované modifikované doby navratnosti a Najemnich vynosu.

ZJEDIFICE
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Vynosovou hodnotu nemovitosti stanovujeme takto:

Najemni vynosy jsme stanovili odbornym odhadem na zakladé najmu, ktery se domnivame, ze je
v budovach mozno dosahnout jejich plnym obsazenim najemniky v sou€asnych trznich podminkach a to

bud ve stavu, v jakém se budova nachazi nyni, nebo ve stavu po mirné nezbytné rekonstrukci v sumé a v

praméru neprekracujici 30% jeji uvazované Vynosové hodnoty.

Modifikovana doba navratnosti je stanovena jiz s ohledem na charakter a stav nemovitosti jako podil
kupni ceny v sou€¢asném stavu a odhadovaného dosazitelného rocniho najemného. Hodnota v sobé tedy
jiz zahrnuje modifikaci za to, Ze bude tfeba provést stavebni investice a z ¢asti najemného v urovni 10-

15% hradit naklady spojené s dlouhodobym udrzenim provozu budovy. Realna doba navratnosti

kupujiciho bude o tyto rozdily vyssi.

2
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ODHAD HODNOTY
odhad
odhad dosazitelné  modifikované ramcovy odhad
ro¢ni najemné doby vynosové hodnoty |mozny prodej/predani
(odhad EDI) nawratnosti EDIFICE novému majiteli
1. Objekt obcanské vybavenosti (DS I.),
1. |Obchodni nameésti €. p. 25, Modiany 1 080 000 9 9 720 000|NYNi
2. Objekt obcanské vybavenosti (DS IL.),
2. |U Domu sluzeb €. p. 166, Modrany 1617 000 10 16 170 000|NYNi s podminkou
6. Budova uradu méstské ¢asti (radnice),
3. |Piskova é&. p. 830, Modfany 2185 380 10 21 853 800|PO STEHOVANI MU
12. Objekt byvalé radnice, Komoranska ¢.
4. |p. 178, Modiany 542 376 11 5966 136|NYNI
21. Budova ufadu méstské casti,
5. |Hausmannova &. p. 3013, Modfany 947 700 10 9 477 000|PO STEHOVANI MU
22. Budova ufadu méstské casti,
6. |Hausmannova é&. p. 3014, Modfany 648 518 11 7 133 702|PO STEHOVANI MU
25. Objekt OD-PRIOR Modfrany, Sofijské
7. |namésti €. p. 3400, Modiany 9 350 000 11 102 850 000|NYNI
37. Objekt obcanské vybavenosti, Ve
8. |Lhotce €. p. 814, Kamyk 1 029 000 10 10 290 000|NYNI
41. Budova ufadu méstské casti, Cilkova
9. |&. p. 796, Kamyk 1168 992 10 11 689 920|PO STEHOVANI MU
42. Objekt obcanské vybavenosti, Cilkova
10. |é&. p. 864, Kamyk 654 000 10 6 540 000{PO STEHOVANI MU
43. Objekt obcanské vybavenosti
(garaze), Cilkova bez €. p./€. e. (na parc.
11. |é&. 1857/68, k. 4. Kamyk) Kamyk 38 400 10 384 000|{PO STEHOVANI MU
44. Objekt technické vybavenosti (byvala
trafostanice), Cilkova bez €. p./¢. e. (na
12, |Parc: € 1857/69, k. u. Kamyk) Kamyk 21 600 10 216 000|PO STEHOVANI MU
45. Objekt byvalé zakladni $koly, K Lesu NEPRODEJNE -
13. €. p. 558, Kamyk 6100 000 17 103 700 000|alternativni feSeni
46. Objekt technické vybavenosti (kotelna
K 7), K Lesu bez &. p./&. e. (na parc. &. SOUCAST ZS K
14. |896/3, k. u. Kamyk, Kamyk 0 10 O|LESU
SUMA 25 382 966 305 990 558
MALE 9 932 966 99 440 558
Z NICH K PRODEJI NYNi 2651 376 25976 136
NYNi S PODMINKOU 1617 000 16 170 000
PO STEHOVANI MU 5664 590 57 294 422
PRIOR 9 350 000 102 850 000
SKOLA 6 100 000 103 700 000
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7. ZPUSOBY ZAJISTENI FINANCNICH PROSTREDKU

ZpUsob zajisténi vynosové hodnoty zbytnych nemovitosti (tedy nami oéekavané hodnoty, kterou dana
nemovitost pfispéje k naplnéni rozpoctovych potfeb Nové radnice) Ize dosahnout dvéma zpUsoby, které

pro dalsi ucel této zpravy pojmenujeme:

Prodej

Dlouhodoby Gvér kryty najmem
Prvni a standardni moznosti je Prode;j.

Pro nékteré nemovitosti vSak mize byt prodej fakticky nerealizovatelnou, nebo méné vyhodnou
variantou. Nerealizovatelnost mize spocivat v divodech, jako je: Hodnota nemovitosti dle znaleckého
posudku znaéné prevySuje dosazitelnou trzni cenu (pfiklad pfedevsim ,Objekt byvalé zakladni Skoly, K
Lesu &. p. 558, Kamyk*); Realizace prodeje nelezi pouze na viili MC (hodnota nemovitosti prevy$uje 50
mil. K& a pro jeji prodej bude tfeba souhlasu MHMP — pfiklad Objekt OD-PRIOR Modfany, Sofijské
namésti €. p. 3400, ModFany a také objekt byvalé ZS uvedeny vyse).

U takovych nemovitosti je k zajisténi vynosové hodnoty vhodné vyuzit druhou moznost, tj. Dlouhodoby

uvér kryty najmem, resp. je to alternativni moznost, pokud se ukaze nevile MHMP souhlasit s prodejem.

Z uvedeného je zfejmé, ze Prodej je jednodusSi variantou zajisténi hodnoty predevsim u skupiny malych
nemovitosti s hodnotou pod 50 mil. K&, za pfedpokladu, Ze by dal$i analyzy v této zpravé neprokazali

ekonomickou vyhodnost Zpé&tného leasingu.

DalSim limitem Prodeje, je €as, kdy ho Ize realizovat. Nékteré ze zbytnych nemovitosti budou do doby
zahéjeni provozu Nové radnice obsazeny Odbory MC, které v nich nyni sidli a prodej je tedy vhodny

Casovat az po jejich vystéhovani.
Alternativou je Dlouhodoby uvér kryty najmem.

Dlouhodobym Gvérem krytym najmem je zde myslen vztah, kdy MC ziskéa prostfedky ve vysi vynosové
hodnoty jednotlivych nemovitosti ne jejich prodejem, ale Puj¢kou, jejiz splaceni zajisti pravé z prostfedku
ziskanych pronajmem zbytnych nemovitosti. Z pohledu penézniho toku zlistane tedy stav pFiblizné
obdobny, budou ziskany finanéni prostfedky ve vysi pfiblizné odpovidajici vynosové hodnoté a po dobu

splatky Pajéky, pfijde rozpoéet MC o vynos z najmu téchto nemovitosti.

(7 EDIFICE
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Je zfejmé, Ze tato varianta sebou ponese nutnost investovat nezbytné minimalni prostfedky do souboru
takto zpenézenych nemovitosti, tak, aby byly alespon po dobu splaceni pljcky ve stavu umoznujicim
udrzet odhadovany najemni vynos. Pro jednoduchost tuto ¢astku odhadujeme na 30% vynosové hodnoty
nemovitosti, které nemaiji zajistén dlouhodoby najem (tj. cca 30 mil. K& pro soubor Malych nemovitosti a

cca 30 mil. K& pro Prior).

8. DOPORUCENE ZPUSOBY ZAJISTENI FINANCNICH PROSTREDKU

Byvala ZS K Lesu

Dlouhodoby uvér kryty najmem je ziejmé vhodnou variantou pro ziskani vynosové hodnoty z Byvalé
ZS K Lesu, nebot zde je zajistén dlouhodoby najemni vztah (do 08/2040) bez nutnosti investice. Najemce
ma povinnost hradit naklady spojené s obvyklym udrzovanim, a provadét drobné opravy a udrzet prostor
ve stavu, v jakém mu byl pronajat. Opravy vétsSiho rozsahu pak hradi pronajimatel. Smlouva vsak bohuzel
nestanovi rozhrani mezi drobnymi opravami a opravami vétSiho rozsahu (napf. finan¢ni limit) ani principy,
kdy je jiz v&t8i oprava potfebna. Pribézné jsou ze strany MC Praha 12 investovany &astky v fadech
jednotek miliont do oprav vétsSiho rozsahu. Nejasnost ve finanénim rozhrani, kategorizaci oprav, €i
nutnosti oprav vétsiho rozsahu zpusobuje spory mezi najemcem a pronajimatelem, se stejnou nejasnosti
jsou spojena najemcem dfive provedend technické zhodnoceni. Vyjasnénim téchto otdzek vzadjemnym
vyjednanim konkrétné&jSich podminek a konkrétniho planu oprav i napf. s vazbou na upravu vyse
najemného by doslo ke stabilizaci ngjemniho vztahu. Stabilizovany najemni vztah je nezbytny pro ziskani
dlouhodobého uvéru. V pfipadé stabilizace najemniho vztahu je mozné uvazovat s vynosovou hodnotu

v Castce 104 mil. K& pfi cené pujcky 2,5% p.a. a splatnosti nepfevysSujici 24 let a tedy splatce ve vysi 5,85

mil. K&/rok (stavajici najemné dosahuje 6,9 mil. K&/rok).

OD PRIOR

Dlouhodoby uvér kryty najmem je méné jistou moznosti pro ziskani vynosové hodnoty z objektu PRIOR,
nebot sou¢asné najemné dosahuje vySe pouze cca 1,5 mil. KE / rok. Domnivame se, Ze objekt, jehoz
Cisté podlahové plochy (Epp) prevysuji 15.000 m2 je i pfi svém nedobrém stavu mozno pfi spravném
nastaveni a drobnych Upravach pronajmout v primérné cené v oblasti 2 EUR / m2 €pp a dosahnout tak
ro€niho vynosu odhadem 9,3 mil. K&. Pokud by se toto oCekavani ukazalo realné (coz by vyzadalo dalsi
podrobnéjsi analyzu v rozsahu mimo sou€asny ¢asovy mandat zpracovatele), je i varianta Dlouhodoby
avér kryty najmem moznou pro zajisténi vynosové hodnoty odhadované na 103 mil. K&. Zastava vSak

otazkou, zda je spoledensky spravné, aby tak dominantni a vyznamné misto na Sofijském namésti,
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uprostied MC, nezaslouzila spiSe zcela novy objekt s kombinaci funkce obchodni, spoledenské a bytové

(pfipadné administrativni).

Domnivame se (a doporucujeme tedy variantu Prodej), Zze spojenim plochy ,Parkovisté pfed priorem* a
objektu ,Prioru“ by vznikl investorsky velmi atraktivni celek, ktery by pfilakal seriézni partnery, ktefi by i za
cenu povinnosti v misté zachovat prostorové rozumné obchodni a spole€enské funkce, bylo-li by jim
umoznéno tyto funkce kombinovat s funkci bytovou, byly ochotni nabidnout cenu za koupi dané
nemovitosti v relacich odhadované vynosové hodnoty, tj. 103 mil. K&. (I zde plati, Ze tento nazor by

v pfipadé zajmu vyzadal potfebu podrobnéjSiho zkoumani a doporuceni konkrétnich postupll — a to je

nad rozsah sou¢asného ¢asového mandatu zpracovatele).

Malé nemovitosti

Domnivame se, a¢ by bylo mozno matematicky dojit k riznym zavéram, Ze Dlouhodoby uveér kryty
najmem neni vhodnym nastrojem pro ziskani Vynosové hodnoty ze souboru Malych nemovitosti.
Dlivodem je pfedev§im nutnost provedeni drobnych i rozsahlej$ich oprav k tomu, aby dané nemovitosti
byly dlouhodobé pronajatelné a mohli tedy dlouhodobé generovat oCekavany najemni vynos a jsme
presvédceni, Ze spravny potfebny rozsah umi nejlépe identifikovat pravé soukromy majitel. Najemni
smlouvy v malych objektech budou dale trpét nizkou kvalitou najemcua, nejistotou obsazenosti a kratkou
vypovédni dobou a z toho ddvodu budou pro zajisténi trvalého odpovidajiciho najemniho vynosu na
strané vefejného sektoru pomérné& malo stabilni a tim jen sloZité uchopitelné pro navrhovany Dlouhodoby
uvér kryty najmem. Ziskat Dlouhodoby uvér kryty najmem, ktery by zajistil vynosovou hodnotu

v odhadované vysi, by bylo pravdépodobné mozné az s jistou historii vynost z najemnich vztahd a tu u
nékterych objektll nelze zajistit uZ jen z podstaty toho, Ze jsou nyni obsazeny odbory MC a tedy bez

najemni historie. Tyto rizika zvladne vyrazné lépe osetfit soukromy majitel.

Je-li tedy cilem ziskat s pomé&rnou jistotou dosazeni vynosové hodnoty a €asové tak brzy, jak je to jen
mozné pro zajisténi odhadované vynosové hodnoty ze souboru Malych nemovitosti, doporu€ujeme

z vySe uvedenych divodu variantu Prodej téchto nemovitosti soukromym vlastnikim pfed variantou
Dlouhodoby uvér kryty najemnym. K tomu davame na zvazeni vyuziti soucinnosti / sluzeb odborného
realitniho agenta zbéhlého v ziskavani nabidek pro odkup investi¢nich nemovitosti v fadu prvnich desitek
miliond K&, nebot’ se domnivame, Ze pro dosazeni maximalniho vynosu je dulezité pfedevsim spravné
osloveni potencialniho trhu, resp. jeho kupct, diky kterému Ize realizovat vynos az o desitky procent
vy88i, coz vyvazi naklad na prodejni provizi. Byla-li by takova cesta zvazovana, doporu€ujeme peclivé

zanalyzovat spravné nastaveni budouciho vztahu s realitnim agentem.
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9. ODHADU OCEKAVANYCH PRiJMU A POTREBNEHO CASOVANi PRO
REALIZACE PRODEJE

Ocekavané pfijmy z nemovitého majetku Ize rozdélit do téchto ¢asové samostatné realizovatelnych

skupin:
Byvala ZS K LESU (vynosova hodnota cca 104 mil. K&).
OD PRIOR (vynosova hodnota cca 103 mil. K¢) a

Malé nemovitosti (vynosova hodnota cca 99 mil. K¢&),
Z NICH K PRODEJI NYNI 26 mil. K&
NYNi S PODMINKOU 16 mil. K&
PO STEHOVANI URADU 57 mil. K&
(kontrola - CELKEM 306 mil. K¢&)

Ocekavané finanéni toky projektu Nova radnice Ize odhadnout tak, ze po dobu celé pfipravy projektu a
také po dobu cca prvnich 30% vystavby bude jisté pro financovani dostacovat Fond Nova radnice. Lze
tedy fici, ze k zajisténé vynosy z nemovitého portfolia musi byt k dispozici zejména v poslednim cca roce
az roce a pul. Stavajici harmonogram uvazuje pfipravu projektu pro roky 2016 (vybérové fizeni), 2017
(fhze uzemniho rozhodovani), 2018 (faze stavebniho povoleni a realizaéni dokumentace a zahgjeni

realizace), 2019 — vystavby, 2020 zahjeni provozu.
Z uvedeného je patrné, Ze financni prostfedky by mély byt ziskany nejpozdéji v roce 2019.
Harmonogram ziskani finanénich prostfedku dle skupin:

Byvala ZS K Lesu

Zde doporucujeme pro rok 2016 strategii vyjednani maximalizace ngjemniho vynosu. V roce 2017-2018
poté vynos zajistit a Uetné vykazat. V pribéhu téchto let je také nezbytné uvést do souladu vSechny
pravni otazky mezi majitelem a pronajimatelem (zejména souvisejici s tématem technické zhodnocent).
V roce 2018 poté doporucujeme usporadat vybér bankovniho institutu poskytujiciho Dlouhodoby tveér

kryty najmem. Ze zajisSténych prostfedkud by poté v roce 2019 byla financovana vystavba.

OD PRIOR
Zaijisténi prostfedk OD PRIOR formou prodeje s podminkou realizace preferované funkce (povinnost

vybudovat v misté napf. obchodni prostory), bude €asové i procesné naro¢na varianta. S jeji pfipravu a
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realizaci (na zakladé kvalitni pfipravy identifikovanych postuptl) doporu¢ujeme zacit bez zbyte¢ného
odkladu a v planu uvazovat s rezervou na dosazeni faktického pfijmu z prodeje alespori v trovni 1-2 rokd

pro pfipad naplnéni rizik. Ziskané prostfedky doporu¢ujeme smérovat pfimo na Fond Nova radnice.

Malé nemovitosti

Realizace prodeje souboru malych nemovitosti bude nejméné ¢asové i administrativné naro¢na. Presto je
ji tfeba vénovat dostate¢ny zfetel. Z pohledu potfeb projektu Nové radnice by prostfedky z téchto prodejl
postacilo zajistit v roce 2019. Prakticky pohled na harmonogram je tfeba vSak zkoumat oddélené pro

jednotlivé podskupiny Malych nemovitosti.

Malé nemovitosti k prodeji NYNI
Cast — nemovitosti, které nejsou obsazeny Gfadem — je mozné prodat kdykoliv, nejpozdéji v roce 2019,
nejdfive jiz v roce 2016. Vzhledem k technickému stavu nemovitosti i ke stavu dnesniho trhu
s nemovitostmi, ktery je na vzestupu, doporuCujeme zahajit pfipravu jejich prodeje a jejich prodej dle vyse
uvedenych doporuéeni (zejména vyuziti sluzeb realitniho agenta) bez zbyteénych odkladu idealné jiz od
roku 2016. Tim budou minimalizovany potfebné investice, nebude dochazet k jejich znehodnocovani
vlivem minimalni ochoty realizovat opravy vzhledem k znalosti faktu o jejich brzkém prodeji a bude vcéas
zFejmy skute€né dosazeny vynos a tim bude mozZno také v€as vyhodnotit zvolenou strategii realizace
prodeje malych nemovitosti a bude-li vyhodnocena jako Uspé&sna, vyuZit ji pfi prodeji zbylého nemovitého
majetku, ktery musi byt z dGvodu jeho obsazeni tfadem MC prodan a pfedan budoucimu maijiteli az

nejdfive v r. 2020 (Tedy po zpusténi provozu nové radnice).

Malé nemovitosti k prodeji NYNi S PODMINKOU
Do této skupiny patfi pouze Objekt ob&anské vybavenosti Il, Ep. 166, ktery je z 30% obsazen Uufadem
MC. Pokud by byl Ufad pfemistén, dfive, nebo by v rdmci prodeje vznikl podminény najemni vztah Gfadu
v budové do doby jeho vystéhovani do Nové radnice, doporu€ujeme pfifadit tento objekt do skupiny
k prodeji NYNI. Pokud by v&ak provozné nebylo rozumné takové opatfeni pfijimat, pak pro tento objekt
plati doporugeni popsané v &asti PO STEHOVANI URADU.

Malé nemovitosti k prodeji PO STEHOVANI URADU
Podstatna &ast malych nemovitosti je obsazena provozem tfadu MC. Je zfejmé, Ze k jejich uvolnéni a
tedy i k jejich prodeji mlze dojit az po zahajeni provozu Nové radnice. VEasné zajisténi financnich
prostfedkd na vystavbu doporucujeme zajistit Kratkodobym uvérem ve vysi potfebné &astky
k dofinancovani Nové radnice, ktery bude nasledné uhrazen pravé z prodeje téchto nemovitosti. Uvér

bude €erpan v posledni fazi vystavby Nové radnice a splatny do dvou let, coZ povazujeme za
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dostatec¢nou dobu k realizaci prodeji. Sou¢asné se domnivame, Ze s pFipravou prodeju Ize poté zadit jiz
napf. v r. 2019, kdy pobézi vystavba a bude velmi jisté datum mozného uvolnéni prostor pro nového

majitele.

Strategie v pfipadé snizeni potfebnych finanénich zdroj

Je patrné, Ze v roce 2017 jiz bude na zakladé vybérového fizeni na dodavatele Nové radnice a
ponechani pfiméfené rezervy na rizika a vyvoj pozadavku investora v priibéhu pfipravy a realizace stavby
velmi zfejmy potfebny finanéni rozpocet pro Novou radnici. Pokud by zdarnym pribéhem soutéZe doslo
ke snizeni potfebnych zdrojli, doporu¢ujeme prvné ponizit hodnotu dlouhodobého Uvéru krytého
najemnim vynosem z objektu Byvala ZS K Lesu a to z toho divodu, Ze tento objekt ma dle naseho
nazoru nejmensi spojitost s opravnénosti vyuzit prostfedky timto zptisobem ziskané pro Novou radnici,

nebot se jedna o objekt, ktery spiSe spada do kategorie vzdélavani.

Zavér je z davodu prehlednosti uveden jiz v pocatecni ¢asti zpravy, kapitole 4. Zavér — dosazeni cile.

10.PRILOHY

Pfiloha €. 1 — Informace o identifikovanych nemovitostech.
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Priloha €. 1 — Informace o identifikovanych nemovitostech

a) SOUPIS NEMOVITEHO MAJETKU POSUZOVANEHO PRO FINANCOVANiI NOVE RADNICE
MCP12

S uvedenim podstatnych zjisténych informaci, zejména tedy informaci o:

Identifikaci objektu, ldentifikaci jeho pozemku, funkéni vyuZiti — resp. plocha dle izemniho pléanu,
ramcovy odhad hodnoty u€inény ,pohledem na nemovitost® bez dalSi podrobné&jsi znalosti (mil.K&), €islo
znaleckého posudku, byl-li k dispozici, hodnota dle tohoto znaleckého posudku (mil. K&), rok vypracovani
posudku, &ast plochy objektu nyni vyuzité pro pro ufad MC z celkové pronajatelné plochy, odhad &istych
pronajatelnych ploch - CPP (nadzemni) a CPP celkovych v&. podzemnich, & zvlastnich (ramcovy odhad
z dostupnych zdroja znalecky posudek, ¢i dokumentace ze stavebniho Ufadu, nebo z jiné zpravy), vynos
z ro€niho najemného uvazovany ve znaleckém ocenéni, najemné dle reportu "koncepce nebytovych
prostor" z. r. 2004 (tedy historicky dosahované najemné), aktualni najemné aktualizované cca k lednu
2016.

Tabulkové shrnuti uvedeno na dalSi strané
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b) Informace z katastru nemovitosti a izemniho planu

Vzhledem k rozsahu uvedeno samostatné
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