Zadani pro posouzeni polyfunkéniho objektu Nova Palmovka — budouci feSeni budovy -
odsouhlaseno Vyborem ZMC Praha 8 pro projekt Nova Palmovka dne 25.6.2020

Cil: Zadavatel, Méstska ¢ast Praha 8 (MCP8), chce posoudit nize uvedené varianty budouciho Feseni
majetkopravniho nakladani s pozemky, jejichz soucasti je nedostavéna budova Nova Palmovka (NP).
Zadavatel poZaduje posouzeni viech variant z pravniho (z pohledu ZVZ a autorského prdva),
financéniho a trZniho pohledu, tj. ovérit pravni limitace, nalézt zplsoby realizace a srovnat
ekonomickou vyhodnost véetné zpUsobu financovani.

Analyza je zpracovavana pro Ucely budouciho rozhodovani MCP8 v této véci. Méstskd ¢ast Praha 8
deklaruje, Ze vysledna analyza mize byt poskytnuta k nahlédnuti tfetim stranam.

Pfedmétem analyzy je posouzeni moznosti dalsiho nakladani s pozemky parc. ¢. 4014/2 o vymére
16.039 m2 a parc. €. 4014/7 o vymére 343 m2 vCetné rozestavéné budovy Nova Palmovka dosud
neevidované v katastru nemovitosti, to vSe zapsano na LV ¢. 1711, k.u. Liben, okres Praha, hl. m.

Praha (oba pozemky i s rozestavénou budovou dale souhrnné jen ,,Nemovitosti“)

"Predmeét analyzy" respektive ,,Nemovitosti" jsou soucasti rozsahlejsiho izemi tzv. “Pentagonu”,
ktery obsahuje tyto dalsi pozemky:

mC KU | parc.é | Vyméra | Vlastnik Sprava é:-s\llo
Praha 8 | Liber; | 4014/2 16039 HMP MCPraha 8| 1711
Praha 8 | Liberi | 4014/7 343 HMP MCPraha 8| 1711
Praha 8 | Liber 3612 4881 HMP MC Praha 8| 1711
Praha 8 | Liben 3609 7636 HMP MC Praha 8| 1711
Praha 8 | Liben 3610 10080 HMP MC Praha 8| 1711
Praha 8 | Liberi | 3608/1 1320 DPP a.s. 1439
Praha 8 | Liberi | 3608/2 3008 DPP a.s. 1439
Praha 8 | Liberi | 3608/3 252 DPP a.s. 1439
Praha 8 | Liberi | 3608/4 16 DPP a.s. 1439
Praha 8 | Liberi | 3608/5 402 DPP a.s. 1439
Praha 8 | Liben 3608/6 109 DPP a.s. 1439
Praha 8 | Liben 4014/1 37889 DPP a.s. 1439
Praha 8 | Libep 4019 278 DPP a.s. 1439
Praha 8 | Libep 4020 1343 DPP a.s. 1439
Praha 8 | Libep 4022 626 DPP a.s. 1439
Praha 8 | Libep 4023 57 DPP a.s. 1439
Praha 8 | Libep 4024 24 DPP a.s. 1439
Praha 8| Liberi | 3950/1 2792 HMmP 1923
Praha 8 | Liberi | 3614/2 38 HMP 1923
Praha 8 | Liben 3951 277 HMP 1923
Praha 8 | Liben 3631 168 HMP 1923
Praha 8 | Liben 3632 306 HMP 1923
Praha 8 | Liben 3633 534 HMP 1923




Praha 8 | Liberi | 3628/1 5445 HMP 1923
Praha 8 | Liben 3630 239 HMP 1923
Praha 8 | Liben 3627 1459 HMP 1923
Praha 8 | Liberi | 3629/1 1471 HMP 1923
Praha 8 | Liben 3636 876 HMP 1923

- ddle jen “Sousedici Pozemky”, které jsou ve vlastnictvi HMP respektive Dopravniho podniku hl. m.
Prahy, akciové spolecnosti. VSechny varianty posouzeni musi zahrnovat rovnéz negativni i positivni
dopady posuzované Varianty na Sousedici Pozemky, které spole¢né s Pfedmétem analyzy a/nebo
Nemovitostmi tvori souvisly urbanisticky a viastnicky celek, kde HMP je ovladajici osoba.

Varianty k posouzeni:

a.

dostavba budovy NP vlastnimi ¢i cizimi prostfedky dle plvodnich pland a stavebniho
povoleni (tj. bez ZZS) (komercni Gvér, pujcka Hlavniho mésta Prahy vE. bezirocné,
vstup soukromého investora napf. v ramci Public Private Partnership);

Rozdéleni Nemovitosti a nasledny prodej oddélené casti a uzivani zbylé ¢asti
Méstskou ¢asti Praha 8

Uplny prodej nedostavéné budovy NP.

demolice budovy a nasledné uzivani pozemk( Méstskou ¢asti Praha 8 (véetné
¢astecného nebo Uplného pronajimani).



a.) Dostavba polyfunkéni budovy Nova Palmovka
Posoudit: dostavbu budovy podle plivodniho planu a plivodniho stavebniho povoleni, tedy
jako sidlo radnice a odbor& MC Praha 8 a komer¢&ni €ast pro prondjem nebytovych prostor.
PFi posouzeni zohlednit, ze z komerénich prostor by MC po dostavbé inkasovala ndjemné
v obvyklé vysi.
PFi posouzeni této varianty je tfeba identifikovat finanéni moznosti MC Praha 8
v kratkodobém i v dlouhodobém horizontu.
V této varianté zohlednit tyto skute¢nosti: finanéni moznosti MCP8 s piihlédnutim
k zdvazk(im (i predpoklddanym) MCP8 vii&i tfetim stranam, a tudiz zvazit také réizné zplisoby
realizace:

e ve vlastni rezii Méstské casti Praha 8,

e v partnerstvi s Magistratem HI. Mésta Prahy,
e v partnerstvi se soukromym(i) investory,

e koncese na dostavbu a vyuzivani budovy

Dale je nutno posoudit rovnéz cely proces z pohledu autorského prava, zejména zda a jak je
platna licence autora. Zaroven je nezbytné resit tuto variantu z pohledu zakona o zadavani
verejnych zakazek, doporudit nejvhodnéjsi formu zadavaciho fizeni, a to nejen z pohledu
provadéni dostavby, ale i z pohledu ostatnich souvisejicich Cinnosti (napf. technicky dozor
stavebnika) Nutno se vyporadat s otazkou povinnosti nakladat s prostfedky MCP8 s péé&i
fadného hospodare a otdzkou Zakona o hl. mésté Praze.)

Soucasné posoudit moznosti rozvoje blizkého okoli ve vztahu zhodnoceni pozemki a budov
dostavénim polyfunkéni budovy Nova Palmovka, a zohlednéni vlivu okoli na hodnotu
pozemku a budov.

A to i ve varianté v pripadé pfidruZeni dalSich 2 pozemkd par. ¢. 3609 a 3610 k. . Liben.
Nebot by v piipadé PPP, mohl sou¢asny objekt zlstat cely ve vlastnictvi v MC P8 a vedlejsi
pozemek by vytézil s aktualné zvysujicim se koeficientu UP, a tedy mnohem vy3$i HPP
budouci investor.

Déle je tfeba v této varianté zohlednit budouci vyuZiti sou¢asnych pracovist Gradu
(nemovitého majetku) poté, co po dostavbé budovy Radnice se cely Urad presune do jedné
budovy s naslednou moznosti prodeje uvolnénych budov v majetku MCP8:

e dodatecny finan¢ni vynos v pfipadé, Zze do dostavéné budovy budou pfestéhovany
¢asti Uradu méstské ¢asti Praha 8 z dosavadnich budov tzv. Bily dm (U Meteoru 6),
pfilehlych budov socidlniho a ekonomického odboru (U Meteoru 8, U Meteoru 10) a
Garbovy vily (Na Kosince 1) a Ze tyto dosavadni budovy véetné souvisejicich pozemki
budou prodany anebo pronajaty, dle tabulek cislo 1 a 2,

e zda a jak mlzZe snizit financni naklady nebo zvysit finanéni vynosy, pokud bude
plavodni plan upraven a plvodni stavebni povoleni zménéno (pro takovy pfipad
zadame rozpracovat doporuceni takovych zmén a Uprav a posoudit jejich ¢asovou
narocnost)



Tabulka ¢. 1 objektl a pozemkd uréenych k moznému prodeji po prestéhovani do budovy nové

radnice
Adresa Popis k.u Cisla parcelni
U Meteoru 147/6 (tzv. | Soucasné sidlo UMC Liber 49/1
Bily diim)
Pozemek Psi louka Liber 28/2, 28/1 (oddélit
cestu k vile), 29/2
Pozemky s budovami Soubor pfilehlych Liben 3704/1, 3709/4,

Uradu

pozemkd, na
nékterych z nich se
nachdzi budovy UMC,

3709/01 69/5, 69/1,
69/7

tzv. tesco domky.

* bude dodan presny mapovy podklad

Tabulka ¢. 2 objekt uréenych k moznému dlouhodobému prondjmu po prestéhovani do budovy

nové radnice

Adresa Popis k.u Cisla parcelni
Grabova vila, Na Soucasna budova Liben 25, 26

KoSince 502/1, P8 umc

Lowitav mlyn, U Historicka pamatka Liben 8,5/2,5/1

Ceskych lodénic 40, P8

Pozemek Ostatni plocha Liber 3704/1,3709/4, 69/5

* bude dodan presny mapovy podklad

A zda lze tento proces naplanovat tak, aby byl skutecné proveditelny (Casové a nakladové hledisko).

b.) Rozdéleni Nemovitosti a nasledny prodej oddélené ¢asti a uZivani zbylé ¢asti Méstskou

¢asti Praha 8

Posoudit: moZnost rozdéleni ¢asti (nebo vice ¢asti) Nemovitosti do samostatnych funkénich
celkl (pro takovy pfipad Zadame rozpracovat doporuceni k vytvoreni takovychto
samostatnych funkcnich celk( a posoudit ¢asovou narocnost procesu jejich rozdéleni).
Redlné se teda jedna o rozdéleni projektu NP na dva samostatné subprojekty; sidlo radnice a

komeréni ¢ast.

V této varianté je pottfeba zohlednit tyto skute¢nosti:

zda vibec je mozna takova varianta z hlediska legislativy (technické,
legislativni, pravni), existujicich smluvnich vztahd, vydaného
stavebniho povoleni a ¢asové posloupnosti procesu mozna,

pokud ano, tak jaké postupy jsou k tomu potieba, doporuceni
technického, stavebniho a pravniho feseni,

jak dlouho mzZe redlné trvat samotny proces rozdéleni projektu az
do konecné faze, tj. hotovy objekt radnice k nastéhovani.

finan¢ni vynos v pfipadé prodeje a/nebo pronajimani (v éasovém
obdobi 10 let od uzavieni ndjemnich smluv) takto vzniklych
samostatnych funkénich celk(; zadavatel Zada doporuceni takového
feSeni, které umoZzni maximalizovat vynos.




c.)

Soucasné posoudit moznosti rozvoje blizkého okoli ve vztahu zhodnoceni pozemki a budov
dostavénim polyfunkéni budovy Nova Palmovka, a zohlednéni vlivu okoli na hodnotu
pozemk( a budov.

A to i ve varianté v pfipadé pridruzeni dalSich 2 pozemk par. ¢. 3609 a 3610 k. u. Liben.
Nebot by v piipadé PPP, mohl sou¢asny objekt ziistat cely ve vlastnictvi v MC P8 a vedlejsi
pozemek by vytéZil s aktualné zvysujicim se koeficientu UP a tedy mnohem vy$&i HPP budouci
investor.

Déle je tfeba v této varianté zohlednit budouci vyuziti souéasnych pracovist dradu
(nemovitého majetku) poté, co po dostavbé budovy Radnice se cely Ufad presune do jedné
budovy s naslednou moznosti prodeje uvolnénych budov v majetku MCP8. Lze tento proces
naplanovat tak, aby byl skute¢né proveditelny (¢asové a nakladové hledisko).

| zde je potieba zohlednit finanéni moznosti MCP8 s piihlédnutim k zavazkim MC vi¢i tfetim
stranam, a tedy zvazit také r(izné zpUlsoby realizace:

e ve vlastni rezii Méstské c¢asti Praha 8,

e v partnerstvi s Magistratem HI. Mésta Prahy,

e v partnerstvi se soukromym(i) investory.

Dale je nutno zohlednit rovnéz otazku procesu prodeje samostatného funkéniho celku, tj.
Casti budovy podle zdkona ¢. 131/2000 Sb. Zakona o hl. mésté Praze. V ramci posouzeni se
také vyporadat s otazkou autorskych prav (licence), otazkou existujicich zaruk na dilo a
otdzkou verejnopravnich povoleni. Dale zadavatel vyZzaduje posoudit a doporucit proces
prodeje dle platné legislativy (zejm. s ohledem na nezbytnost ¢i vhodnost prodejniho procesu
prostiednictvi vybérového fizeni, osloveni potencionalnich zajemcl a pfipadné Gcast poradct
v oblasti prodeje podobnych nemovitych véci.) Je také nezbytné posoudit prodej rovnéz

z pohledu péce fadného hospodare a z pohledu verejné podpory.

Uplny prodej nedostavéné budovy NP

Posoudit: varianta Uplného prodeje nedostavéné budovy jako celku v¢. pozemk( (konkrétné
pozemky zapsané na LV ¢. 1711, k.. Liberi obec Praha, okres HI. mésto Praha: 4014/2 o
vymére 16.039 m2 a 4014/7 o vymére 343 m2) ,tak jak stoji a lezi (Uhrnkem)”“. V této
varianté chce zadavatel posoudit pravni potenciondlné problémové okruhy prodeje zejména
k prihlédnutim ke sporlim s byvalym generainim dodavatelem Metrostav Alfa s.r.o. a jeho
pfipadnym pohledavkam (napft. institut prevzeti majetku). Déle zadavatel potfebuje posoudit
otazku prodeje z pohledu zdkona ¢. 131/2000 Sb. Zakona o hl. mésté Praze. V ramci této
varianty posouzeni je potieba se vyporadat s otdzkou autorskych prav (licence), otazkou
existujicich zaruk na dilo a otazkou prevodu verejnopravnich povoleni. Déle doporucit a
navrhnout proces prodeje dle platné legislativy zejména s ohledem na nezbytnost i
vhodnost prodejniho procesu prostiednictvim vybérového fizeni, podminek takového VR,
osloveni potencionalnich zdjemcu a pfipadné uGcasti poradcl v oblasti prodeje podobnych
nemovitych véci. Opét je také nezbytné posoudit prodej rovnéz z pohledu péce fadného
hospodare a z pohledu verejné podpory.



’

d.) Demolice budovy a nasledné uzZivani pozemkt méstskou ¢asti Praha 8 (véetné ¢astecného
nebo uplného pronajimani)

Posoudit: finan¢ni naklady a mozny termin zbourani budovy, doporuceni vhodnych forem
zadavaciho fizeni pro zakazku na zbourani,

financni vynos v pripadé uplného pronajimani takto uvolnénych pozemki (v ¢asovém obdobi
10 let od uzavieni ndjemnich smluv, Zadame doporuceni zpUsobu, jak maximalizovat vynos).

Pozn:

Zadavatel zaroven pozZaduje, aby ve smlouvé posuzovatel upravil otdzku své odpovédnosti dle
ust. § 2950 o.z,, tj. za pfipadnou Skodu zplsobenou nelplnou nebo nespravnou informaci
nebo skodlivou radu, poskytnutou za odménu v zaleZitosti védéni nebo dovednosti
posuzovatele



