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Diivodova zprava

Dne 5. kvétna 2010 bylo Zastupitelstvem M¢estské ¢asti Praha 8 pfijato usneseni
¢. Usn ZMC 037/2010, kterym byl schvilen koncesni projekt vystavby ,,Centra
Palmovka®. V souvislosti s planovanou vystavbou uvedeného centra M¢éstské cCasti
Praha 8 a naslednym provozem je vhodné, aby byla zaloZena obchodni spole€nost, resp.
akciova spolecnost, ktera bude 100 % vlastnéna Méstskou Casti Praha 8.

Duvody, které svéd¢i pro vznik akciové spole€nosti jsou bliZze popséany v pfiloze ¢. 1
této ,.Divodové zpravy*, kterd pojednava o ,,Posouzeni vyhodnosti vytvofeni uéelové
organizace v souvislosti s realizaci multifunkéniho objektu ,,Centrum Palmovka®.

Prvotni financovani provozu akciové spole¢nosti je navrZzeno formou navratné Grocené
pujcky této akciové spole€nosti od Méstské ¢asti Praha 8.

Jak vyplyva z vySe uvedeného posouzeni, pfedmétem podnikani akciové spole¢nosti je
zejména vystavba a provoz ,,Centra Palmovka“.

Na zaloZeni akciové spolecnosti je navrzeno vlozit zakladni kapital ve vysi 2 mil K¢,
ve smyslu pfisluSnych ust. zdk. €. 513/1991 Sb., (Obchodniho zakonik), ve znéni
pozdéjsich predpisi.

Pokud jde o organy akciové spoleénosti, tak ve smyslu pfislusnych ustanoveni zadkona
131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdé&jsich piedpist, Rada Méstské Casti
Praha 8 plni funkci valné hromady akciové spole¢nosti, s tim, Ze ¢leny pfedstavenstva
a ¢leny dozor¢i rady zvoli valnd hromada.

Na ziklad¢ usneseni ¢. Usn RMC 0749/2010 Rady Méstské &asti Praha 8
ze dne 8. zafi 2010 schvalilo Zastupitelstvo Méstské ¢asti Praha 8 usnesenim ¢. Usn ZMC
086/2010 ze dne 22. zatri 2010 zamér zaloZeni akciové spole¢nosti Méstské ¢asti Praha 8
,Centrum Palmovka, a.s.”“ se sidlem na adrese Zenklova 35, 180 00 Praha 8 — Liben.
V souladu s 3. ¢asti bodem 3.1 usneseni ¢. Usn ZMC 086/2010 Zastupitelstva Méstské
asti Praha 8 ze dne 22. zafi 2010 predklada majetkovy odbor Utadu Méstské &asti
Praha 8 k projednani Radé Méstské casti Praha 8 navrh zaloZeni akciové spolednosti
Méstské ¢asti Praha 8 ,,Centrum Palmovka, a. s.*.
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Posouzeni vyhodnosti vytvoreni (celové organizace
v souvislosti s realizaci multifunkcéniho objektu ,,Centrum
Palmovka™

Ucelovou organizaci se pro UGéely tohoto dokumenty rozumi obchodni (akciova)
spole¢nost, zalozena Méstskou c¢asti Praha 8 za Ucelem vécného i formalniho
oddéleni administrace ¢astecné komercniho objektu Centrum Palmovka od bézné
agendy spojené s ¢innosti UFadu Méstské &asti Praha 8.

Takova ucelova spoleCnost (nékdy také nazyvana SPV - Special Purpose Vehicle)
je vobchodnim svété Castym pFistupem kfizeni a spravé projektové
orientovanych investic. V souCasné dobé je v CR uZivana i mnohymi
vefejnopravnimi subjekty mistni samospravy, zejména pro oddélenou spravu
majetku, ¢i samostatné cinnosti presahujici bézny ramec prace verejného
sektoru.

1 Scénar realizace bez Gcelové organizace

V tomto pfipadé se jednda o klasicky pFipad pofizovani a nasledného provozovani
dlouhodobého majetku. Centrum Palmovka bude budovdno a nasledné
zkolaudovano pfimo do majetku Hlavniho mésta Prahy, svéfeného do spravy
Méstské casti Praha 8.

Méstska Cast Praha 8 bude tento majetek vyuzivat jak ke své ¢innosti (sidlo
Ofadu), tak castecné pro komeréni ucely. V ramci komeréni ¢&innosti bude

Méstska cast Praha 8 poskytovat jednotlivym tifetim subjektlm pronajem
komerénich ploch na svij Gcet.

Rizeni sprdvy budovy a administraci najemnich vztahl bude provadét
vysoutéZeny soukromy partner. Soukromy partner bude také predkladat navrhy
tykajici se udrzby, aklidu a ostrahy objektu apod. Veskerd interakce s vybranym
partnerem v tomto scénafi bude Fesena prlmo na Urovni Méstska ¢asti Praha 8.
Ufad Méstské &asti Praha 8 . Bude tak pfimo resit zejména uzavirdni ndjemnich
smluv, vybér a vysoutéZeni dodavatell sluZeb pro cely objekt.

Ufad Méstské &asti Praha 8 tak bude smluvni stranou velkého poctu
partikularnich smiuv tyka]|c1ch se dodavek sluzeb a prondjmu prostor. Z velké
¢asti se bude Jednat o pronajem komercnich prostor a zajisténi sluzeb s nimi
souvisejici, coz nemd s &innosti samotného Ufadu Méstské &asti Praha 8,
potazmo ani s Cinnosti Mé&stské Casti Praha 8 jako takové spojitost.

Vtomto scéndfi se Méstskd c¢ast Praha 8 de facto stadva podnikatelem,
zajlstu3|c1m fungovani komer¢ni infrastruktury a prebira do své administrace
souvisejici smluvni vztahy. VeSkeré naklady a vynosy budou probihat pfimo
ucCetnictvim Méstské Casti Praha 8 a budou pfimo ovliviiovat jeji ekonomiku.
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2 Scénar realizace s ucelovou organizaci

Ve scénafi s UCelovou organizaci zalozenou Méstkou &asti Praha 8 je systémové,
aby jiz vystavba Centra Palmovka probihala do vlastnictvi této organizace a tak
se stala jejim hlavnim aktivem. V takovém piipadé pljde o fizeni a sledovani
logického celku - nové infrastruktury od jejiho pofizeni, po jeho provozni spravu.

Méstska Cast Praha 8 bude zakladatelem uclelové organizace, ktera ji bude
majetkové i organizacné podléhat. Urad Méstské Casti Praha 8 bude v Centru
Palmovka ndjemcem (Casti radnice) a bude Uclelové organizaci odvadét
prfimérené najemné a poplatky za sluzby, odpovidajici trznimu standardu.

Ucelovéd organizace bude poskytovat pronajl'maotelné plochy z ¢asti Uradu
Méstské c¢asti Praha 8, z Casti komerénim subjektum za relevantni najem. Ten
bude tvofit vynos ucelové organizace.

Rizeni sprédvy budovy a administraci najemnich vztahd bude provéadét
vysoutézeny soukromy partner. Interakci stimto partnerem obstara uUcelova
organizace, ktera také bude figurovat coby smluvni strana pro veskeré
dodavatele sluzeb i ndjemce. Ulelovd organizace tak na svij ucet a svym
jménem bude uzavirat smlouvy a Méstskd ¢ast Praha 8 tak bude odstinéna od
ryze komercnich aktivit.

Méstska Cast Praha 8 tak nebude smluvni stranou velkého podtu partikuldrnich
smluv tykajicich se dodavek sluzeb a prondjmu prostor. Z velké &asti se bude
jednat o pronajem komercnich prostor a zajiSténi sluzeb s nimi souvisejici, coz
nema s Cinnosti samotného Ufadu Méstské &asti Praha 8, potazmo ani s ¢innosti
Méstske Casti Praha 8 jako takové spojitost.

Rocni zisk generovany z rozdilu vynosi (z najmu) a nakladi (sluzby) U&elové
organizace bude moci byt zadrZen, nebo preveden na Méstskou ¢ast Praha 8.

Konkrétni uspofddani a nastaveni Ucelové organizace, zejména zplsob nabyti
budovy, pfipadné pljéky na vystavbu budovy od Mé&stské &asti Praha 8,
nastaveni dafového reZimu ndjmu Méstské ¢asti Praha 8 apod. bude tfeba
rozpracovat na zakladé struktury a ekonomickych parametr( vitézné nabidky.

3 Obecné financni toky v jednotlivych scénarich

z pohled’u hrubych Castek (bez vlivu dani) Ize agregované finanéni toky oznadit
zaostvejne, tzn., Ze 2éc(l)né z \éariant neni finan¢né vyhodnéjsi. Je v8ak tfeba zvazit
prubeh peneznich toku v prubéhu kazdého jednotlivého roku projektu.

V pfipad€ realizace bez Gcelové organizace je smluvnim partnerem primo
Méstska Cast Praha 8. Z toho vyplyva vyznamny pocet pohybd na Gétech Méstské
casti Praha 8 souvisejici s kazdomeési¢nimi p¥ichozimi platbami od jednotlivych
komerénich najemcd (kterych mohou v Centu Palmovka byt desitky) i odchozimi
platbami dodavatelim sluzeb.
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Naproti tomu ve varianté s UCelovou organizaci bude mésicné probihat jen
odchozi platba za najem casti radnice. Veskeré dalsi pohyby na uctech budou
kontrolovany Uucelovou organizaci. Na zakladé rocCni uzdvérky a rozhodnuti
zastupitelstva pak bude mozné prevést prebytky hospodareni Ucelové organizace
na ucty Méstské casti Praha 8.

4 Dafiové rezimy scénart a implikace pro M€

Jelikoz Ucelova organizace a Méstska ¢ast Praha 8 budou pro Ucely danovych
pfedpisl povazovany za ekonomicky a personalné spojené osoby, bude nutné
najemné stanovit na urovni najemného obvyklého v misté a dobé. Nelze tedy
uvazovat s tim, Ze by Méstské ¢ast Praha 8 uzivala ¢ast multifunkéniho objektu
bezplatné.

4.1 Dan z prijmu pravnickych osob (PO)

Bez Géelové organizace: Do zakladu dané z pfijm0 Méstské casti Praha 8
vstoupi na jedné strané vynosy z najemného a proti nim odpisy alikvotni ¢asti
multifunkéniho objektu (komeréni plochy). Rozdil ndkladl a vynosd bude zdanén
dani z pfijmu PO, jejimz pFijemcem je obec.

S Gcelovou organizaci. Do zédkladu dané& z pFijmd G&elové organizace vstoupi
na jedné strané vynosy z naJemneho a proti nim odpisy celého multifunkéniho
obJektu Rozdil ndkladd a vynosl bude zdanén dani z pfijmu PO, jejimz

pruemcem je obec pouze z ¢asti. Zde zavisi na budoucim nastaveni rozpoctového
uréeni dani.

Dalsim prvkem vstupujicim do porovnani mohou byt Groky z uveru/pUJcky od
Méstské ¢asti Praha 8, spojené s nabytlm majetku Géelovou organizaci. Ucelové
organizaci budou vstupovat Uroky z uUvéru do dafové G&innych nakladd a z
tohoto titulu se da v poclateCni fazi predpoklddat vykazovéani dafiové ztraty u
Ucelové organizace, kterd by se nasledné alespori ¢aste¢né uplathovala proti

zisku a tedy ani tento subjekt s velkou pravdépodobnosti nebude zpo&atku platit
daf z pFijma.

Pro uplnost je potfeba dodat, ze v pfipadé, Ze by prijem z pronajmu (zisk
z pronajmu) byl distribuovdn zpét na Méstské &asti Praha 8, bylo by nutno
pocitat se srézkovou dani z dividendy ve vysi 15%.

4.2 DPH
Bez Gcelové organizace: VySe DPH bude do zna&né miry zavisla na koeficientu

pro kraceni odpoctu DPH, ktery ma Méstskad ¢ast Praha 8 a na tom, zda bude
komeréni pronajem zdanovan DPH.
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Veskerd prijatéd pInéni (vystavba, facility management, energie), vztahujici se
k budové budou podléhat kraceni naroku na odpocCet DPH na vstupu. Pfijata
plnéni uréena k preddtovani (napf. preuctovani energie na najemce) bude mit
Méstska ¢ast Praha 8 plny narok na odpocet DPH.

PFi pofizovani budovy bude mit Méstska ¢ast Praha 8 po dobu 5 let od zafazeni
stavby povinnost upravovat odpocet DPH dle skute¢ného uzivani stavby. Uprava
probé&hne podle zmény vysledného koeficientu pro kréaceni DPH.

Za predpokladu nizkého koeficientu pro kraceni DPH na strané Méstské casti
Praha 8 tak nebude mozné uplatnit prakticky zadnou ¢ast DPH na vstupu ze
stavebnich praci. Pak by bylo vhodné neuplatfiovat DPH na vstupu vibec a
najemné na vystupu nezatézovat DPH.

S ucelovou organizaci: Na UcCelovou organizaci se vztahuji stejné zavéry, jako
Méstskou cast Praha 8, uvedenou vysSe, vcéetné nutnosti kraceni odpoctu DPH.
Ucelovd organizace vsak bude mit vyhodné&jsi koeficient pro kraceni naroku na
odpocet DPH, a tim i vysSsi narok na odpocet dané.

Najemné za cast objektu pronajimaného Méstské casti Praha 8 nebude
zdanovano DPH, nebot Méstska ¢ast Praha 8 (ackoliv je platcem dané) nepouZije
najem pro uskutechovani své ekonomické cinnosti.

Rozdil v koeficientu DPH u méstské ¢asti a soukromopravniho subjektu bude,
alespon z kratkodobého hlediska, rozhodujici, nebot se bude jednat o Usporu jiz
v prib&hu vystavby budovy a vzhledem k vysokému objemu investi¢nich nakladd
se bude jednat o vysoké ¢astky v absolutnim vyjadfeni.

4.3 Dan z nemovitosti

Bez Gcelové organizace: Centrum Palmovka bude ve viastnictvi hl. m. Prahy,
ve svéfené spravé Méstské Casti Prahy 8, a zaroveri bude stat na Gzemi hl. m.
Prahy, tudiz nebude podléhat dani ze staveb.

S uéelovou organizaci: Ulelové organizace bude odvadét daf z nemovitosti,
avsak vzhledem k tomu, Ze je stavba umisténa na katastralnim Uzemi Méstské
Casti Praha 8, bude pfijmem rozpoétu Méstské ¢asti Praha 8.

Z pohledu Méstské casti Prah 8 tak nema dari prakticky dopad.

4.4 Rozdil v dariovém dopadu na Méstskou ¢ast Praha 8

Obé varianty maji obdobné dopady do dafiovych povinnosti. Nejvyznamnéjsim
rozdilem je vySe naroku na odpofet DPH ze stavebnich praci a facility
managementu, kde UCelova organizace bude mit vyrazné vyhodné&jsi koeficient
pro kraceni naroku na odpocet DPH a vy$$i narok na odpocet dané. Dal$imi viivy
mohou byt dafl z pFijmu PO, kde sice Gielova organizace odvadi daf do statniho
rozpoctu, ale diky moZnosti uplatnéni dafiové ztraty minimalné v polate&nich
obdobich dari platit nebude aZz na pfipadnou daf z dividendy. Z ¢isté dafiového
pohledu ma varianta realizace projektu prostfednictvim Ucelové organizace
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vyrazné vy3$i potencidl pro dosaZeni dafiovych Uspor, neZ varianta provozovani
¢isté Méstskou Casti Praha 8.

5 Vyhody a nevyhody jednotlivych scénari
5.1 Realizace bez ucelové organizace
Vyhody:
o PFma kontrola veskerych smluvnich vztahd a hospodafeni Centra
Palmovka
e Hospodareni pfimo na ucet Méstské casti Praha 8
Nevyhody:

o NarUst agendy spojené s uzaviranim velkého mnozstvi ndjemnich smiuv a
smluv s poskytovateli sluzeb

o Cetné pohyby na Uc¢tech Méstské &asti Praha 8 spojené s mési&nimi
vyuétovanimi sluzeb, najmU a predfakturaci ndjemcd komeré&nich prostor

5.2 Realizace s ucelovou organizaci

Vyhody:
e Odstinéni Méstské casti Praha 8 od agendy spojené s ¢etnymi smluvnimi
vztahy
e Vyclenéni ,podnikatelského zaméru™ od jadra Cinnosti Méstské casti Praha
8
e Transparentnost samostatné projektové ekonomiky komercni budovy
e Moznost uplatnéni vyhodnéjsiho dariového rezimu pfi spravném nastaveni
rezimu Ucelové organizace
e Priméjsi kontrola majetku (ve viastnictvi icelové organizace Méstské ¢asti
Praha 8, nikoliv v majetku hl. m. Prahy)
Nevyhody:
¢ Nutnost zakladani a kontroly Ucelové organizace

6 Srovnani vyhodnosti obou pfistup(i
Z Cisté ekonomického hlediska prevazuji vyhody pouZiti Géelové organizace.

ZaloZeni Ucelové organizace bude generovat urdité naklady. Personalni zajisténi
provozu vsak dalsi na’roky neponese. V pripadé bez Uucelové organizace by
agenda byla pracovné stejné narocnd, jen by musela byt zajiStovana pfimo
pracovniky Ufadu Méstské ¢asti Praha 8.

PouZitim U(celové organizace také muUZe dojit k vyznamnym dsporam
prostrednictvim DPH.

Jak bylo feCeno, z organiza¢niho hlediska se de facto jednd o to, pod jakou

hlavickou budou ¢innosti vykonavény, a v tomto ohledu tedy nebude Ulelova
organizace generovat dodatecnou pracovni zatéz.
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7 Doporuceni vhodné varianty

Varianta s Ucelovou organizaci nabizi velky potencial pro vhodné nastaveni
organizace cinnosti Centra Palmovka i dafiového rezimu. Pri spravném nastaveni
Ucelové organizace tak Ize dosahnout vyraznych finanénich pfinosa.

Pouziti GCelové organizace pro vystavbu a provoz Centra Palmovka tak nabizi
pozitivni efekty, které prevazi nad negativy, a proto je =zalozeni ucelové
organizace racionalnim krokem.

Pouziti ucelové organizace pfrinese zejména transparentnost hospodareni Centra
Palmovka pfi odstinéni této castecné komercni aktivity od samospravného

poslani Méstské Casti Praha 8. Nezanedbatelna je rovnéz darnova Uspora, kterou
toto reseni nabizi.

V Praze dne:

Vypracoval:

podpis, razitko



