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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 schvalen koncesni projekt vystavby ,,Centra
Palmovka®“. V souvislosti s planovanou vystavbou uvedeného centra Méstské Casti
Praha 8 a naslednym provozem by bylo vhodné, aby byla zaloZena obchodni spole¢nost,
resp. akciova spolecnost, kterd bude 100 % vlastnéna Méstskou €asti Praha 8.

Duvody, které svédéi pro vznik akciové spole¢nosti jsou blize popsany v pfiloze této
»Duvodové zpravy“, kterd pojedndvd o ,Posouzeni vyhodnosti vytvofeni ucelové
organizace v souvislosti s realizaci multifunkéniho objektu ,,Centrum Palmovka“ «.

Prvotni financovani provozu akciové spole¢nosti by mélo jit formou navratné iroCené
pujcky této akciové spoleCnosti od Méstské casti Praha 8, kterou by mélo schvalit
Zastupitelstvo Meéstské ¢asti Praha 8.

Jak vyplyva z vyse uvedeného posouzeni, pfedmétem podnikani akciové spole¢nosti
by méla byt zejména vystavba a provoz ,,Centra Palmovka®.

Na zaloZeni akciové spole€nosti bude zapotiebi vloZit zakladni kapitéal ve vysi alespori
2mil K¢, ve smyslu pfislusnych ust. zak. ¢. 513/1991 Sb., (Obchodniho zakonik),
ve znéni pozd&jSich predpist, ktery po absolvovani nezbytného zakladaciho procesu bude
uvolnén zpét nove zaloZené akciové spolecnosti.

Pokud jde o organy akciové spole€nosti, tak ve smyslu pfislu$nych ustanoveni zakona
131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpisl, rada méstské Casti
plni funkci valné hromady akciové spole¢nosti. Dale bude zapotiebi zvolit pfedstavenstvo
a dozordi radu akciové spole¢nosti. Cleny piedstavenstva a &leny dozor&i rady bude volit
valn4 hromada.

Pokud Zastupitelstvo Mestské ¢asti Praha 8 schvali tento zamér mélo by dojit
k pripravé zakladatelské listiny, ktera musi zejména obsahovat ndzev spole€nosti, sidlo
a pfedmét ¢innosti, navrhovany zakladni kapital, pocet akcii, jejich jmenovitou hodnotu,
podobu v niZ budou vydany a dalsi naleZitosti, které stanovi cit. Obchodni zékonik.

Jednotlivé kroky souvisejici se zaloZenim akciové spoleCnosti budou piedloZzeny
finanénimu vyboru Zastupitelstva Méstské ¢asti Praha 8. Nasledné bude Zastupitelstvu
Méstské ¢asti Praha 8 predloZen vysledny materidl, kterym bude Zastupitelstvo Méstské
¢asti Praha 8 moci rozhodnout definitivn€ o zaloZeni akciové spole¢nosti ,,Centrum
Palmovka®.
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Posouzeni vyhodnosti vytvoreni Gcelové organizace
v souvislosti s realizaci multifunkéniho objektu ,,Centrum
Palmovka"

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

Takova uUcelova spoleénost (nékdy také nazyvana SPV - Special Purpose Vehicle)
je vobchodnim svété Castym pristupem kfizeni a spravé projektové
orientovanych investic. V sou¢asné dobé je v CR uzivdna i mnohymi
vefejnopravnimi subjekty mistni samospravy, zejména pro oddélenou spravu
majetku, ¢i samostatné cinnosti presahujici béZzny ramec prace verfejného
sektoru.

1 Scénar realizace bez ucéelové organizace

V tomto pripadé se jedna o klasicky pfipad pofizovani a nasledného provozovani
dlouhodobého majetku. Centrum Palmovka bude budovdno a nasledné
zkolaudovano prfimo 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
Ufadu), tak castecné pro komeréni ucely. V radmci komeréni ¢&innosti bude
Méstska cast Praha 8 poskytovat jednotlivym tfetim subjektim prondjem
komeré&nich ploch na svij Gcet.

Rizeni spravy budovy a administraci najemnich vztahl bude provadét
vysoutézeny soukromy partner. Soukromy partner bude také pfedkladat ndvrhy
tykajici se udrzby, Uklidu a ostrahy objektu apod. Veskera interakce s vybranym
partnerem v tomto scénafi bude fedena prlmo na Urovni Méstska ¢asti Praha 8.
Ufad Méstské &asti Praha 8 . Bude tak pfimo resit zejména uzavirdni ndjemnich
smiuv, vybér a vysoutéZeni dodavatell slufeb pro cely objekt.

Ufad Méstské &asti Praha 8 tak bude smluvni stranou velkého poctu
partikularnich smiuv tykaJ|C|ch se doddvek sluzeb a prondjmu prostor. Z velké
¢asti se bude Jednat o pronajem komerénich prostor a zajiSténi sluzeb s nimi
souvisejici, coZ nema s &innosti samotného Ufadu Méstské &asti Praha 8,
potaZzmo ani s Cinnosti Méstské ¢&sti Praha 8 jako takové spojitost.

Vtomto scéndfi se Méstskd d&ast Praha 8 de facto stava podnikatelem,
ZaJIStUJICIm fungovani komeréni infrastruktury a preblra do své administrace
souvisejici smluvni vztahy. Ve$keré naklady a vynosy budou probihat pFimo
ucetnictvim Méstské ¢asti Praha 8 a budou pfimo ovliviiovat jeji ekonomiku.
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2 Scénar realizace s icelovou organizaci

Ve scénafi s Ulelovou organizaci zaloZzenou Méstkou Casti Praha 8 je systémové,
aby jiz vystavba Centra Palmovka probihala do vlastmctw této orgamzace a tak
se stala jejim hlavnim aktivem. V takovém prlpade pUJde o Fizeni a sledovani
logického celku - nové infrastruktury od jejiho pofizeni, po jeho provozni spravu.

Méstska Cast Praha 8 bude zakladatelem Ucelové organizace, ktera ji bude
majetkové i organizaéné podléhat. Ufad Méstské Casti Praha 8 bude v Centru
Palmovka najemcem (Casti radnice) a bude Uucelové organizaci odvadét
primérené najemné a poplatky za sluzby, odpovidajici trznimu standardu.

Ucelova organizace bude poskytovat pronajimatelné plochy z &asti Ufadu

v s vz . v s . v s . o] 3 7.
Méstské casti Praha 8, z Casti komerénim subjektum za relevantni najem. Ten
bude tvorit vynos ucelové organizace.

Rizeni spravy budovy a administraci najemnich vztahd bude provadét
vysoutézeny soukromy partner. Interakci stimto partnerem obstard ucelova
organizace, ktera také bude figurovat coby smluvni strana pro veskeré
dodavatele sluZeb i najemce. Ulelovd organizace tak na svdj udet a svym
jménem bude uzavirat smlouvy a Méstska Cast Praha 8 tak bude odstinéna od
ryze komerc¢nich aktivit.

Méstska ¢ast Praha 8 tak nebude smluvni stranou velkého poctu partikularnich
smiuv ty'/kajicich se dodavek sluzeb a pronajmu prostor. Z velké éasti se bude
Jednat o pronajem komer¢nich prostor a zajiSténi sluzeb s nimi souvisejici, coz
nema s ¢innosti samotného Ufadu Méstské Easti Praha 8, potazmo ani s ¢innosti
Méstské Casti Praha 8 jako takové spojitost.

Ro¢ni zisk generovany z rozdilu vynosd (z najml) a nakladd (sluzby) ucelové
organizace bude moci byt zadrzen, nebo preveden na Méstskou ¢ast Praha 8.

Konkrétni usporadam a nastaveni Ulelové organizace, zejména zplsob nabyti
budovy, pripadné pu3cky na vystavbu budovy od Meéstské d¢asti Praha 8,
nastaveni danového rezimu najmu Méstské ¢&asti Praha 8 apod. bude treba
rozpracovat na zakladé struktury a ekonomickych parametrQ vitézné nabidky.

3 Obecné financni toky v jednotlivych scénafFich

Z pohledu hrubych castek (bez vlivu danl) lze agregované financni toky oznadit
za steJne tzn., Ze Zadna z variant neni finanéné& vyhodné&jsi. Je viak tfeba zvazit
prabéh penezmch tokl v pribéhu kazdého jednotlivého roku projektu.

V pfipadé realizace bez (celové organlzace je smluvnim partnerem pfimo
Méstska ¢ast Praha 8. Z toho vyplyva vyznamny pocéet pohyb( na Uctech Méstské
casti Praha 8 souvnseJ|C| s kazdomésicnimi pfichozimi platbami od jednotlivych

komercnich naJemcu (kterych mohou v Centu Palmovka byt desitky) i odchozimi
platbami dodavatellm sluzeb.
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Naproti tomu ve varianté s ucCelovou organizaci bude mési¢né probihat jen
odchozi platba za najem casti radnice. Veskeré dalSi pohyby na uctech budou
kontrolovany ucelovou organizaci. Na zakladé rocni uzavérky a rozhodnuti
zastupitelstva pak bude mozné prevést prebytky hospodareni Ucelové organizace
na ucéty Méstske casti Praha 8.

4 Dafiové rezimy scénaia a implikace pro MC

Jelikoz ucelova organizace a Méstska cast Praha 8 budou pro ucely dafiovych
predpisi povaZovany za ekonomicky a personainé spojené osoby, bude nutné
najemné stanovit na Urovni ndjemného obvyklého v misté a dobé. Nelze tedy
uvazovat s tim, Ze by Méstské Cast Praha 8 uzivala ¢ast multifunkéniho objektu
bezplatné.

4.1 Dan z prijmu pravnickych osob (PO)

Bez uUcelové organizace: Do zdkladu dané z piijm0 Méstské &asti Praha 8
vstoupi na jedné strané vynosy z ndjemného a proti nim odpisy alikvotni ¢asti
multifunkéniho objektu (komeréni plochy). Rozdil naklad a vynosd bude zdanén
dani z pFijmu PO, jejimz pFijemcem je obec.

S Gcelovou organizaci: Do zdkladu dané z pFjmQ G&elové organizace vstoupi
na jedné strané vynosy z nadjemného a proti nim odpisy celého multifunkéniho
objektu. Rozdil nakladd a vynosl bude zdanén dani z pfijmu PO, jejimz
prijemcem je obec pouze z ¢asti. Zde zavisi na budoucim nastaveni rozpoctového
urceni dani.

Dalsim prvkem vstupujicim do porovnani mohou byt Groky z Gvéru/pljcky od
Méstské Casti Praha 8, spojené s nabytim majetku G&elovou organizaci. U&elové
organizaci budou vstupovat Uroky z uUvéru do dafové UG&innych nakladd a z
tohoto titulu se da v pocatecni fazi predpokladdat vykazovani dafiové ztraty u
ucelové organizace, kterd by se ndsledné alespofi &aste¢né uplatfiovala proti

zisku a tedy ani tento subjekt s velkou pravdépodobnosti nebude zpodatku platit
daf z pfijma.

Pro Uplnost je potfeba dodat, Ze v pfipadé, Ze by ptijem z pronajmu (zisk
z pronajmu) byl distribuovédn zpét na Mé&stské Césti Praha 8, bylo by nutno
pocitat se srdzkovou dani z dividendy ve vysi 15%.

4.2 DPH
Bez icelové organizace: Vy$e DPH bude do zna¢né miry zavisld na koeficientu

pro kraceni odpoltu DPH, ktery ma Méstska ¢ast Praha 8 a na tom, zda bude
komercni pronajem zdafovan DPH.
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Veskera pfijaté pinéni (vystavba, facility management, energie), vztahujici se
k budové budou podléhat kraceni naroku na odpolet DPH na vstupu. Pfijata
plnéni uréend k preuctovani (napf. preuctovani energie na najemce) bude mit
Méstska cast Praha 8 plny narok na odpocet DPH.

PFi pofizovani budovy bude mit Méstska Cast Praha 8 po dobu 5 let od zafazeni
stavby povinnost upravovat odpocet DPH dle skutecného uzivani stavby. Uprava
probéhne podle zmény vysledného koeficientu pro kraceni DPH.

Za predpokladu nizkého koeficientu pro kraceni DPH na strané Méstské casti
Praha 8 tak nebude mozné uplatnit prakticky Zadnou c¢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 Ucelovou organizaci se vztahuji stejné zavéry, jako
Méstskou ¢ast Praha 8, uvedenou vyse, vCetné nutnosti kraceni odpoctu DPH.
Uéelova organizace viak bude mit vyhodné&jéi koeficient pro kraceni naroku na
odpocet DPH, a tim i vySSi narok na odpocet dané.

Najemné za cast objektu pronajimaného Méstské d&asti Praha 8 nebude
zdafiovédno DPH, nebot Méstskd ¢ast Praha 8 (adkoliv je platcem dané) nepouzije
najem pro uskutecnovani své ekonomické ¢innosti.

Rozdil v koeficientu DPH u méstské Casti a soukromopravniho subjektu bude,
alespori z kratkodobého hlediska, rozhodujici, nebot se bude jednat o tsporu jiz
v prub&hu vystavby budovy a vzhledem k vysokému objemu investiénich nakladd
se bude jednat o vysoké ¢astky v absolutnim vyjadfeni.

4.3 Dan z nemovitosti

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

S aéelovou organizaci: Ulelové organizace bude odvadét dan z nemovitosti,
avSak vzhledem k tomu, Ze je stavba umisté&na na katastralnim Uzemi Mé&stské
¢asti Praha 8, bude pfijmem rozpo&tu Méstské ¢asti Praha 8.

Z pohledu Méstske Casti Prah 8 tak nema dar prakticky dopad.

4.4 Rozdil v danovém dopadu na Méstskou ¢ast Praha 8

Obé varianty maji obdobné dopady do dafiovych povinnosti. Nejvyznamnéjsim
rozdilem je vySe ndroku na odpofet DPH ze stavebnich praci a facility
managementu, kde ucelova organizace bude mit vyrazné vyhodnéjéi koeficient
pro kraceni naroku na odpocet DPH a vy&i ndrok na odpolet dané&. Daldimi vlivy
mohou byt daf z pFijmu PO, kde sice Ulelovd organizace odvadi dat do statniho
rozpoCtu, ale diky moZnosti uplatnéni darfiové ztrdty minimalné v pocatecnich
obdobich dan platit nebude aZ na p¥ipadnou dafi z dividendy. Z &isté dafiového
pohledu ma varianta realizace projektu prostrednictvim u&elové organizace
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vyrazné vy$$i potencidl pro dosaZeni dafiovych Uspor, nez varianta provozovani
Cisté Méstskou casti Praha 8.

5 Vyhody a nevyhody jednotlivych scénari
5.1 Realizace bez udelové organizace
Vyhody: . )
e PFima kontrola veskerych smluvnich vztahu a hospodareni Centra
Palmovka
e Hospodareni pfimo na ucet Méstské casti Praha 8
Nevyhody:

e Néarlst agendy spojené s uzaviranim velkého mnozstvi ndjemnich smiuv a
smluv s poskytovateli sluzeb

o Cetné pohyby na Ultech Méstské &asti Praha 8 spojené s mési¢nimi
vyuctovanimi sluzeb, ndjmu a predfakturaci ndjemcl komerénich 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 ¢innosti Méstské ¢asti Praha
8

e Transparentnost samostatné projektové ekonomiky komeréni budovy
Moznost uplatnéni vyhodnéjsiho danového rezimu pfi spravném nastaveni
rezimu ucelové organizace

» Pfimeéjsi kontrola majetku (ve vlastnictvi Gcelové organizace Méstské ¢asti
Praha 8, nikoliv v majetku hl. m. Prahy)

Nevyhody:
e Nutnost zakladani a kontroly ucelové organizace

6 Srovnani vyhodnosti obou pristupt
Z Cisté ekonomického hlediska prevazuji vyhody pouziti Uelové organizace.

ZaloZeni UcCelové organizace bude generovat ur¢ité ndklady. Persondini zajisténi
provozu vsak daldi naroky neponese. V pfipadé bez Gcelové organizace by
agenda byla pracovné stejné narofnd, jen by musela byt zajistovana pfimo
pracovniky Ufadu Méstské &dsti Praha 8.

PouZitim (celové organizace také muiZe dojit k vyznamnym Uspordm
prostrednictvim DPH.

Jak bylo feCeno, z organizatniho hlediska se de facto jednd o to, pod jakou

hlavickou budou innosti vykondvany, a v tomto ohledu tedy nebude Géelova
organizace generovat dodatecCnou pracovni zatés.
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7 Doporuceni vhodné varianty

Varianta s ucelovou organizaci nabizi velky potencidl pro vhodné nastaveni
organizace cinnosti Centra Palmovka i dafiového rezimu. Pfi spravném nastaveni
Gcéelové organizace tak Ize dosahnout vyraznych finan&nich pFinosd.

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

Pouziti ucelové organizace prinese zejména transparentnost hospodareni Centra
Palmovka pri odstinéni této c¢astecné komeréni aktivity od samospravného

poslani Méstské Casti Praha 8. Nezanedbatelna je rovnéZ dariova Uspora, kterou
toto reseni nabizi.

V Praze dne:

Vypracoval:

podpis, razitko




