Ceské vysoké uceni technické v Praze
Fakulta stavebni

Véc: Vyjadreni zpracovatele odborného posudku ,Ekonomické posouzeni pronajmu a
koupé budov pro sidlo NKU* k tiskové zpravé CPI Group ze dne 8.3.2013

Dovolujeme si predlozit detailni vyjadfeni k tiskové zpravé CPI Group ze dne 8.3. 2013, kde
je zmifovan nami zpracovany odborny posudek. K jednotlivym odstavcum a tabulce uvadime
nasledujici:

K odstavci:

,V posudku CVUT vsak tato instituce sama poukazuje na nékolik z&sadnich pochybéni pri
vypoctech, je? ji byly dodany. ,Analyza nakladu CAPEX — Zprava pro NKU je zpracovéna
zjevné bez znalosti stavu konstrukci a vybaveni posuzovanych objektu (pro objekty SAP a
SAZKA). Domnivéme se, Ze naklady na vyménu, opravu dulezitych technologii a vyznamné
opravy jsou vyrazné podhodnoceny,” tvrdi CVUT ve své viastni zpravé pro NKU.”

.. uvadime nasledujici:

Uvedené dvé véty jsou vytrzeny z kontextu, v odborném posudku jsou uvedeny na strane 4,
v &asti NALEZ, v kapitole 2 Zhodnoceni piedanych podkladu. Pro vypoCty uvadéné v
posudku nebyly zminéné odhady CAPEX pouzity. Pro Uplnost by méla byt uvedena i
zhodnoceni dal$ich poskytnutych podkladu, kdy v posudku uvadime, ze:

e “Nabidky jsou zpracovany primérné, fada informaci musela byt pracovniky NKU
vyzadana dodateéné, rovnéZ byla vyzadana zpfesnéni a konkretizace nékterych
polozek.

» Zavérecna zprava z poptavkového fizeni na administrativni budovu pro sidlo NKU je
zpracovana kvalitng, prehledne véetné doloZeni veskerych zavéru vypocty.

» POSOUZENiI NAKLADU (EXPERTIZA) v nasledujicich 10 - ti letech spojené s
okamzitou koupi a budoucim uZivanim budovy SAZKY je zpracovano podrobné a
odborng, zjevné po podrobném mistnim Setfeni v budové a prostudovani podkladu.*

K odstavci:

“Dalsi nesrovnalost nachazi CVUT ve finanéni kalkulaci, ktera vychazi z varianty, kdy by
NKU v budové SAZKY vyuzivala pouze polovinu ploch. Urad kompletné spoctené naklady na
rekonstrukci budovy a jeji vybaveni totiz pouze vydélil dvéma. To vSak v praxi neni mozne,
co? doklada samo CVUT: ,Samoziejmé se predpokiada modernizace celé budovy, pokud jde
o zéasadni konstrukce, vybaveni a technickd a technologickéa zafizeni, neni moZné
rekonstruovat jen ¢ast budovy, tato varianta je tedy teoreticka,” uzavira CVUT ve své
zpravé.”

. uvadime nasledujici:
Uvedena véta je opét vytrzena z kontextu, je uvedena na str.7 posudku jako komentar k
Tab.3 Vypodet celkovych néakladi nabizenych objekti. Pro objekt Sazka je vypocet
celkovych nakladi proveden variantné — pro vyuziti celé budovy a pro vyuziti pouze
pozadovanych ploch. Posudek vychazel zrealného pfedpokladu vyuzZiti zbyvajici casti
budovy jinou statni organizaci.



K tabulce:

Prondjem
Tokovo -
Pofizeni pouiité budovy pfi vyuiiti nejnizsi
poloviny mozna
budovy nabidka
Aktualizované ndjemné 0 ol 166960000
Kupni cena 300 000 000 150 000 000 0
Investice (10 let) 98 080 000 49 040 000 0
Fit out (vybaveni) 31818 500 15909 250 0|
Provozni naklady 269 115 000 134 557 500 142 600 000
Inventar 7 500 000 3850000 0
Stéhovani 3 500 000 3 500 000 0
Celkovy naklad pofizeni 710013 500 | 356 856 750 309 560 000
s
Amortizace majetku Zcela chybi Zcela chybi .J'de e
pronajimatele
Rozdil pofizeni x prondjem | -400 453 500 -47 296 750 X

... uvadime nasledujici:

V fadku Aktualizované najemné uvadi CPI Group ¢astku 166960000 K&. Tato hodnota se
ale v zadném z podkladi nenachazi. V dokumentu Zakladni podminky najmu Il., Tokovo,
Jankovcova 2, Praha 7 ze dne 14.2.2013, Marissa West, a.s., jsou uvedeny hodnoty:

o Kratkodoba varianta pronajmu pro obdobi 12 — 15 mésicu : 19,9 mil. KC/rok,
coz by teoreticky znamenalo tzn. 199 mil.Ké za 10 roku (vsoucasné
pronajatych prostorach) - tato vy$e najemného nebyla vzhledem
k omezenému obdobi pronajmu na 12 — 156 mésicu povaZzovana za relevantni,

o Standardni varianta pro obdobi 5 nebo 7 rokl ve vysi najemného 25,7 mil.K¢,
tzn. 257 mil.Ké za 10 roku (723,55 m2 recepce a plochy v pfizemi, 5708,59
m2 kancelare v 5., 10-17.NP, 1724,62 m2 chodby, 413,5 m2 sklady, 40
parkovacich mist v garazich, 15 vnéjsich parkovacich mist) — tato varianta
byla pouZita pro ekonomické posouzeni,

o Ekonomicky optimalni varianta pro obdobi 5 nebo 7 rokd 23,3 mil.KE, tzn.
233 mil.Ké za 10 roku (723,55 m2 recepce a plochy v pfizemi, 5136,2 m2
kancelafe v 5., 10-17.NP, 1552,82 m2 chodby, 413,5 m2 sklady, 35
parkovacich mist v garazich, 12 vnéjsich parkovacich mist),

V upfesnéni nabidky — dopis ze dne 20.2. je uvedeno:
o roéni najemné pro kratkodobou variantu 19 899 996 Ké&/rok (soucasné
prostory, 56 vnitfnich a 19 vnéjsich parkovacich mist)

Provozni naklady ve vysi 142 6 mil. K& jsou uvedeny v tabulce v bez rozkladu a zduvodnéni.
Zpracovatel posudku mél k dispozici Uidaj o nakladech na sluzby ve vysi 17 068 115 K¢/rok
(bez DPH).



V tabulce postradame uvedeni zustatkové hodnoty budovy na konci hodnoceného
obdobi, kdy v pfipadé pofizeni vlastni budovy pro sidlo NKU zustane je$té znaéna
zUstatkova hodnota budovy ve vlastnictvi statu a mluze byt vyuzivana desitky let (Tab.5
v odborném posudku). Vzhledem k provedené modernizaci Ize uvazovat s minimalnim
poklesem trzni hodnoty budovy.

Z divodu pouziti nové predlozenych hodnot vyse najemného a ro€nich provoznich
nakladi v budové Tokovo jsou vysledky v poslednim radku tabulky uvedené v tiskové
zpravé CPI Group zavadéjici a nemajici souvislost s pivodné poskytnutymi daty.

Vzhledem k piedpokladanym vydajom CAPEX a uvazovanym nakladum na fitout (tzn.
obnova prvkl kratkodobé Zivotnosti) se snizi opotrebeni (amortizace) téchto konstrukci a
vybaveni, coz v disledku vede k nulovému narustu, pravdépodobnéji vSak snizeni
opotfebeni budovy jako celku béhem hodnoceného obdobi 10 roku. Dle znaleckého posudku
¢.141-1/2842/2013 ze dne 1.3.2013 o administrativni cené Sazky je opotfebeni vycisleno
analytickou metodou ve vysi 49,7313%. Po realizaci uvazované obnovy a vymeény konstrukci
a vybaveni (tzn. vydaje CAPEX a Fitout) Ize pfedpokladat snizeni opotiebeni.

Jako velmi prekvapivou Ize oznaéit nabidku CPI Group na sniZeni najemného, kdy
z puvodnich 45 mil.K& /rok (hrazenych NKU) nabizi slevu na 19,9 mil. Ké/rok za stejné
prostory, a v tiskové zpravé dokonce 16,7 mil.KE& /rok. Souéasti ceny dle zakona o cenach je
pfiméfeny zisk. Ten je pravdépodobné zahrnut ve snizeném najemném (CPIl Group zcela
jisté nebude dotovat provoz NKU). Nabizi se tedy otazka, zda CPI Group neuctovala nékolik
rokt NKU, resp. Ceské republice, ve vy$i najemného nepfiméfeny zisk (excessive profit).
V ekonomicky vyspélych zemich je zvykem takovou firmu zafadit na ¢ernou listinu, ktera ji
znemozni daldi uéast ve vefejnych soutézich. V nékterych zemich je takova forma
kriminalizovana (viz napf. zadavani vefejnych zakazek dalni¢nich staveb u Federal Highway
Administration v USA).

Zavérem lze konstatovat, ze argumentace CPl Group pouziva tvrzeni vytrZzenych
z kontextu odborného posudku a v uvedené tabulce, ktera méla dokladovat vyhodnost
najemniho vztahu v budové Tokovo, jsou uvedena data bez vazby na pfedlozené
nabidky.

V Praze dne 12.3.2013
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