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Navrh usneseni:

Zastupitelstvo mésta Brna

bere na védomi
— zavéry studie ,,Multikriteridlni analyza variant umisténi agendy Magistratu mésta

Brna, vyhodnoceni socio-ekonomickych ptinost objektu magistratnich sluzeb
metodou CBA“ zpracované spoleénosti PricewaterhouseCoopers CR s.r.0.

souhlasi

- se zdmérem nabyti akcii spoleénosti CD CENTRUM COMS, a.s., do které bude

od§tépeno jméni spole¢nosti CD CENTRUM, a.s., které na stran& aktiv
pifedstavuje zejména:
- pozemky p. €. 272/51 a 272/56 v k.i. Mésto Brno,

- smluvni a projektovou dokumentaci s vydanymi Gzemnimi rozhodnutimi a

stavebnimi povolenimi,

a to statutdrnim méstem Brnem samostatné, nebo spole¢né se spolecnosti
Brnénské komunikace a.s., a to v poméru odhadovanych podlahovych ploch
piinaleZejicich administrativni ¢asti budovy vii¢i odhadovanym podlahovym
plocham garaZi, které nepfindleZi k administrativni ¢asti budovy, ktery je nyni
odhadovan na 108 akcii pro statutarni mé&sto Brno a 57 akcii pro Brménskeé
komunikace a.s.,

uklada

Radé mésta Brna

zajistit zpracovani navrhu kupni smlouvy na odkup akcii spolednosti CD
CENTRUM COMS, a.s., a to ve spolupraci se spole¢nosti Brnénské komunikace
a.s.,

T:31.07.2018

zajistit zpracovani navrhu zakladatelského dokumentu spoleénosti CD CENTRUM
COMS, a.s., ktery bude pfijat po nabyti akcii, s dualistickym systémem vnitini
struktury, a to ve spolupraci s Brnénskymi komunikacemi a.s.,

T:31.07.2018

zajistit zpracovani znaleckého posudku na stanoveni ceny obvyklé pozemku p. &.
272/51 a 272/56 v k.4. Mésto Brno bez zohlednéni existence izemnich rozhodnuti
a stavebnich povoleni.

T: 15.08.2018

pfedloZit navrh kupni smlouvy na odkup akcii a zakladatelského dokumentu spolu
se souvisejicimi dokumenty, v ptipadé spoleéného nabyti akcii se spolecnosti
Brnénské komunikace a.s. véetn& navrhu na delegovani zastupce statutdrniho
mésta Brna na valnou hromadu spoleénosti CD CENTRUM COMS, as.
Zastupitelstvu mésta Brna

T:do 4.9.2018




Divodova zpriva

Zamérem statutdrniho mésta Brna (déle jen SMB) je realizovat vystavbu Centralniho objektu
magistratnich sluZeb (dale jen COMS) na pozemcich parc. & 272/51 a 272/56 v k.. Mésto
Brno, nyni ve vlastnictvi spole¢nosti CD CENTRUM, a.s. (ddle jen CDC). Vhodnost zaméru
vystavby nového centrdlniho objektu mésto provefilo zpracovanim ,Multikriteridlni analyzy
variant umisténi agendy Magistratu mésta Brna, vyhodnoceni socio-ekonomickych ptinost
objektu  magistratnich sluzeb metodou CBA®, kterou zpracovala spole¢nost
PricewaterhouseCoopers CR s.r.0. na podzim 2017, kdy analyzovala a porovnala dvé varianty
— ponechani agendy ve stavajicich prostorach (s pfedpokladem rekonstrukce objekti MMB do
pozadovaného energetického a technického standardu, tj. variantu 1) a pfemisténi agendy do
nového centralniho objektu pfi BeneSové ulici tj. variantu 2.

Primdrmim zijmem je maximaln€ navazat na existujici dokumentace a rozhodnuti, kterd
v priibéhu doby zajistil vlastnik pozemkd. ReSeny projekt je navrZen na dvou sousedicich
pozemcich v k.0. Mésto Brno o celkové vyméte 9 274 m?:

— pozemek parc. & 272/51 o vyméfe 6 357 m?

— pozemek parc. & 272/56 o vyméte 2 917 m?

Pozemky jsou umistény na néroZi ulic BeneSova a Kolist€, s piijezdem do objektu z ulice
Kolisté. Na pfedmétnych pozemcich ma spoletnost pfipraven projekt nazva CD PALACE,
ktery je rozdélen do dvou samostatnych objekti — stavba AB a stavba C. Objekt AB na
pozemku parc. & 272/51 o vyméfe 6 357 m? umoZni vybudovat ve 3 podzemnich podlaZich
cca 370 parkovacich mist a 9 nadzemnich podlaZi administrativni budovy s uzitnou plochou
kancelati 21 000 m?. Objekt C na pozemku par. & 272/56 o vyméfe 2 917 m? umo¥ni
vybudovat ve 3 podzemnich podlaZich cca 150 parkovacich mist a 8 nadzemnich podlazi
administrativni budovy s uZitnou plochou kancelati 12 000 m?. Nadzemni &4st objektu mé
tedy kapacitu 33 000 m? uZitné plochy a tipravy projektu dle potieb dle poZadavkd budouciho
wzivatele je moZno provést formou zmény stavby pfed dokonéenim. Celkovy pocet
parkovacich mist je dostate¢ny i pro potfeby funkce instituce celoméstského a nadméstského
vyznamu s potfebou uspokojeni vefejnosti a navitévniki, kdy normova potfeba na parkovaci
mista bude cca 340 aZ 350 parkovacich mist. Celkova kapacita objektu tedy je:

~ celkem uZitna plocha objekti AB + C 33 000 m?

— celkova podlaZni plocha 63 000 m?
— celkovy pocet parkovacich mist 520 mist

Cely projekt byl zatim zvaZovan a vyjednavani vedeno spoleéné SMB a spole¢nosti Brnénské
komunikace a.s. (dale jen BKOM), jelikoz se objekt sestavd jednak zadministrativni
nadzemni &asti, jednak z podzemniho parkovéani. Zajmem SMB bylo od pocitku vyuZit
odbornych zkuSenosti své dcefiné spole¢nosti BKOM a soudasné naplnit rozhodnuti RMB
RM6/01889 oznacené ,Pfiprava a finanéni zaji$téni vystavby parkovacich domid ve
vybranych lokalitach®, které bylo piijato dne 08.06.2011 na schiizi RMB &. R6/028, kterym
RMB rozhodla tak, Ze:

a) vyslovila souhlas s vybranymi lokalitami pro vystavbu parkovacich domi (déle jen PD),
b) v plisobnosti valné hromady BKOM, uloZila BKOM navrhnout moZnosti finanéniho
zajis§téni realizace PD,

¢) v pisobnosti valné hromady BKOM, uloZila pfedstavenstvu BKOM zajistit pfipravu a
realizaci vystavby PD.

O konecné struktute vlastniki rozhodnou organy mésta Brna, a to pfi rozhodovani o obsahu

smluvni dokumentace pro nabyti akci spole¢nosti CD CENTRUM COMS, a.s. (dale jen CD-
COMS).
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V prib&¢hu jednani s vlastnikem pozemki byla ze strany kupujicich, tj. SMB a BKOM
formulovana fada nezbytnych poZadavkl, bez kterych nelze pfistoupit k ndkupu pozemki a
zajisténi prav k projektim, a to zejména maximélni zaji$téni nabyti vlastnického prava
k pozemkiim a v3ech jejich soudasti a v§eho pfislusenstvi, véetn€ nabyti viech prav spojenych
s vydanymi rozhodnutimi a nabyti prav duSevniho vlastnictvi spojenych s projektovou
dokumentaci v§ech stupiili, na zakladé které byla rozhodnuti vydana.

V priibéhu jednéni sdélil CDC, Ze bylo zah4jeno odstépeni vSech aktiv spojenych s projektem
COMS (pozemky, rozhodnuti, projekty) do samostatné spole€nosti, coZ vyrazn¢ usnadni
zajisténi pfevodu vSech vySe uvedenych prav bez nutnosti zpracovani rozsdhlé smluvni
dokumentace (smlouva o koupi pozemkd, smlouva o pfevodu prav k jednotlivym projekttiim,
zména ucastenstvi ve spravnich fizenich — smlouva o pfevodu prav stavebnika apod.).

CDC pichodnotil plivodni nabidku a prodej odstépené spole¢nosti oznadil za jediné moZné
FeSeni, které je ochoten akceptovat.

CDC vyhotovil projekt odstépeni a uvefejnil jej v Obchodnim véstniku, proved! ocenéni
jméni spoleénosti CDC soudem ustanovenym znalcem atd. Tuto variantu oznacil CDC za
jedinou moZnou, samostatny ndkup pozemku a projektl vyloudil.

Postup formou nakupu akcii odstépené spole¢nosti CD-COMS predpoklada, Ze do majetku
spole¢nosti budou odStépena vyluéné aktiva souvisejici s realizaci vystavby budovy COMS,
tzn. pozemky a smluvni a projektova dokumentace s vydanymi povolenimi. SMB a BKOM
poZaduji nad ramec doposud vydanych povoleni dolozit ze strany prodavajiciho také
pravomocné rozhodnuti vydané ve stavebnim fizeni, na zaklad¢ kterého bude moZné zahdjit
provadeén{ stavby jakéhokoliv doposud nezahijeného stavebniho objektu, ktery je uveden
v aktualizovaném Uzemnim rozhodnuti zroku 2013, & zménit stavbu jakéhokoliv jiz
zahajen¢ho stavebniho objektu do jeho podoby uvedené v aktualizovaném tuzemnim
rozhodnuti z roku 2013 a stavbu kaZzdého stavebniho objektu uvedeného v aktualizovaném
tzemnim rozhodnuti z roku 2013 na zékladé takového rozhodnuti vydaného ve stavebnim
fizeni dokon¢it a dosdhnout povoleni k jeho uZivani, to vie véetné v takovém stavebnim fizeni
ovefené projektové dokumentace (déle téZ jen ,,Rozhodnuti o zmén&*).

Hodnota od§té€pované ¢asti jméni spole¢nosti CDC dle znaleckého posudku &. 87-6/18, soudni
znalec Ing. Franti§ek Prodélal, Ph.D. ¢&inf ke dni zpracovani znaleckého posudku (24.04.2018)
170.086.000 K¢&.

Zakladni kapitd] nastupnické spoletnosti (CD-COMS) bude &init 165.000.000 K& a bude
rozvrZzen na 165 ks akcii na jméno v listinné podob€ o jmenovité hodnoté 1.000.000 K¢&.
Pokud bude spoleCnost CD-COMS nabyvéana spoledné statutdrnim méstem Bmem a
spole¢nosti Brn¢nské komunikace a.s., bude odkup akcii realizovan v pomé&ru 108 : 57 (SMB
: BKOM). Tento pom¢ér je navrZen podle uvaZzovanych velikosti podlahovych ploch nadzemni
¢asti budovy COMS (kancelate), kterd bude vyuZivana SMB a podzemni ¢asti budovy COMS
(garaZe), ktera bude vyuZivana BKOM a zéroveri tak, aby odpovidal celkovému poctu akecii.

Celkové platebni podminky dle soudasného stavu jednani jsou tyto:

— 139 mil. K¢ bude vyplaceno po pfevodu akcii za podminky neexistence omezeni na LV
k pozemktm (pfedpoklad do 30.09.2018),

— 31 mil. K¢ po doloZeni Rozhodnuti o zmé&né (prozatim pfedpoklad do dvou let), pfi¢emz
pfi neziskdni Rozhodnuti 0 zmé&né ve shora uvedené dob¢ zanikne ndrok na zaplaceni 31
mil. K¢&.

Navrh celkové ceny odpovid4 hodnoté jméni stanovené znaleckym posudkem provedenym

pro potieby odstépeni uvedeném vyse a jde tedy o fakticky soucet hodnot pozemkii, projekti

a rozhodnuti. Tato navrhovand cena je také ov&fovdna vlastnimi posudky v rozsahu

poZadovaném (zpracovini due diligence (DD) spole¢nosti CD CENTRUM, as. (ICO

26234122) v souvislosti s projektem rozd&leni oditépenim, a to vrozsahu finandni DD,
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dafiové DD a pravni DD, znalecky posudek na stanoveni hodnoty jméni oditépované
spolecnosti CD CENTRUM COMS, a.s. a stanoveni ceny obvyklé jejich akcif).

Pro velky rozsah je ptiloha A) ,,Multikriteridlni analyza variant umisténi agendy Magistratu
mésta Bma, vyhodnoceni socio-ekonomickych piinost objektu magistratnich sluZzeb metodou
CBA* uloZena k nahlédnuti.
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B) Postup nabyti pozemki p.¢. 272/51 a 272/56 v k.i. Brno Mésto formou nakupu
akcii spole¢nosti CD CENTRUM COMS, a.s.

1) Popis aktualniho stavu

Béhem jednani s prodavajicim tj. spoleénosti CD CENTRUM, a.s. (dale jen CDC), byly ze
strany kupujicich, statutdrniho mésta Brna (dale jen SMB) a Brnénské komunikace, a.s. (déle
jen BKOM) formulovany nezbytné pozadavky, bez kterych nelze pfistoupit k nakupu pozemki
a projektl, a to zejména maximalni zaji§téni fadného nabyti nejen vlastnického prava
k pozemkum, ale zejména k jejich soudastem a pfisluSenstvim, véetné nabyti vSech prav
spojenych s vydanymi tizemnimi rozhodnutimi a stavebnimi povolenimi, a kone¢né nabyti prav
z projektovych dokumentaci, na zékladé kterych byla ziskana povoleni vydana.

Zajisténi pievodu vSech vySe uvedenych prav sebou pfinaselo nutnost zpracovani rozsahlé
smluvni dokumentace (smlouva o koupi pozemki, smlouva o pfevodu prav kjednotlivym
projekttim, pfipadné dodatky ke smlouvam o vyhotoveni projektii co do opravnéni ke zménam
projektt, zména ucastenstvi ve spravnich fizenich — smlouva o pfevodu prav stavebnika apod.)
a nésledné nutnost schvalit veSkeré smlouvy na strané prodavajiciho i kupujicich. Kromé
samotné naro¢nosti zpracovani této dokumentace s sebou tento postup pfinasel i pomémné
vysoké riziko opomenuti nebo chybného prevodu nekterého z vyse uvedenych prav.

SMB a BKOM v priibéhu vyjednavani trvaly na disledné realizaci vSech pravnich kroku
k zajisténi vyse popsanych prav. V navaznosti na tato jednani prodavajici vznesl poZadavek na
vyclenéni pfedmétnych aktiv do samostatné spolecnosti formou odstépeni Casti majetku
spole¢nosti CDC do nové spole¢nosti CD CENTRUM COMS, a.s. (dile jen CD-COMS) a
nasledného odkupu akcii této spole¢nosti SMB a BKOM. CDC vyhotovil projekt odSté€peni a
uvefejnil jej v Obchodnim véstniku, provedl ocenéni jmeéni spole¢nosti CDC soudem
ustanovenym znalcem, atd. Tuto variantu ozna¢il CDC za jedinou moZnou, samostatny nakup
pozemki a projektd vyloucil.

Postup formou nakupu akcii odstépené spolecnosti CD-COMS piedpoklada, Ze do majetku této
spolec¢nosti budou odstépena vyluéné aktiva souvisejici s realizaci vystavby budovy COMS.
Témito aktivy jsou:

- pozemky parc. ¢. 272/51 a 272/56, oba v k.. Mésto Brno (dale také jen projektové
pozemk}’),

- smluvni a projektova dokumentace s vydanymi povolenimi: tj. zejména pravomocnym
UR &. 136 zroku 2005, pravomocnym stavebnim povolenim zroku 2005; a dile
pravomocnym UR ¢&. 226 z roku 2013, kterym se méni UR &. 136 a pravomocnou zménou
stavby pfed dokon&enim na podkladu tohoto UR & 226.! O zménu stavby pred
dokondenim prozatim poZadano nebylo.

Bylo zhodnoceno, Ze varianta nakupu spolecnosti s sebou pfinasi vyhody ve formé snazsiho
postupu pfi realizaci projektu (CD-COMS) ¢i lepsi zajisténi prav k projektové dokumentaci.

! Soudasti pfevodu jsou i dal§i povoleni, napf. stavebni povoleni na dil&i stavebni objekty. Sougasné se jedna o
né&kolik desitek smluv na zhotoveni projektovych dokumentaci a dalgich praci spojenych s projektovou
pfipravou.
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Nakup pozemkii Nakup spole¢nosti CD-COMS
Vyhody + nejsou prevzaty skryté zavazky | + jedna smlouva
k véfitelim odst€pované spolecnosti | + jeden veiejny zadavatel v nasledné

CD-COMS vystavbé (bez nutnosti pfenctovavat
+ neni ruCeni za dluhy rozd¢€lované | ndklady a uzavirat smlouvu o
spole¢nosti CDC vystavbe)

+ procesni néstupnictvi ve spravnich
fizenich bez nutnosti predkladat listiny
o ptevodu prav stavebnika

+ snaz8i kontrola tcetnictvi a vSech
pripadnych skrytych zavazkl
spojenych s pozemkem

+automaticky prechod veskerych prav
z projektové dokumentace

+ pfechod ptipadnych dalsich prav
(napf. narokt zvad) i za dobu pied
vznikem odstépence, apod.
Nevyhody | - 2 vefejni zadavatelé v nasledné | - ptipadné prevzeti skrytych zdvazka

vystavbe k veéfiteliim odstépované spolecnosti
- naslednou vystavbu zat€Zuje nutnost | CD-COMS
prubéZného pfeuctovavani nakladd, | - ru€eni za dluhy rozd€lované

pficemz konecné vyuctovani se | spole¢nosti CDC
realizuje aZ po vystavbé

- nutnost od pocatku rozdélit budovu
COMS na jednotky a uzaviit smlouvu
o vystavbé mezi SMB a BKOM

- nutnost prfedkladat ve spravnich
fizenich listiny o pfevodu prav
stavebnika

2) Budouci fungovani COMS

Je pfedpokladano, Ze po pievodu akcii budou spoleénost CD-COMS spravovat spoleéné SMB
a BKOM jako jeji spoleénici. Za timto udelem budou pfijaty nové stanovy, které budou
reflektovat navrZzeny zptisob spravovani spoleénosti CD-COMS. Je ptedpokladano, Ze CD-
COMS bude jako zadavatel realizovat vystavbu objektu magistratnich sluZeb.

Byla téZ uvaZovana varianta, Ze pfed zahajenim vystavby bude spole¢nost CD-COMS zrusena
a jeji jméni pfevedeno na nékterého ze spoleénikti — SMB nebo BKOM, pfipadné na oba. Tento
postup vSak pfinasi nasledujici dusledky:
- pfevod jméni na spole¢nika je pfedmétem srazkové dané spole¢nika (zdklad dané je
hodnota jméni poniZena o prokéazanou pofizovaci cenu) a dané z nabyti nemovitych véci
z hodnoty nemovitosti, ktera je -pfevodem jméni pfevadéna,
- s pfeménou spolecnosti pfevodem jméni na spolecnika jsou spojeny dalsi naklady v
podobé¢ sepisu potiebnych listin, znaleckého posudku, apod.,
- pokud by bylo jméni pfevadéno pouze na jednoho ze spoleéniki (SMB nebo BKOM),
bylo by nutné fesit vzajemné vyrovnani,
- pokud by jméni bylo pfevadéno na oba spole¢niky, bude nasledn€ nutné fesit, jakym
zpisobem se budou podilet na investiénich nakladech, jak se budou néklady
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pteactovavat, kdo bude vystupovat v pozici zadavatele, bude nutné uzaviit smlouvu o
vystavbé apod.

Proto se v soucasné dobé¢ jevi jako efektivnéjsi varianta zachovani spole¢nosti CD-COMS,
ktera bude provadét vystavbu.

Nasledné¢, po dokonéeni vystavby budovy COMS se nabizi n€kolik variant postupu:

a) CD-COMS bude nadale vlastnéna SMB a BKOM a bude provozovat objekt COMS

- predpoklad bez dalsiho dafiového zatizeni na strané spoleénikli, vyjma zatiZeni
v podobé€ dané z piijmu a dale srazkové dané z piipadného rozdéleného zisku u SMB
(BKOM osvobozen),

- predpoklada se uzavieni nijemni smlouvy k uzivani objektu COMS po vystavbé
mezi SMB (BKOM) a CD-COMS,

- oba subjekty budou spole¢nosti CD-COMS platit najem, kterym bude primarné
splacen Gvér financujici banky,

- pokud CD-COMS bude platcem DPH, pak najem bude navic zatiZzen DPH, na druhé
stran¢ bude moZné provadét odpocet DPH na vstupu,

- BKOM mize zaroveni fungovat jako spravce cCasti objektu COMS (garazi),
v souladu se strategii parkovani SMB.

b) CD COMS fuzi splyne s BKOM: BKOM bude vlastnit, SMB bude v ndjmu
- s pfeménou spole¢nosti flizi jsou spojeny dalsi naklady v podob¢ sepisu potfebnych
listin, znaleckého posudku, apod.

c¢) CD COMS bude zruSena a majetek pfeveden na jméni SMB a BKOM

- varianta likvidace ¢i pfevodu jméni na spolecnika,

- pfevod jméni na spolecnika je pfedmétem srazkové dan¢ spole¢nika (zdklad dan¢ je
hodnota jméni poniZena o prokézanou pofizovaci cenu) a dan€ z nabyti nemovitych
véci z hodnoty nemovitosti, ktera je pfevodem jméni pfevadéna,

- s pfeménou spole¢nosti pievodem jméni na spolecnika jsou spojeny dalsi naklady
v podob€ sepisu potiebnych listin, znaleckého posudku, apod.

d) CD COMS bude rozdéleno mezi stavajici spole¢niky (SMB a BKOM)

- varianta delimitace objektu mezi spole¢niky, které nebude spojena s likvidaci ¢i
pfevodem jméni,

- po ukonceni investi¢ni akce a kolaudaci by doslo k rozdéleni stavby na jednotky,

- nasledn€ by doslo k rozdéleni CD COMS na dvé spole€nosti tak, aby BKOM
vlastnil jako dcefinou spolecnost vlastnika podzemni jednotky a SMB vlastnilo jako
dcefinou spole¢nost vlastnika nadzemni jednotky — k tomu lze dospét —vicero
zpusoby (vzdanim se vymeény akcii pfi rozsté€peni, sménou akcii pii odstépeni,
kombinaci téchto postupd fakticky pfi oditépeni se sloucenim ¢asti CD COMS
s garaZzemi do BKOM atp.),

- vlastni rozdé€leni CD COMS formou odstépeni se vznikem nové spole¢nosti nema
daiiové dopady ani u dané z pfidané hodnoty, ani u dané z pf{jmu, nebot ob¢
jednotky si nesou s sebou historické ceny,

- dari z nabyti se podle stavajici legislativy pfi pfeméndch (s vyjimkou pfevodu jméni
na spolecnika) nevybira,

- je podstatné mit na zfeteli, Ze jakékoliv transakce v budoucnosti by mély byt
provadény v cenach obvyklych, vztazenych k cennym papirtim, pfi¢emz konkrétni
situaci nelze nyni pfedjimat, nebot’ neni znamé, jaky je pomér cen obvyklych obou
spole¢nosti; obecné lze uvést, Ze akcie by mély byt pfevadény resp. vyporadany
navzijem tak, aby to bylo v zasadé shodné s diisledky jejich vzajemného prodeje.
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Pro tiplnost se dodava, Ze bez zpracovani finanéniho modelu budouciho fungovani celé firmy
(alespot zakladni byznys plan), at’ jiz bude budova fungovat jako jedna stavba nebo bude
rozdélena na jednotky, nelze zaujmout konkrétn&j§i stanovisko. Z pohledu DPH a DPPO
povede kazda ze zvazovanych variant k odlisnym finanénim dopadiim a miiZe se jednat o
vyznamné ¢astky. Finanéni model by mél byt sestaven jako dlouhodoby, s vyhledem delSim,
nez 10 let od provedeni stavby, nejlépe pro celou dobu planovaného umotovani dveru.

Po vzijemném porovnani vSech shora uvedenych mozZnosti, pii stanoveni kritérii
jednoduchosti, efektivity postupu, hospodarnosti a zajisténi odborné podpory se jevi jako
nejvhodnéj$i moznost shora uvedena jako pismeno a), nebot’ nebude treba po odkupu
spole¢nosti dalSich majetkovych dispozic, vystavba objektd bude v kontinuité s jejich
uZivanim, coZ je podstatné zejména pii stanoveni finan¢niho modelu a jeho daniovych
dopadech, coz bude zékladem i pro jednani o tvéru. U¢ast BKOM bude garanci odborné
zpusobilosti bez nutnosti samostatného smluvniho zajiSténi externim subjektem.

3) Hodnota CD-COMS, kupni cena akcii a platebni podminky

Hodnota odstépované ¢asti jméni spole¢nosti CDC dle znaleckého posudku &. 87-6/18, soudni
znalec . ¢ini ke dni zpracovani znaleckého posudku (24.04.2018)

170.086.000 K¢.

Zakladni kapital nastupnické spole¢nosti (CD-COMS) bude ¢init 165.000.000 K¢ a bude
rozvrzen na 165 ks akcii na jméno v listinné podobé o jmenovité hodnoté 1.000.000 K¢. Odkup
akcii bude realizovan v poméru 108 : 57 (SMB : BKOM). Tento pomér je navrZzen podle
uvazovanych velikosti podlahovych ploch nadzemni ¢asti budovy COMS (kancelate), ktera
bude vyuzivana SMB a podzemni ¢asti budovy COMS (garaZe), ktera bude vyuzivana BKOM
(a zarover tak, aby odpovidal celkovému poctu akcii).

Kupni cena akcii bude posouzena zvlast.

V pfipad¢ splnéni vSech podminek odkupu akcii a schvaleni odkupu ZMB bude kupni cena
¢init celkem 170 mil. K¢, a to za deklarovanou kvalitu prodavané spole¢nosti CD-COMS, ktera
spoCiva (i) v projektovych pozemcich (ii) v projektové dokumentaci, na zéklad€ které lze
realizovat zamér SMB a BKOM k vystavbé COMS, pfi¢emZ prodavajici doloZi pravomocnym
Rozhodnutim o zméné (jak je definovano dale) pravé tuto kvalitu, jinak nebude kupni cena
vyplacena v plné vysi.

Proto SMB a BKOM poZzaduji nad ramec doposud vydanych povoleni doloZit ze strany
prodavajiciho také pravomocné rozhodnuti vydané ve stavebnim fizeni, na zakladé kterého
bude mozné zah4jit provadéni stavby jakéhokoliv doposud nezahéjeného stavebniho objektu,
ktery je uveden v aktualizovaném tzemnim rozhodnuti z roku 2013, & zménit stavbu
jakéhokoliv jiz zahajené¢ho stavebniho objektu do jeho podoby uvedené v aktualizovaném
uzemnim rozhodnuti z roku 2013 a stavbu kazdého stavebniho objektu uvedeného v
~- aktualizovaném tzemnim rozhodnuti z roku 2013 na zaklad¢ takového rozhodnuti vydaného
ve stavebnim fizeni dokoncit a dosdhnout povoleni k jeho uZivani, to vie véetné v takovém
stavebnim fizeni ovéfené projektové dokumentace (dale téZ jen ,, Rozhodnuti 0 zméné®).

Celkové platebni podminky dle soucasného stavu jednani jsou tyto:

a) 139 mil. K¢ bude vyplaceno po pfevodu akcii za podminky neexistence omezeni na
LV k pozemkim (pfedpoklad do 30.9.2018),

b) 31 mil. K& bude vyplaceno po doloZeni Rozhodnuti o zméné& (prozatim predpoklad
do dvou let),
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pti¢emz pii neziskani Rozhodnuti o zméné ve shora uvedené dob¢ zanikne narok na zaplaceni
31 mil. K&.V piipadé neziskani Rozhodnuti o zméné do dohodnutého data (ptedpoklad 2
roky) zanikne narok na zaplaceni 31 mil. K¢.

Jinymi slovy, pokud prodavajici do uréitého data nedoda pravomocné povoleni zmény stavby
pted dokongenim, na zakladé kterého bude CD-COMS schopen zahdjit realizaci vystavby
budovy COMS v podobé UR ¢&. 226, zaplati Mésto Brno pouze cenu, kterd odpovida hodnoté
projektovych pozemkd.

Dle aktualné platného Gzemniho planu miZe byt maximalni vyméra hrubé podlazni plochy
(nadzemni) do 9.678 m?, nebot na &4sti dotéenych pozemkd (p. & 272/51) se nachdzi plocha
s funkénim vyuZitim SJ — stavebni plocha o velikosti 4.399m?, kdy mira stavebniho vyuZiti
tohoto pozemku (IPP) ¢ini v minimalni a maximalni hranici 1,5-2,2 (2,2*4399=9.677,80). Neni
viak vylouéeno, Ze by byla udélena z IPP vyjimka pro okolni zastavbu, vylouceni zapocitavani
proluk v zastavbé, zlepSeni podminek vyuzivani okolnich budov, apod.

Hodnota projektovych pozemki bez existence jakychkoli povoleni bude znalecky ovéfena.

Cisté matematicky vypodet pfes vyméru zastavitelné plochy (4.399 m?) vede k tomu, Ze cena
za 1m? v ptipadé, Ze bude celkova cena 139.000.000,- K&, &ini ¢astku 31.598,- K¢&, pii pfepodtu
na podlahovou plochu pfi vyuZiti horni hranice koeficientu zastavitelnosti &ini cena za m?
14.363,- K¢&. V takové cené neni zohlednéna moZna vystavba podzemni budovy garaZi, ani
zbytkova vymeéra pozemku, ktery nelze zastavét.

4) Piedpoklidany postup pfi predklidini zaméru odkupu akcii spolecnosti CD-
COMS volenym orginim mésta Brna:

A. Zaimér odkupu akcii bude predloZen ke schvaleni ZMB dne 19.06.2018, z toho
vyplyvaji dalsi terminy piedlozeni materialu do:
- Komise investiéni RMB dne 07.06.2018
- Komise majetkové RMB dne 11.06.2018
- RMB dne 12.06.2018

Ptedlozi: Ol MMB

Vécny obsah materialu:

- informace o postupu (informace viz vyse),

- popis procesu pfevzeti spolecnosti CD-COMS (viz bod B.),

- seznam potfebnych dokumentu, a to:

a. kupni smlouva k akciim CD-COMS

protokol o notafské uschové
znalecky posudek pro ocenéni jméni CD-COMS
posouzeni ceny akcii
posouzeni ceny projektovych pozemki bez platnych povoleni

(vlastni dokumenty budou pfipravovany na ZMB, které se ma konat v mésici zafi
2018, nicmén¢ seznam dokumentt bude soudasti jiz Cervnového materialu)

o oo o

Termin finalni podoby materialu: 04.06.2018
B. DalSi realizované kroky

V pfipadé¢ schvaleni zdméru ZMB bude nutno finaln€ dokoncit dohodu mezi CDC, SMB a
BKOM a jako podklad provést tyto dalsi kroky:

Ze strany CD CENTRUM, a.s.:
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- zapis odstépené spolecnosti do obchodniho rejstiiku (ptedpoklad ervenec/srpen 2018),

- zpfistupnéni Gcetnictvi spolecnosti CDC, pfedani podkladil zpracovateli ,,due diligence*
dle jeho pozadavk,

- vyhotoveni seznamu véfiteltt CDC k datu 1.1.2018 a k datu pfevodu akcii,

- prohlaSeni véfitell, Ze jejich zavazky vici CDC byly uspokojeny,

- vypofadani zastavniho véfitele, jehoz zastavni pravo vazne na projektovych pozemcich,

- prohlaseni vlastnika spole¢nosti CD-COMS, Ze ruci za pfipadné skryté zavazky, které
by mohly byt v budoucnu z titulu ruéeni vii¢i spole¢nosti CD-COMS uplatnény,

- uvsech smluv k projektové dokumentaci zajistni uzavieni dodatki s autory s uvolnénim
autorskych prav ve smyslu moZnosti nakladat s projektovou dokumentaci viemi
potiebnymi zplisoby (zména, nevyuZziti ¢asti projektové dokumentace apod.).

Ze strany statutarniho mésta Brna:

- duediligence (pravni, finan¢ni, dafiové), na zakladé podkladi poskytnutych spolec¢nosti
CDC,

- smlouva o spolupraci mezi SMB + BKOM,

- posouzeni obvyklosti kupni ceny akcii CD-COMS,

- posouzeni ceny projektovych pozemki bez platnych povoleni,

- pfiprava kupni smlouvy k akciim,

- pfiprava novych stanov spole¢nosti CD-COMS, které budou reflektovat specifika
vztahu SMB + BKOM.

Ze strany Brn€nskych komunikaci a.s.:

- projednani v organech spoleénosti (valna hromada, pfedstavenstvo, dozoréi rada), a to
jak samotné koup¢, tak i novych stanov spole¢nosti CD-COMS, které budou reflektovat
specifika vztahu SMB + BKOM.

C. Navrh odkupu akcii bude predloZzen ke schvaleni ZMB dne 04.09.2018. Terminy
predloZeni materialu do KI RMB, KM RMB a RMB budou dopiesnény.
PiedloZi: SMB (v zastoupeni O MMB) + BKOM

Vécny obsah materidlu: podklady, dokumenty a doklady (viz vy$e). Smlouva o spolupraci
bude predloZena na témz zasedani ZMB jako samostatny, tomuto bodu pfedfazeny material.

Termin findlni podoby materialu: 31.07.2018
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Multikriteridini analyza variant umisténi agendy MMB, vyhodnoceni socio-ekonomickych pfinosu
nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

Seznam zkratek

COMS Centrélni objekt magistratnich sluzeb

CR Ceska republika

EPS Elektrick4 pozarni signalizace

ESOB Energeticky stitek obalky budovy

EU Evropska unie

FTE Pocet zaméstnanci pfepocteny na plny pracovni ivazek (Full-time equivalent)
ICT Informaéni a komunikaéni technologie

IT Informaéni technologie

MKA Multikriterialni analyza

MMB Magistrat mésta Brna

Naftizeni Naftizeni vlady ¢. 361/2007 ve znéni natizeni vlady ¢. 93/2012 Sb.
N/A Nedostupny nebo neaplikovatelny udaj

N/R Neni relevantni

PwC PricewaterhouseCoopers Ceska republika, s.r.o.

SM Brno Statutirni mésto Brno

Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2010/31/EU ze dne 19. kvétna 2010
Smérnice 2010/31/EU o energetické naroénosti budov a smérnice Evropského parlamentu a Rady
2012/27/EU ze dne 25. fijna 2012 o energetické naro¢nosti

USKP Pamatkovy katalog Narodniho pamatkového tistavu

VZ Vefejna zakazka

ZZVZ Zékon ¢&. 134/2016 Sb., o vefejnych zakazkach

ZKB Zékon ¢&. 181/2014 Sb., o kybernetické bezpeénosti
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Multikriterialni analyza variant umisténi agendy MMB, vyhodnoceni socio-ekonomickych prinost
nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

Manazerské shrnuti

Cil projektu

Cilem projektu bylo vypracovani:

. analyzy zhodnocujici dvé mozné varianty umisténi agendy Magistratu mésta Brna (dale ,MMB*):

- Varianta 1: zachovéani agendy MMB ve stavajicich objektech
- Varianta 2: centralizace sluzeb MMB do nové centralni administrativni budovy na BeneSové ulici
(Centréalni objekt magistratnich sluzeb, dale ,,COMS*).

. analyzy socio-ekonomickych pfinost nového objektu magistratnich sluzeb.

Nas pristup

Projekt sestava ze dvou na sebe navazujicich analyz:

1. multikriterialni analyza porovnavajici vihody a nevyhody ponechéani vybranych agend ve stavajicich
objektech (dale jen ,varianta 1) a pfemisténi agend do nového centrdlniho objektu (déle jen
yvarianta 2%)

2. hodnoceni socioekonomickych pFinosi s pouZitim metody Cost Benefit Analysis.

Za ucelem provedeni téchto analyz jsme nejprve shrnuli zikladni skuteénosti, které se tykaji obou variant,
definovanych ze strany MMB (ij. dostupné podklady, charakterizovali jsme pfedmétné objekty a shrnuli
skuteénosti, které v této fazi pfipravy zaméru povazujeme za podstatné pfi realizaci kazdé z danych variant).

MMB se ¢leni na odbory, které zajistuji prostfednictvim vedoucich odborti svéfené tkoly (agendy) na tseku
statni spravy a samospravy. Vykon téchto agend je rozmistén na tzemi mésta Brna do vice neZ patnacti
objekti, které jsou z pievazné vétsiny ve vlastnictvi MMB.

Magistrat Brna zvazuje realizovat investi¢ni zamér a postavit novou budovu — COMS. Pro vystavbu
nové budovy se uvazuje lokalita v centru mésta nachazejici se na brnénské okruini t¥idé na pomezi ulic
Benesova a Kolisté. Jedna se o existujici projekt tzv. objektu CD PALACE, jehoZ soufasnym vlastnikem
pozemkd je spole¢nost CD Centrum, a.s. (d¥ive pozemky ve vlastnictvi Cesky drah).

Pro fGcely porovnani variant bylo ze strany MMB definovano sedm hlavnich objektd: (Malinovského
nam. 3, Dominikanské nam. 3, Husova 3, 5 + 12, Koli§té 19, Kounicova 67). Z nasledné diskuse a dodateénych
podkladii vyplynula potfeba ¢aste¢né zohlednit i dal$i objekty s administrativnimi provozy, s jejichz
stéhovanim se poéita pfi varianté 2 (Kounicova 67a, Sumavska 35, Anenska 10). V aktualnim stupni ziméru
se dle informaci MMB neuvaZuje s dal§imi objekty pro pfipadné stéhovini zaméstnanci do COMS. Kromé vyse
uvedenych deseti objektil tedy zddné dalsi budovy nejsou pfedmétem multikriteridlni analyzy ani CBA. Celkove
by se tento investi¢ni zAmér dotykal zhruba 1.200 zaméstnancii Gfadu.
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Multikriteriaini analyza variant umisténi agendy MMB, vyhodnoceni socio-ekonomickych piinosd
nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

Potfeba Fesit centralizaci agend MM B do nového objektu vychazi zejména z nésledujicich principii:

. dostupnost a piivétivost poskytovanych sluZeb pro obéany zejména v diisledku prostorové roztfisténosti
pracovist magistratu;

. stavajici nepfiznivy stav objekti MMB, neumoziiujici plnéni legislativnich poZadavkd a norem na budovy
s administrativnim provozem;

o vysoké provozni vydaje, dané technickym stavem objektl, a potfeba znacénych investi¢nich nakladii na
kompletni rekonstrukce stavajicich objekti.

. efektivnost a kvalita poskytovanych sluzeb spolu s nevyhovujicim pracovnim prostfedim pro

zaméstnance magistratu.

33

Multikriterialni analjjza variant umisténi agendy MMB a hlavni zjisténi

Vy$e uvedené principy jsme rozpracovali do péti hodnoticich kritérii (a podkritérii) pro multikriterialni
analyzu, kterym jsme po odsouhlaseni ze strany MMB piifadili pFislusné vahy.

Dostupnost sluZeb pro obéany
Dopravni dostupnost

1. Privétivost pro obéany 25% o L
Bezbariérova obsluZnost
MoZnost parkovani
. . Efektivnost vykonu sluzeb — procesni
2. Efektivnost a kvalita 20% nastaveni, produktivita prace :

poskytovanych shuzeb MMB B -
Kvalita poskytovéni sluzeb

Pracovni podminky pro zaméstnance

. Provozni a technické aspek 10%
3 peicty ’ Vybavenost/sluZby pro zaméstnance
. . . Vysledek finan¢ni analyzy (Cista
4. Ekonomické a finanéni aspekty 35% soudasna hodnota)
Soulad s poZadavky na energeticky
. L standard dle EU pozadavkii
5. Environmentalni aspekty 10% T :

Kvalita vnitinfho Klima v souladu
s platnymi legislativnimi pozadavky

Tabulka 1 Shrnuti péti kritérii pro multikriteridlni analyzu a jejich vah

Nésledng jsme provedli vyhodnoceni jednotlivych aspektii na ziklade pétistupfiové Skaly toho, jak pfislusné
varianta naplituje dané kritérium. Tam, kde existovaly kvantitativni charakteristiky, jsme vyuZili pomérového
srovnani, vpfevainé vitSiné je ovSem analjza zaloZena na kvalitativnich charakteristikach, popsanych
v kapitole 5.

Vysledky multikriteridlni analyzy pro jednotliva kritéria shrnujeme v nasledujicim pi¥ehledu.

Varianta 1 Varianta 2

Vysledky potadi - celkem

Privétivost pro obdany

Kvalita poskytovanych sluzeb MMB

Ekonomické a finanéni aspekty

Environmentéini aspekty

Tabulka 2 Shrnutf vijsledky multikriteriaini analyzy pro jednotlivg kritéria
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Z celkového hodnoceni obou variant vychazi lépe varianta 2 (tj. varianta centralizace agend MMB
a vybudovani nového COMS). Varianta 2 je vyhodnocena 1épe ve étyfech kritériich z celkového poctu
péti definovanych kritérii, a to z nasledujicich ddvoda:

ja

Varianta 2 pfinasi Gspory celkovych nakladi pro obfany mésta (doprava za nejvyuzivanéj§imi agendami
a Casové tispory). Vyhodou je skute¢nost, Ze obéan mé moZznost vyfidit agendy spojené s vyfizenim Zivotni
situace na jednom misté,

Zatimco varianta 1 zahrnuje jak objekty v centru mésta, tak objekty, které se nachézeji mimo pési
dochazkovou vzdalenost, lokalita nového objektu (COMS) je umisténa v sousedstvi centralniho
dopravniho uzlu.

COMS napliiuje poZadavky plné bezbariérovosti, kterd je u stavajicich objektit feSena pfevazné
provizornim zpdsobem.

Existence parkovacich mist pfimo v daném objektu, které zajistuji dostateCnou kapacitu pro
navstévniky izaméstnance MMB a minimalizuji z&vislost na dostupnosti parkovacich mist na jinych
parkovistich.

Eliminace €asové neefektivnosti spojené s pohybem zaméstnanci (cesta a ¢as) mezi stavajicimi
objekty (dle hrubych odhadi jednotlivych odborit MMB se v priméru jedné o cca 5 % pracovni doby). Na
druhou stranu je nutné uvést, Ze i nadale bude dochézet k pfesunim zaméstnanci mezi objekty, nebot se
steéhovani do nového objektu netyka v§ech Gtvari.

Z pohledu kvality poskytovanych sluzeb piedstavuje centralizace agend v novém objektu vyznamny
prostiedek v pFibliZzeni vefejné spravy co nejvice obéaniim.

Z celkového poétu 10 hodnocenych stavajicich objekti MMB (varianta 1) pouze jeden objekt
nevyzaduje komplexni revitalizaci. Kvalitativni standard novych budov, projektovanych jako
administrativni objekty a vyuZivajicich nové technologie, je neporovnatelny s budovami souc¢asnymi.
Pfedevsim se jedna o poZadavky na dispozice kancelaiskych prostor, technologickou droveri, vybavenost
objektu stavebnimi objekty apod. To se tyki také pinéni poZadavki na kvalitu vnitfniho klimatu
a souladu s pozadavky Nafizeni.

Dosud vyuzivané objekty MMB svym charakterem (a s omezenimi vyplyvajicimi z pamatkové ochrany)
ani po kompletni rekonstrukci neumoZnuji dosaZeni parametri budov s téméf nulovou spotfebou
energie.

Novy objekt umoziiuje rozsifeni nabidky sluZeb, zkvalitnéni prostiedi a sjednoceni standardu pro
viechny zaméstnance MMB.

Z pohledu realizace varianty 2 lze pfedpokladat, Ze vétS§ina zaméstnancii bude zmény podporovat, nebot
se jedné o zjednoduseni a Gsporu jejich ¢asu. Nicméné na druhou stranu lze pfedpokladat uréitou averzi
zaméstnancl ke zméné (v disledku zvyklosti).

Vyjimkou je ekonomické kritérium, které vychdzi pFiznivéji v pFipadé varianty 1 (ponechéani vikonu
vefejné spravy ve stavajicich objektech):

Celkové investi¢éni naklady varianty 1 jsou odhadovany ve vy$i 1 155 900 000 K¢ bez DPH. Celkové
investiéni vydaje varianty 2 jsou odhadoviny ve v§§i 1 680 650 000 K¢ bez DPH. Varianta 1 je
z pohledu investi¢nich nakladii o 524 mil. K¢ levnéjsi.

Naopak provozni vydaje jsou niZ$i u varianty 2 (absolutni ¢astka i cena za 1 m?). Celkové provozni

vydaje u varianty 2 jsou oproti varianté 1 niz$i o 23% (v pfepoctu na 1m? plochy se jedna o roéni sniZeni
037%).

Varianta 1 Varianta 2 % Rozdil
Celkové provozni naklady za rok 35930 685 K¢ 27563 180 K& 23,3%
Podet metra plochy 25 601 m? 31057 m2 N/A
Roéni provozni naklad na 1 m2 plochy 1404 K¢ 888 K¢ 36,8%

Tabulka 3 Srovnavact tabulka provoznich vjdajil u variant 1 a 2 (zdroj dat: MMB)

Cista soucasna hodnota je v uvaZovaném obdobi 10 let zaporna pro obé varianty. Varianta 1 je v tomto
kritériu hodnocena Iépe, nebot jeji &ista soudasna hodnota je - 1 589 082 526 K&, coz 0 8 %
priznivéjsi hodnota nez u varianty 2.
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Doporuéeni na zakladé vysledkii multikriterialni analyzy

Zvysledkii provedeného hodnoceni doporuéujeme uvazZovat o realizaci varianty 2, aviak za
pfedpokladu, Ze:

. bude pfedem zpracovana analyza persondlnitho a procesniho nastaveni (uspofadini) a umisténi
jednotlivych agend v ramci planového objektu. (tj. neptijde o prosté st€hovani).

Vysledky analyzy by mély zejména vymezit a nastavit procesni uspofadani vdaném objektu

(napt. front a back office a posloupnosti pfi vyfizovani Zivotni situace obfana na jednom misté) a k tomu

nastavit organizaéni rozloZenti (potfebny pocet zaméstnancili na vykon vefejné spravy).

Vzhledem ktomu, Ze se jednd o vystavbu nového objektu, kitery ma pfedpoklady pro zavedeni novych
technologii, mél by byt kladen diiraz na nastaveni IT systéml takovym zplisobem, aby podporovaly vikon
agendy a zajiStovaly adekvatni automatizaci a elektronizaci podpiirnych procest. Je nutné poznamenat, Ze byt
se uvazuje o stéhovani (dislokaci) stavajiciho po¢tu zaméstnanct, lze uvaZovat o potencialu Gspor.

Cost Benefit Analyza a socioekonomické dopady

Cista souéasna hodnota

. Cista soudasna hodnota je v uvaZovaném obdobi 10 let u obou variant zaporna.

. Varianta 1 je vtomto sméru hodnocend 1épe, nebot jeji ¢istdA soufasnd hodnota
je 1589 082 526 K¢.

. Varianta 2 vykazuje zapornou ¢istou hodnotu ve vysi - 1 724 315 628.

Diskontovana doba navratnosti

Ani jedna z uvaZzovanych nevykazuje pozitivni kumulativni soudet diskontovanych penéZnich tokti. Znamena to,
7e ani jedna z variant nema finanéni navratnost. Tato skuteénost neni pro projekty uskuteéiiované
vefejnou spravou vyjimkou, nebot primarnim cilem vetejné spravy neni generovat zisk. Nicméné i projekty
financované z vefejnych prostredkit by mély pfinaset pozitivni socio-ekonomické efekty, tak aby investice a jeji
vySe byly ospravedlnitelné.

NiZe uvadime hlavni oblasti, u kterych lze pfedpokladat pfinosy zplsobené centralizaci agend (varianta 2)
v jednom objektu. Jedna se o nasledujici potencialni oblasti:

1. Efektivni ufad z pohledu obcana,

2. Uzemni rozvoj v misté stavajicich objektii MMB,

3. Dopad na Zivotni prosttedsi,

4. MMB jako atraktivni zaméstnavatel.
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1 Uvod a cile

Tuto zpravu vypracoval PricewaterhouseCoopers Ceska republika, s.r.o. (déle jen ,PwC*) pro Magistrat mésta
Brna (dale jen ,MMB*) za podminek stanovenych ve smlouvé ze dne 13. fjna 2017 (dale jen ,Smlouva®).

Tato zprava byla vypracovana za celem poskytnuti poradenskych sluzeb MMB spodivajicich ve vypracovani
analyzy zhodnocujici 2 varianty umisténi agendy MMB a v analyze socio-ekonomickych pFinosti nového objektu

magistratnich sluzeb.

Cilem této zpravy je v souladu se smlouvou poskytnout pinéni v nasledujicich oblastech:

Oblast Plnéni
Multikriteriadlni Vypracovani multikriteridlni analyzy variant umisténi agendy MMB na zakladg
analyza hodnoceni 2 variant
1) ponechini agendy ve stavajicich objektech,
@ 2)  pfemisténi agendy do nového centralniho objektu magistratnich sluzeb).
Analjza obsahuje identifikact vyhod a nevjhod obou variant, definici méiitelného

posouzeni dopadii obou variant (nastaveni kritérii hodnoceni) a vyhodnoceni
obou variant s doporucenimi.

Cost benefit « Vypracovani hodnoceni socio-ekonomickych p¥inostt 2 variant s pouzitim
analyza metody CBA.
Analjza obsahuje identifikaci projektu, technickou analjzu a analjzu poptdvky,
finanéni analjzu podle metody diskontovanych tokit hotovosti, ekonomickou
@ analyzu, citlivostni analjzu, analjzu rizik a shrnuti vysledkit vyhodnoceni
jednotlivgch variant za pouZiti metody CBA.

Tato zprava obsahuje informace, které byly ziskiny od MMB, jak je uvedeno ve zpravé. PwC neni opravnéna
zjistovat spolehlivost téchto zdrojh ani provéfovat takto poskytnuté informace. PwC proto nedava zadné osobé
(s vijimkou MMB na zakladé této Smiouvy) z4dné zaruky jakéhokoli druhu, pokud jde o pfesnost nebo tplnost
této zpravy.

Od prosince 2017, do kterého jsme pracovali pro Géely této zpravy, jsme pro vedeni MMB neprovadéli Zadnou
praci, ani jsme u vedeni negzjistovali Z4dné skutecnosti. Zprava nezahrnuje pfipadné dopady udalosti
a okolnosti, které vznikly nebo informaci, které vysly najevo aZ po tomto datu. Nevyjadfujeme se Zadnym
zplisobem k tomu, zda v pfipadé, Ze bychom takovou préci nebo dotazovéani provadéli, by tato skuteénost méla
na zpravu vyznamny vliv.

Tato zprava je zdvéreénym shrnutim vykonanych praci a pfedanych vystupti. Zohlediiuje pedklady, poskytnuté
ze strany MMB do 8. listopadu 2017 a obsahuje vypofadani komentéii ze dne 10. listopadu 2017. Zprava byla
zrevidovand a upravend na zakladé vaSich pfipominek uvedenych v e-mailech, které jsme obdrZeli dne
4. prosince a 7. prosince 2017.

Upozoriiujeme Vas na dilezité pfipominky tykajici se rozsahu nasi prace, ucelu, pro ktery maji byt nase rady
pouZity, a naSich vychodisek a omezeni, pokud jde o informace, ze kterych vychéazeji nase rady uvedené v této
Zprave.

S vyjimkou pfipadii uvedenych ve Smlouvé a s vyhradou v ni stanovenych podminek nejste opravnéni davat
kopie této zpravy k dispozici tfetim osobdm. PwC nepfijimd Zidnou odpovédnost viiéi jakékoli osobé
(s vyjimkou MMB podle této Smlouvy) za vypracovani této zpravy. Proto bez ohledu na formu jednéani — at jde
o smlouvu, civilni delikt nebo jinou situaci — a v rozsahu p¥ipustném z hlediska platného prava PwC nepfijima
odpovédnost Zddného druhu a odmita jakoukoli odpovédnost za disledky jednéni jakékoli osoby (s vyjimkou
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MMB podle této Smlouvy) nebo za jakdkoli rozhodnuti, kterd né€kdo uéinil nebo neuéinil na ziklad& takové
zZpravy.

V piipadé jakychkoliv dotazi ohledné dokumentu, prosim kontaktujte zéstupce PwC ve véci této smlouvy,
Karla Pibala (karel.pubal@pwec.com).
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D 4 A\ Ad
2 Nas pristup
2.1 Postup zpracovani analyjzy

Pfistup uplatnény pfi vypracovani multikriterialni analyzy variant umisténi agendy MMB a vyhodnoceni socio-
ekonomickych pfinosit nového objektu magistratnich sluZzeb metodou CBA je zaloZen na provéfenych
metodologiich, postupech a zkugenostech spoleénosti PricewaterhouseCoopers Cesk4 republika, s.r.o.

Projekt je zpracovan v nasledujicich krocich:

Kritéria uréujici pro 1. Finanéni analyza
posuzovani a podle metody
porovnani obou variant diskontovanych toki
hotovosti
2. Vypodet
ekonomickych
ukazateli

1) Popis 4) Finanéni 3) Citlivostni 6) Shrnuti
a

uvazovanych analyza. vysledkii,
variant ekonomicka analyza rizik doporudeni

analyza

1. Ponechéni agendy ' Hodnocent dopadu

ves tavajicth . obou variant na zvolené CBA, pro w.u'mntu
objektech | kritérium ( podle nového objektu
2. Premisténi do vyznamnosti piifazené nll:fimhﬂdl
nového centralniho | kazdému kritériu). stuze
objektu na ! Porovnani
BeneSové ulici - avyhodnoceni variant
| s vyuzitim MKA

Obrazek 1 Postup zpracovani MKA a CBA podle metodik PwC

Prvni tfi kroky se tykaji multikriterialni analyzy obou vybranych variant, které podrobné pfedstavujeme
a charakterizujeme v kapitole 3.

Dalsi tfi kroky se tykaji vyhodnoceni socio-ekonomickych p¥inosit nového objektu magistratnich sluZeb
s vyuZitim metody analyzy nakladd a p¥inosi (tzv. Cost — Benefit Analysis, dale ,,CBA“). Toto vyhodnoceni
vsouladu se zadanim primarné zpracujeme pro variantu 2 (Centralni objekt magistratnich sluZeb, dale
~COMS®), stim, Ze pro porovnani vyuZijeme nékteré skutefnosti, které se tykaji i varianty stavajiciho
uspotadani agend MMB v riiznych objektech.
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2.2 Poskytnuté podklady

V priibéhu projektu byly prostiednictvim MMB poskytnuty nasledujici podkladové materialy, které byly
k dané problematice v minulosti zpracovany:

Pro variantu 1 Pro variantu 2

Podklady MMB:

ii.

1ii.

Hruby odhad vyse stavebnich ndkladii celkové
rekonstrukce objekti MMB.

Dopravni dostupnost objekti pro Kklienty
MMB.

Podklady k analyze variant umisténi agendy

i

1i.

iii.

Popis ,Centralni objekt magistratnich
sluzeb®.

Popis ,Projekt PALACE CD v Brné (2016)“.
Tabulka ,Pfedpokladané roéni provozni
naklady dle funkce vyuZiti prostor®.

MMB za Odbor vnitinich véci. iv. Studie dislokace do PALACE CD — obrazova
iv. Objekty MMB — moZné rekonstrukéni zasahy dast (2016).
ke sniZeni energetické naroénosti budov. v. Centralni objekt magistratnich sluZeb -
v. Dopravni dostupnost objektd pro klienty oteviené otazky. Zpracovano na zakladé
MMB. porady primitora mésta Brna ze dne
30. 10. 2017.
’ ; Dal$i podklady a studie -
i.  Stanoveni obvyklé ceny 4 nemovitosti Husova i Dokumentace spoleénosti CD CENTRUM,
3, Husova 5, Kounicova 67, Kolisté 19 (2009). a.s. ke stavebnimu povoleni — projekt
ii. Odborné technicko-ekonomické posudky k 8 o,PALACE CD¥ textovd a obrazova cast
budovim MMB (04 — 05/2013). (2004).
iii. Souhrnna zprava - Budovy Magistratu mésta ii. PALACE CD Brno - BeneSova ulice -
Brna (04 — 05/2013). Piirucka pro nijemce a Priivodce k projektu
iv. Technicko-ekonomicka studie montaze a vybaveni Interiéri a praceli
administrativnich budov Magistratu mésta obchodii (Anor 2004).
Brna (2014). iii. PALACE CD — STAVBA1 - objekt ,A“; ,B%;
v. Znalecky posudek ¢. 791/2016 o cené zjisténé STAVBA 2 — objekt ,C“. Dokumentace pro

pozemKu pare. &, 271, jehoZ soudasti je stavba

oblanské vybavenosti ¢é. p. 624 pii ul
Malinovského namésti 3 (2016).

Tabulka 4 Piehled poskytnutych podkladil

PwC

iv.

tzemni fizeni a vydani rozhodnuti o zméné
tzemniho rozhodnuti (2013).

Provéfeni a optimalizace vyuZiti ploch pro
pracovi§té samospravy mésta Brna —
Doplnéni stavebniho programu analyza
potieb a plosnych poZadavki pro pracovisté
se sidlem Dominikanské nam. 1 a Husova 2
(2015).

Provéfeni wvyuZiti ploch pro pracovisté
samospravy meésta Brna (nedatovano).
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2.3 Vychozi predpoklady

Pfi multikriteridlni analjzy variant umisténi agendy MMB jsme vychazeli z nasledujicich pfedpokladdi, které
jsou zaloZeny na zadani této analyzy a informacich poskytnutych ze strany MMB. Témito pfedpoklady a jejich
naplnénim se v analyze dale nezabyvame z pohledu hodnoceni, respektive multikriteriilni analyzy jednotlivych
variant.

PwC

Piedmétem této analyzy je porovnani dvou variant

a. setrvani ve stavajicich objektech MMB, nebo
b. piesun do nového objektu MMB (centralni objekt magistratnich sluzeb, tj. projekt ,PALACE
CD*, dle téz ,COMS®).

Definovani variant nebylo pfedmétem této zpravy. Zarovein pfedmétem této zpravy nebylo uvazovat ¢
vypracovat jiné moZné varianty umisténi agend (nap¥. pfesun do jiného objektu nez COMS).

Pro ucely porovnani variant bylo ze strany MMB definovino sedm hlavnich objekté (Malinovského
nam. 3, Dominikanské nidm. 3, Husova 3, 5 + 12, Kolis§té 19, Kounicova 67). Z nasledné diskuse
a dodateénych podkladii vyplynula potfeba alespon ¢astecné zohlednit i dalsi objekty s administrativnimi
provozy, s jejich? stéhovanim se po¢itd p¥i varianté 2 (Kounicova 67a, Sumavska 35, Anenska 10).
V aktualnim stupni zidméru se dle informaci MMB neuvaZuje s dal§imi objekty pro pfipadné stéhovéani
zaméstnanci do COMS. Kromé vyse uvedenych deseti objektii tedy #4dné dalsi budovy nejsou
pfedmétem multikriterialni analyzy ani CBA.

Analyza (pro variantu 2) po¢ita s pfemisténim agend beze zmén v jejich vykonu, tj. neni uvazovana
procesni optimalizace, a beze zmén v administrativnim a prostorovém uspofadani jednotlivych utvard
MMB.

Déle ptfedpokladame, ze MMB v pfipadé st€hovani do nového objektu (varianta 2) proda stavajici budovy
MMB, a to za cenu, kterd odpovidd hodnotam uvedenym v podkladech od MMB (pfedev$im znalecké
posudky). V souvislosti s tim nepfedpokladame, Ze by s pfedmétnymi objekty byly v nasledujicich letech
po stéhovani spojeny dalsi investi¢ni nebo provozni vydaje.

Piedpokladame, ze doba vystavby nového objektu (varianta 2) bude minimalné 2 roky. Stejnou dobu
uvazujeme pii generalni rekonstrukei stavajicich objekti.

Piedpokladame, Ze novy objekt MMB (projekt ,PALACE CD“) pojme vSechny zaméstnance, s jejichz
piesunem se pfedb&Zné pocita ve Varianté 2.

Pro variantu 2 pocitame s ploSnymi naroky st€hovani, které jsou uvedeny v materialu ,studie dislokace
do PALACE CD (9/2016), tj. poéet pracovnikli 1267, plocha celkem 25.600,7 m=.

Pro piipad rozhodnuti objednatele o zméné dislokace bude nutné zpracovat studii proveditelnosti
stéhovéni resp. vybudovani IT infrastruktury.

Pro potfebu analyzy neuvaZujeme s dal$im nartistem zaméstnanci MMB nad stavajici stav.

Déle pfedpokladame, Ze v pribéhu pfipadného stéhovani do nového objektu (varianta 2) bude zajistén
vykon alespoti zakladnich agend MMB pro ob¢any.

MMB pfedpoklada, Ze stéhovani (v pfipadé realizace varianty 2) bude provedeno vlastnimi zaméstnanci
MMB. Néklady na stéhovani byly stanoveny MMB hrubym odhadem na 1 mil. Ké.

Piedpokladame, Ze odkoupeni existujiciho projektu ,PALACE CD“ a samotna vystavba nového objektu
(v pripadé realizace varianty 2) bude vsouladu s platnymi pravnimi pfedpisy, zejména se Zakonem
¢. 134/2016 Sb., o vefejnych zakizkach, v platném znéni (dale ,,ZZVZ®).

V souvislosti s pfesunem MMB do nového objektu je nezbytné téZ provést pfesun souvisejici komplexni
komunikaéni infrastruktury, ktera je soucasti komplexni Metropolitni sité mésta Brna vsouladu se
zadkonem ¢. 181/2014 Sb., o kybernetické bezpe¢nosti, v platném znéni (déle ,ZKB*“). Pfedpokladame, Ze
v ramci stéhovani pocdith MMB s vybudovanim strukturované kabeldZe (centrum kompletni sité) tak, aby
byl zachovan soulad se ZKB.

Vzhledem k tomu, Ze standard centralniho objektu magistratnich sluzeb (varianta 2) bude zpfesiiovan a
v priibéhu pfipadného vybérového Fizeni, pro potfebu této analyzy budeme na zakladé zadani MMB
uvaZovat stfed cenového rozpéti odhadu investi¢nich vydaji (aktualni odhad MMB je v rozmezi 1.744 aZ
2.046 mil. K¢ véetné DPH).

Kratkodoba stini pro vefejnost (varianta 2) se pro potieby této analyzy budou ¥idit podle normativniho
vypoctu, piedlozeného MMB (stanoveny minimalni poéet parkovacich mist a z toho 50 % uréeno jako
kratkodobych pro klienty administrativniho objektu). Pro potfeby analyzy, na zdkladé komunikace
s MMB pfedpokladame, Ze parkovaci stini budou pro zaméstnance MMB i navstévniky fadu (obéany)
bezplatné.
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Pro realizaci varianty 2 se poéita se zachovanim cca 50 % stéhovaného nabytkového vybaveni.

Vzhledem k tomu, Ze vaktudlnim stupni pfipravy varianty 2 nelze odhadnout naklady na vybaveni
objektu informacénimi technologiemi (sité, data, telefony) a naklady na stéhovini informaénich
technologif, na zakladé zadani MM B budeme uvaZovat s témito naklady ve vysi 50 mil. K&,

Ve varianté€ 2 se pocita se zaji$ténim doprovodné vybavenosti (kuchyné a vydejna) externim dodavatelem,
neni ale rozhodnuto, zda formou kuchyné v objektu nebo dovozem a pouze vydejnou. V CBA nejsou
z vySe uvedeného diivodu poditany investiéni niklady na vybaveni kuchyné a vydejny a ani provozni
naklady, nebot ty budou vznikat externimu dodavateli. Pfedpoklada se, Ze externi dodavatel bude platit
najem, nicméné cena nijmu zatim neni stanovena (tj. neni kalkulovana v CBA).

TaktéZ u ostrahy a udrzby objektu (varianta 2) se pocitd se zachovanim stavajiciho stavu zhlediska
ostrahy (externi dodavatel) a idrzby (zaméstnanci MMB — 15 FTE).

Predpokladame, Ze MMB bude schopno financovat tento projekt s vyuZitim vlastnich (tj. rozpoétovych)
zdroji. Do hodnoceni proto nezapoéitivame pfipadné ndklady na moZné vyuZiti cizich zdroji
k financovani varianty 2.
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2.4 Omezent vypljvajict z dostupnych podkladii

Multikriteridlni analjza porovnavd dvé varianty umisténi agendy MMB, a to primirné na zakladé tdaji,
tykajicich se stavajicich objektdi MMB a agend v nich provozovanych na jedné strané a informaci a daji
o projektu COMS (respektive ,PALACE CD“) na strané druhé. Nize uvadime omezeni, ktera se tykaji
obdrzenych podkladi a kterad pfedstavuji uréité omezeni i z pohledu vypovédni schopnosti vysledki nasi
analyzy, shrnutych v této zprave.

Jedna se piedeviim o tato omezeni:

Zadavaci dokumentace pfedpokladala, Ze pro variantu 1 (zachovani vykonu &innosti MMB ve stavajicich
objektech) budou uvaZovény objekty ve vlastnictvi MMB na nasledujicich adresach: Dominikanské nam.
3, Husova 3, Husova 5, Husova 12, Kolisté 19, Kounicova 67, Malinovského nam. 3. Pouze k témto sedmi
zékladnim objektim mame k dispozici komplexni podklady. Dle informaci MMB jsou znidmy minimalné
tii dalsi objekty, kterych se bude tykat pfipadné stéhovani (Kounicova 67a, Sumavska 35, Anenska 10).
Jak uvadime vyse, tyto objekty Casteéné zohlediiujeme, a to vobecné mife informaci, které mame
k dispozici, nebot nebyly dostupné informace v takové mife detailu jako u pivodné vymezenych sedmi
objektl.

Odhadni ceny stavajicich Sesti budov MMB, uréenych k prodeji v pfipadé realizace varianty 2, pochazeji
z let 2009, 2013, 2016. Aktuadlnéj$i podklady, reflektujici aktualni situaci na trhu realit, nejsou
k dispozici. Nejsou uvazovany naklady spojené s prodejem stavajicich budov MMB (dani z pfijmu, dati
z nabyti nemovitosti, vydaje vynaloZené v souvislosti s prodejem). Nemame k dispozici odhadni cenu
objektu Husova 12.

Ve finanénim odhadu pro variantu 1 neni kalkulovéano:

- PD na zpracovani interiérd ani vyse nakladd potfebnych k vybaveni objektl po rekonstrukei,
- naklady na p¥ipadné provizorni pronijmy v priibéhu rekonstrukee,
- naklady na st€hovani.t

Nebyl provadén podrobny stavebné-technicky priizkum stavajicich objekti MMB, posouzeni stavu
a zbytkové Zivotnosti funkénich dild (napt. podlahy, dvere, zdravotechnika, elektroinstalace atd.).

S tim souvisi skute¢nost, Ze nejsou k dispozici Gidaje pro vyhodnoceni pracovnich podminek pracovnikii
MMB ve stavajicich objektech podle souladu s Nafizenim vlady €. 361/2007, zejména s § 41 (vétrani
pracovist), a § 47 (minimalni objemovy prostor) a dale pfedevéim soulad s poZadavky na zatéz teplem
pfi praci na nevenkovnim pracovisti a pfipustné hodnoty nastaveni mikroklimatickych podminek pro
klimatizované pracoviste.

Neni znam detail, jak pfesné mé vypadat umisténi agend MMB v nové budové (projekt ,,PALACE CD%)
a v jakém standardu bude COMS vybaven (napf. z hlediska ICT).

V nakladech na COMS (projekt ,,PALACE CD*) nejsou kalkulovany naklady na pfesun kompletni sité
v souladu se ZKB. NavySeni nakladii, zplisobené specifickym nastavenim metropolitni sité a potfebou
jejtho zabezpeceni (v souladu se ZKB) bude obsaZeno ve studii proveditelnosti (pfipadné jiném
materialu), ktery bude definovat rizika odstavky. Pro Gdely analyzy zohlediiujeme pfedbé&zny, hruby
odhad poskytnuty MMB.2

Nemame k dispozici kvantifikaci moZnych environmentélnich dopadt spojenych se stéhovanim agend
MMB do nové lokality/objektu (napf. ve vztahu k vvoji automobilové dopravy v nové lokalité apod.).

1 Uvedeny pfistup vychazi z dokumentu ,Hruby odhad vy$e stavebnich nakladii celkové rekonstrukce objektd MMB<.
2 Centralni objekt magistratnich sluZeb — otevfené otazky. Zpracovano na zikladé porady primatora mésta Brna ze dne
30. 10. 2017 (tyto podklady jsme obdrZeli dne 8. listopadu 2017).
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3 Varianty ajejich souvislosti

V multikriteridlni analjze budou porovnavany ndsledwjict dvé varianty umisténi agendy MMB, které byly
definovdny ze strany MMB jako zaddni pro vypracovdnti této zpravy:

1. Ponechdni agendy MMB ve stauajicich objektech.
2, Premisténi agendy do nového centralniho objektu magistratnich sluzeb v BeneSouvé ulici.

Nasledné, v dalsi dasti zprdavy, se zabyvame variantou 2 z pohledu moznijch socio-ekonomickijch pFinosit
s vyuZitim metodiky CBA. V této kapitole podrobné popisujeme obé varianty, véetné vijchodisek a znamych
skutecnosti.

3.1 Popis variant — zakladnit skute¢nosti

Pfi popisu variant vychazime ze zadavaci dokumentace a upfesnéni, ktera jsme obdrZeli v pribéhu realizace
zakazky.

3.1.1 Varianta 1 — Ponechdni agendy ve stquajicich objektech

Struény popis varianty

L

Prvni (nebo také ,nulovd“) varianta predstavuje zachovani agendy MMB ve stavajicich objektech.
Témito objekty se rozumi nasledujici pracovisté:

Dominikinské nim. 3;
Husova 3;

Husova 5;

Husova 12;

Kolisté 19;

Kounicova 67;
Mahnovskeho nam. 3.

N o s P

Uvedené objekty jsou ve vlastnictvi MMB, jsou vyuZivany k administrativnim G¢eldm a jsou v nich vykonavany
agendy, které jsme bliZe specifikovali v kapitole 4.2. této zpravy (tzn., Ze se vnich pfedevs§im nachézeji
pracovisté/odbory MMB).

Nad ramec vy$e uvedenych sedmi objekifl, vymezenych v zad4vaci dokumentaci a v podkladech ze strany MMB,
je stavajici agenda MMB vykonavana také v dal§ich objektech. V pfipadé realizace varianty 1 se pocita se
setrvanim také v t&chto objektech:

. 8. Kounicova 67a (admlmstratlvm provoz, MMB v naJmu),
9. Sumavska 35 (jedna se o nové zrekonstruovany objekt, ktery neni ve vlastn1ctv1
. MMB a kde si MMB pronajima dvé patra na administrativni provozy);

10.  Anenské 10.
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Piredpokladané a nutné dalsi kroky

Z popisu souéasného stavu, zpracovaného na zdkladé odbornych technicko-ekonomickych posudkii k sedmi
budovam MMB (viz podkapitola 4.2.1) vyplyva, Ze vétsina objekti, kde jsou dnes provozovany agendy MMB,
je nevyhovujici z hlediska stivajiciho stavebné-technického stavu a vynakladanych provoznich
vydaji.

V pfipadé realizace varianty 1 je proto tfeba poditat s nezbytnymi stavebné-technickymi @ipravami za
Gcelem

. dosaZeni zakladnich energetickych a technickych standardi a splnéni legislativnich
pozadavki, véetné smérnic a technickych norem pro vefejné budovy a ve vztahu k zaméstnancim
MMB, a také

. zvySeni provozni efektivity vykonu vefejnopravnich funkci MMB.

U vétsiny objektd je nezbytné fesit stavebni a technologické zasahy v souvislosti s omezenimi vyplyvajicimi
z poZadavki na jejich pamatkovou ochranu.

U varianty 1 lze v budoucnosti pfedpokladat nutnost alespofi ramcového FeSeni z hlediska uZivatelského
komfortu pro obdany a provozni optimalizace Gfadu (jednotlivé Gtvary MMB jsou rozmistény
vriznych budovach v riznych éastech mésta Brna, coZ vyzaduje pfesuny obéani i zaméstnanci MMB mezi
jednotlivymi budovami).

3.1.2 Varianta 2 — Premisténi agendy do nového centralniho objektu
magistratnich sluzeb

Struényj popis varianty

Druha varianta piedstavuje centralizaci sluzeb MMB do jedné lokality v centru mésta. Tohoto cile chce
SM Brno dosahnout ndkupem vybraného pozemku (s udélenym stavebnim povolenim) na vystavbu nové
centralni administrativni budovy na Benesové ulici (COMS).

Zamérem je pfesunout do nového centralniho objektu nasledujici agendy:

. Dominikanské nam. 3;
Husova 3;

Husova 5;

Husova 12;
Malinovského ndm. 3;
Kolisté 19;

Kounicova 67, a dale
Kounicova 67a;
Sumavska 35;
Anenska 10.

Se zachovanim stavajiciho provozu se po¢ita v objektech:

. Dominikdnské nam. 1 (Nové radnice, slouzici jako reprezentativni prostory, obfadni a svatebni sii).
L ]

Dle ,Studie dislokace do CD palice” (09/2016) bylo pro variantu stéhovani véetné Nové radnice3 uvaZovano

s pottem 1267 pracovniki, plochou kancelafi = 17.717,8 m2, plochou jinjch prostor (zasedaci mistnosti,
spisovny, archivy, éekarny, podatelny, sklady atd.) = 7.882,9 m2, tj. plochou celkem 25.600,7 m=.

3 S objektem Nova radnice se nepo¢ita pro stéhovani dle zadani této analyzy.
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Dle zad4ni by tato varianta méla fe§it zejména nasledujici nedostatky stavajiciho umisténi agend MMB:

Roztfisténost pracovist MMB v riiznjch objektech v riiznych ¢astech mésta.

Stavajici umisténi agend MMB v budovach nespliiujici standardy pro vefejné budovy.
Vysoké provozni vydaje a potieba znaénych investiénich nakladi na rekonstrukee budov.
Nevyhovujici pracovni prosttedi pro zaméstnance MMB.

Nedostatek parkovacich kapacit pro zaméstnance i navstévniky MMB.

Piedpokladané a nutné dalsi kroky

Pro realizaci druhé varianty pfedpokladame uskuteénéni nasledujicich kroki:

Schvéleni zaméru samospravnymi organy SM Brna (Rada a zastupitelstvo SM Brna).

Dopracovani projektové dokumentace pro provadéni stavby a vydani stavebniho povoleni na zménu
tizemniho rozhodnuti, a to véetné dofeSeni administrativniho uspofdédani budovy a obsluznych funkci pro
vefejnost. MMB4 uvaZzoval dvé mozZné varianty dal$iho postupu:

a. Dopracovani potfebné projektové dokumentace do faze dokumentace pro provadéni stavby v rezii
SMB, vybér zhotovitele stavby.
b. Vybér zhotovitele stavby formou poZadavki na vykon a funkci, tj. metodou Design-Build. Soucasti

podkladdt budou doposud zpracované podklady a povoleni, dispoziéni rozvaha rozmisténi
jednotlivych atvart MMB v budové a poZadovany technologicky standard budovy (véetné
tzv. zelenych opatfent).

Na zakladé rozhodnuti porady primatora mésta Brna ze dne 30. 10. 2017 byla
vybrana varianta postupu b) tj. vgbér zhotovitele formou pozadavkii na vjkon
a funkci.

Uskute¢énéni nutnych pravnich krokd k pofizeni projektu a realizaci vystavby objektu, v souladu se ZZVZ.
Potizeni nového vybaveni, st€hovani stivajiciho vybaveni a zaméstnanci MMB. Zarovei (po dobu
stéhovani) zaji$téni dofasného (provizorniho) provozu agend MMB.

Vybudovani nezbytné ICT infrastruktury.

4 Centralni objekt magistratnich sluzeb — oteviené otézky. Zpracovano na zdkladé porady primétora mésta Brna ze dne
30. 10. 2017 (tyto podklady jsme obdrZeli dne 8. listopadu 2017).
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nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

4 Vychozi stav

V této kapitole popisujeme stavajici lokalizaci agend MMB vdetné persondlnich kapacit. Nejprve
pFedstavujeme magistratni agendu soustFedujici se do budov urdéenych ke stéhovani do nového centralniho
objektu. Ddle uvadime funkce umisténé v dal$ich vgznamnych magistratnich budov, které nebyly zvoleny pro

stéhovani do nového objektu.

V zavéru kapitoly se zaméFujeme na stavebné-technicky stav stdvajicich budov MMB a predstaveni projektu
PALACE CD, jehoZ poFizeni (Varianta 2) predstavuje alternativu k setrvani ve stdvajicich objektech

(Varianta 1).

4.1 Organizacéni struktura MMB

Organiza¢ni strukturu mésta shrnujeme v nasledujicim obrazku.

Legoncia TR

— R Fireni
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L3 Dominikaraks nem 1.8 L3 Domevkarskénam 3 | Husova 5 [ — L2 wowe 19 | Sumevera 33
__ Husova 12 [ | nsm 3 [l kounicova 87. 67 T Sueta 43 [ proani2

Obrazek 2 Organizaéni struktura MMB5

5 Zdroj: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/.
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Vykonnym orginem je jedenictitlenni Rada mésta Brna v &ele s primitorem a jeho naméstky. Ukoly
statutarniho organu zaméstnavatele vii¢i zaméstnanciim mésta plni tajemnik MMB. Magistrat mésta Brna

Q vr

z pohledu jeho Fizeni je rozdélen do 5 Gsekd, pFi¢emz vedouci Gseki Fidi pfidélené odbory.

4.2 Stavajici rozmistént agend MMB

Vbudovach uréenych ke stéhovani, které byly zadany pro tuto analyzu, sidli celkem 1.078 zaméstnancii
vykonavajici magistratni agendu®. Kontakt sobéany probiha zejména prostfednictvim pfepazek v nékolika
budovach v zavislosti na typu poskytovanych sluzeb, déle se jednani s ob¢any uskutec¢niuje pfimo v jednotlivych
kancelafich v dobé fednich hodin jednotlivych odbort.

Pro stéhovani do nové centralni budovy (COMS) byly zvoleny tyto objekty:

Objekt Popis

1. Dominikanské 91 zaméstnanct, bez piepazek;
nameésti 3 . vyfizeni: petice a stiznosti adresované organiim mésta;
. agenda 4 odboril (Odbor interniho auditu a kontroly, Odbor skolstvi,
mladeZe a t€lovychovy, Odbor zdravi, Odbor kultury).

2. Husova 3 . 46 zaméstnanci, 19 pepaZek;

) vyfizeni: evidence obyvatel, cestovni doklady, obc¢anské prikazy,
ohlaSeni pobyti a jejich zmén, pronijem nebytovych prostor,
upozornéni (svédectvi) na nepfiméfené chovani obéanii ¢i poskozeni
majetku mésta;

. agenda 3 odboriti (Odbor spravnich ¢innosti, Odbor spravy majetku,
Kancelaf naAméstka priméatora pro oblast Smart City).

3. Husova 3 . 57 zaméstnanci, 27 pirepazek;

. vyfizeni: evidence obyvatel, cestovni doklady, obéanské prikazy,
ohlaseni pobytii a jejich zmén, agenda valeénych hrobi a pietnich mist;
agenda 2 odbort (Odbor spravnich ¢innosti, Odbor obrany).

4. Husova 12 . 75 zaméstnanci, bez pfepazek;

. vyFizeni: podani adresovana Radeé ¢i Zastupitelstvu, matrika;

. Vedeni SM Brna;

. dal$i agenda (Kancelaf naméstka primatora pro oblast Smart city,
Kancelaf marketingu a zahraniénich vztahi, Oddéleni cestovniho ruchu
a zahraniénich vztahd, Kanceldf primitora mésta Brna, Usek
organiza¢ni, Organiza¢ni odbor, Odbor vnitinich véci, Usek rozvoje
mésta, Odbor méstské informatiky, Usek hospodéfsko-technicky, Usek
socidlné-kulturni a dopravy).

5. Kolisté 19 . 95 zaméstnanct, bez pfepézek;

. vyiizeni: domovy pro seniory, nahradni rodinna péée, obtiZné Zivotni
sitnace riznych skupin obyvatel, parkovaci prikazy ZTP, sociilné
pravni ochrana déti, vydavani Euroklide a SOS tladitka (tisfiové volani
pro seniory);

. agenda 1 odboru (Odbor socialni péce).

6. Kounicova 67 . 276 zaméstnancl, 36 piepaZek;
. vyiizeni: registr vozidel a Fidi¢G, Fidi¢ské prikazy, projednani

dopravnich pfestupkd, povoleni vjezdu do centra, vyhrazena parkovaci
stani, pfipojeni nebo sjezd na silnici, stavebni povoleni pro
komunikaéni stavby, uzavirka silnice, Zzadost o vyhrazend parkovaci
stani, zvla§tni uZivani komunikace, ohldseni vykopovych praci,

6 Zdroj: Centraln{ objekt magistratnich slu¥eb — oteviené otdzky. Zpracovino MMB na zikladé porady primatora mésta
Brna ze dne 30. 10. 2017.
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prfihlaSeni do vefejné soutéZe, zabor vefejnych prostranstvi, vyjadfeni
k povoleni staveb, Gzemné plinovaci a stavebni agenda, agenda
nakladani s odpady, Gmrti a pohfby, vydani loveckého listku, pouziti
sedimenti vzemédélské piidé, stavebni povoleni k vodnim diléim,
vyjadfeni ohledné ochrany ZPF;

. agenda 7 odbora (Odbor implementace evropskych fondii, Odbor
dopravy, Odbor dopravné spravnich ¢innosti, Odbor wGzemniho
planovani a rozvoje, Odbor Zivotniho prostfedi, Odbor vodniho
a lesniho hospodaistvi a zemédélstvi, Odbor méstské informatiky).

7. Malinovského . 355 zaméstnanct, 17 pfepazek;
namésti 3 . vyfizeni: informaé¢ni stfedisko, podatelna, ztraty a nalezy, Czech

POINT, oznadeni ulic, ozndmeni o kondni shromazdéni, pouziti znaku
a vlajky Brna, udéleni ¢estného obéanstvi, pfistup k informacim, ¢estné
hroby, Zzadost o poseckani Ghrady pokuty nebo rozloZeni jeji thrady na
splatky, navrh na dispozici s nemovitym majetkem mésta, pfedkupni
pravo, 7adost o majetkopravni vypotaddani pozemki, nijem obecnich
byti, potfeba bydleni v domé s pefovatelskou sluzbou, zaptijcky
z Fondu rozvoje bydleni, agenda Zivnosti;

) agenda 10 odborit (Odbor wvnitfnich véci, Odbor rozpoétu
a financovani, Bytovy odbor, Odbor zdravi, Majetkovy odbor, Odbor
tzemniho a stavebniho Fizeni, Zivnostensky titad mésta Brna, Odbor
socialni péée, Odbor pamatkové péée, Odbor méstské informatiky);

. Jidelna MMB.

8. Kounicova 67a . 58 zaméstnanci, bez prepazek;
o administrativni provoz;
. agenda 3 odborti (Odbor investi¢ni, Odbor dopravy, Odbor dopravné-
spravnich ¢innostf).

9. Anenska 10 o 10 zaméstnanci, bez pfepazek;
. vyFizeni: zruSeni Gdaje o mistu trvalého pobytu;
. agenda 1 odboru (Odbor spravnich ¢innosti).
10. Sumavska 35 . 34 zaméstnancii, 3 prepazky;
. vyFizeni: agenda autoskol, poplatky za komunalni odpad;
. agenda 2 odbord (Odbor Zivotniho prostfedi, Odbor dopravné

spravnich ¢innosti).

Tabulka 5 Piehled a popis objektii varianty 1

Celkem se stéhovani v pripadé realizace varianty 2 tyka 1.184 osob (zaméstnancit MMB).

Pro Gplnost uvadime také objekt, jehoZ se netyka multikriteriilni analyza ani navazujici CBA, nebot
v obou variantach se po¢ita s jeho zachovanim pro provoz MMB:

11.  Dominikdnské nam. 1 (Nova radnice, slouZici jako reprezentativni prostory, obfadni a svatebni sin,
budou pfesunuta pracovi$té MMB).

Poznamka: ve vjétu nejsou uvedeny objekty MMB, které nejsou pracovisti ve smyslu agendy MMB.7

7 Jedna se o tyto objekty:

1. Pfedni 2 (Cernovice), pracovi§té Kufim, Rosice (zde se nachazeji archivy, archivafi v trvalém pracovnim poméru);
2. Zelny trh 13, Stara radnice (pouze pracovnici tidrzby — zaméstnanci OSM);

3. Celni 3 / Videriska 78 (v objektu je umisténo chranéné bydleni pro mladistvé);

4. Koniklecova (v objektu je umistén Domov seniorti);

5. Kfenova 20 (chranéna bydleni pro dospélé).

6. Stara radnice (Urban centrum) — OSM svymi zaméstnanci zajiStuje tidrZbu objektu.
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+ 10 8 — seF7E budovy uréené ke stéhovani:
— 6 1 Dominikénské nam. 3
34 FTE 276 FTE g :::gz: g
4 Husova 12
5 Kolisté 19
6 Kounicova 67
7 Malinovského nam. 3
8 Kounicova 67a
9 Anenska 10
10 Sumavska 35
95 FTE budovy neuréené ke stéhovani:
\ 1 Dominikanské nam.1
5 : lokalizace nové centraini budovy
91 FTE
75 FTE
\irno-m,fsto
PR X, Jrre
Staré Brino 9 3 /7 )‘ o H
10 FTE = / 2~ e S /
57 FTE / Lo
7. !‘
/
/
) , / j
250 m . / T

Obrazek 3 Mapa budov urdenyjch ke stéhovani

4.2.1 Stavebné-technicky stav budov MMB

MMB ma k dispozici nékolik posudkis a technickych studiis, ze kterych vyplyva, Ze stavebné-technicky stav
budov uzivanych pro poti‘feby MMB je nevyhovujici.

Popis stavajiciho stavu vychézi z podkladové dokumentace, kterou jsme obdrzeli k sedmi objektim (jejich vycet
uvadime niZe). Jednd se o administrativni budovy, vyuZivané vsoudasnosti nékolika odbory MMB.
Vlastnickym pravem ke viem témto objektiim disponuje Statutarni mésto Brno, Dominikdnské namésti
196/1, Brno-mésto 60167 Brno (dale ,,SM Brno®).

Sest objektii z uvedenjch sedmi (tj. svyjimkou budovy Kounicova 67) je pamatkové chranénych,
). SVY) C
tj. zapsanych na seznamu kulturnich nemovitych paméatek v rejstiiku USKPo,

8 Zejména Odborné technicko-ekonomické posudky k 8 budovim MMB (04 — 05/2013).
9 Naptiklad Technicko-ekonomicka studie administrativnich budov Magistratu mésta Brna.

0 K dohledani viz napt. zde: http://pamatkovykatalog.cz/.
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Ackoli z4dna zbudov neni v havarijnim stavu, pokud jde o stav konstrukei, vykazuji tyto objekty zavainé
nedostatky z hlediska stavebné-technického stavu, které jsou dle dostupnych odbornych posudka
pfedev$im nasledujici:

. Objekty nevyhovuji Smérnici  Evropského parlamentu a Rady 2010/31/EU ze dne
19. kvétna 2010 o energetické narocnosti budov. ’

. Tepelné-technické vlastnosti prevladajicich konstrukei neodpovidaji dnes platnym technickym normam.

. Nelze dodrZovat kvalitu vniténiho klima s ohledem na platné legislativni poZadavky.
Dale je nevyhovujici provozni uspofadani pracovist, kdy zastaralé vybaveni neni pfizpiisobeno
podminkam na pracovistich a pozdéj$im dispoziénim Gpravam (topna télesa, osvétleni).

. Objekty nejsou hospodarné zhlediska stavebné-energetickych vlastnosti konstrukei domd (vétSina
budov ma energeticky $titek obalky budovy tfidy ,,F“, ktery oznacuje velmi nehospodarné budovy).:
. Pfi provedeni nezbytnych stavebné-technickych opatfeni se vét$ina budov z hlediska energetického

Stitku  obalky budovy miZe posunout nejvySe do tiidy “E”, . nehospodarné
(s vyjimkou budovy Kounicova 67, kterdA se miiZe posunout do tfidy ,C“, tj. vyhovujici).
To znamen4, Ze i pfes modernizaci nékterych stavebné-technickych prvkii budou objekty stale vykazovat
pomérné vysoké provozni naklady.

. Z dvodu paméatkové ochrany nelze u vétsiny stéZejnich budov, kde je vykonavana agenda MMB, provést
nékteré stavebné-technické (ipravy v potfebném rozsahu, pfipadné by tyto Gpravy byly finan¢éné velmi
narocné.

. Dosud vyuZivané objekty MMB svym charakterem neumoZfinji dosaZeni parametri budov s téméf
nulovou spotfebou energie.

. Dle dosud provedenych propoéti by doba navratnosti investic do sniZeni energetické naroénosti u véech
budov byla delsi neZ Zivotnost pouZitych konstrukei a technologii.

. Zhlediska uZivatelského komfortu jsou problematické také moZnosti parkovdni a nevyhovujici

bezbariérova obsluZnost.

u Energeticky Stitek obalky budovy (dile ,ESOB“) predstavuje hodnoceni pouze tepelnd-technickych parametr
konstrukei ochlazované obalky budovy, jako jsou souéinitele prostupu tepla U (W/m2K) jednotlivych konstrukei a primérny
soucinitel prostupu tepla Uem (W/m2K) vSech konstrukei. Nejedna se tedy o pritkaz energetické naroénosti budov (dale
PENB) stanoveny vyhldskou 78/2013 Sb.
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Shrnuti stavebné-technického stavu uvadime v nasledujici tabulce.

Stavebné-technicky stav

s qullétka X ) . i1, Tepelné-
Vyuziti v USKP Rekonstrukee Hydroizolace ;glgﬁ. technické
i pozadavky
Administrativni
Dominikanské nam. 3 | budova ANO 2002 Nevyhovujici “F” NE
Odbory MMB
Administrativni
Husova 3 budova ANO 90. léta 20. stol. Havarijni “F” NE
Odbory MMB
90. 1éta 20. stol. NE
Administrativni (rozsahla .
Husova 5 budova ANO rekonstrukce, Nevyhovujici “E” {pouze noxfe/
Odbory MMB pristavba Jpravenc
. ANO)
vestibulu) casti
Administrativni
Husova 12 budova ANO NE Havarijni “G” NE
Odbory MMB
Administrativn{ &
. budova ast Pravdépodobné wp
Kolisté 19 Odbor  socidlni | objektu 1998 vyhovuiici F NE
péde
- - NE
Administrativni M v
Kounicova 67 budova NE PH NE Pravdipod(')})r’le “E” (pouze .
Odbory MMB Fistavba 2001 nevyhovujici upravené
¢asti ANO)
. . Administrativni Pravdépodobné P
Malinovského nam. 3 budova ANO NE vyhovujict G NE

Tabulka 6 Shrnuti stavebné technického stavu 8 budov MMB dle technickoekonomickych posudkil z r. 2013

S uvedenymi nedostatky jsou spojeny zvySené provozni niklady na energie (pfedeviim vytapéni).
V ptipadé provedeni nezbytnych stavebné-technickych tprav lze dosdhnout dspor na dodavkach energii,
jejichZ stiedni hodnota vyjadfena medidnem je vice neZ 100 tisic K¢ na jednu budovu (nejvétsi potencial fispor
dosahuji objekty Kounicova 67 s moznou roéni isporou ve vysi vice nez 900 tis. K¢ a Malinovského nam. 3 ve
vy§i téméf 500 tis. K&). Celkova odhadovana roéni Gspora na dodavku energii za zminénych sedm
objektti byla v roce 2013 kalkulovana ve vy$i témér 2 mil. K& (pfesné 1 966 110 K¢).

4.2.2 Projekt Centralniho objektu magistratnich sluzeb

Jedn4 se o existujici projekt na vybudovani objektu PALACE CD. Dosavadnim vlastnikem projektu PALACE CD
je spole¢nost CD CENTRUM, a.s. Pldnovany objekt COMS se nachazi na brnénské okruzni tfidé (,ringu“) na
pomezi ulic Bene$ova a Kolists. P¥isluné pozemky byly diive vyuZivané spolecnosti Ceské drahy, a. s.

Projekt m4 platné stavebni povoleni (na zikladé projektové dokumentace z roku 2004, kdy byl schvalen
ptivodni navrh stavby). Tento plivodni zdmér vybudovani obchodné-administrativniho centra s hotelovym
komplexem z roku 2004 viak ztratil plivodné zamyslené cilové skupiny najemniki a zakazniki, a to pfedevsim
z ditvodu vybudovani prodejniho komplexu ,Galerie Vatikovka“.

Proto byl zamér v nasledujicich letech pfehodnocen a projekt byl rozdélen na dva samostatné objekty,
tj. dvé samostatné stavby:

1. Bloky ,,A“ a ,B“ (stavba 1) — administrativni budovy, dle upraveného projektu s pfizemim
vymezenym pro administrativu a doprovodné komeréni sluzby.
2. Blok ,,C“ (stavba 2) - &isté administrativni objekt.3

12 Energeticky Stitek obalky budovy pfedstavuje hodnoceni pouze tepelné-technickych parametril konstrukei ochlazované
aobalky budovy, jako jsou soudinitele prostupu tepla U (W/m2K) jednotlivich konstrukef a primérny soucinitel prostupu
tepla Uem (W/m2K) vSech konstrukci. Nejedna se tedy o priikaz energetické néro¢nosti budov (dale PENB) stanoveny
vyhlaskou 78/2013 Sb.
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Na zaklad& vySe uvedené optimalizace projektu z roku 2013 byla vydina zména tizemniho rozhodnuti (platné
fizemni rozhodnuti z roku 2013). Z roku 2013 tedy pochazeji poZadavky na konstrukéni a technologické
feSeni stavby. Stavba byla vtéto dobé zahajena p¥ipravou fizemi (demolice pivodnich objektd a draznich
staveb, hrubé terénni Gpravy).

13 Priivodni zprava: PALACE CD — STAVBAL1 - objekt ,A ,B“; STAVBA 2 — objekt ,C“. Dokumentace pro lizemni fizeni
a vydani rozhodnuti 0 zméné izemniho rozhodnuti (2013).
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[
5.2 Kritérium 1 - Privétivost pro obéany

Odiwodnéni

e  Volba tohoto kritéria odrazi zejména spoledenské prinosy plynouci z centralizace magistratnich
sluzeb do jednoho objektu.

e Ziotni situace predstavuji okamziky, kdy obéané est néjaky) problém a k jeho vyreSeni potFebuji
komunikovat s vefejnou sprdvou. K Zivotnim situacim se vdZou jednotlivé agendy/ttkony, které
obdané musi Fesit ve spolupraci s vefejnou spravou. Mnohé z nich jsou zdkonem dané jako povinnost
obéanil a vaZou se na zakonem stanovenou lhitu.

s Proto je primdrnim hodnoticim kritériem dopad na obéana / podnikatele a nikoli dopad na
zaméstnance Uradu, ktery by mu piinesla centralizace agend do jednoho objektu.

e  Zamérujeme se na problematiku zpiisobu vyrizovani agend a k tomu doprovodnych benefitii (jako
dopravni dostupnost a dal§i privétivost pro obéana / podnikatele).

Dilét kritérium Zptisob hodnoceni

Dostupnost  sluZeb e Pro hodnoceni dostupnosti sluzeb jsme vybrali jednu vzorovou (modelovou)
pro obéany Zivotni situaci a s ni souvisejici agendy, a to zménu trvalého bydlisté (v dasledku
stéhovani). Hlavnimi parametry pro vybér byly tyto diivody:
o komplexnost situace
éetnost (frekvence) vyskytu Zivotni situace
pocet dotéenych Gfadi (vécna/ mistni pFislusnost)

dalsi nepfimé dopady na obfany a samospravu (poskytované sluzby
souvisejici s mistem trvalého bydli§té, vazba p¥ijmh na podet osob s trvalym
bydlistém apod.)

O O ©

¢ Sohledem na rliznorodost Zivotnich situaci neni mozné jejich celistvé zachyceni
v této studii.

e Pro vybranou Zzivotni situaci jsou u kazdé varianty uvaZovany 2 modelové piipady
brnénského obéana (vyfizeni s vyuzitim MHD a automobilem).

e Pro kaidy modelovy piiklad jsou po¢itiny naklady souvisejici s vyfizenim
potfebnych agend, a to v podobé& zejména ¢asovych nakladd a nakladii na dopravu.
Dalsi naklady, a to v podobé& spravnich poplatkil nejsou uvazovény, nebot pro obé
varianty jsou shodné.

e Zahrnuti vySe uvedenych nakladi vsobé nese preferenci moznosti vyfizeni
navaznych agend na jednom misté.

e Nejlépe je hodnocena varianta, ktera znamena nejnizsi niklady na strané obéana.

Dopravnt ¢ Je hodnocena geograficka dostupnost a vzdalenost vybranych variant - hodnoceni
dostupnost odpovida tomu, Ze u vyhodnéji poloZené varianty se jeji atraktivita zvySuje.

e Jako hodnotici kritérium jsme proto zvolili ¢as potfebny k pfesunu do dané
lokality od hlavniho nadraZi (jako centralni dopravni uzel), byt rozumime, Ze pro
obdana / podnikatele neni moZné stanovit jednotnou stupnici vyhodnosti (nebot se
jedna o prostorovou jednotku ménici se misto od mista). Zpiisob pfesunu je
uvaZovan automobilem, MHD, na kole a pésky.

s Jako zdroj dat kvypoftu ¢asové narocnosti jsme pouZili www.mapy.cz pro
pracovni den dopoledne.

Bezbariérovy ¢ Je hodnocena pfistupnost budov (staveb) pro osoby se zdravotnim postiZenim, coZ
pristup vytva¥i podminky pro p¥ivétivéjsi poskytovani vefejnych sluZzeb vii¢i obcanovi /
podnikateli.

e Tam, kde byly k dispozici idaje, je hodnocena i pfistupnost pro rodi¢e s kocéarky,
seniory atp.

e Hodnoceni variant je postaveno na tfech tirovnich bezbariérovosti.
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nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

Parkovani

o Plné bezbariérovy pfistup — objekt spliiuje vSechny nezbytné podminky
bezbariérového piistupu do objektu (tj. pfijezd k budové pfimo, moZnost
parkovani a vstup do objektu, pohyb v rimci objektu a vyuZiti doplitkovych
zafizeni) — jsou naplnény parametry vyhlasky.

o Céstecné bezbariérovy — existujf uréitd omezeni, nicméné je mo#né je fesit.

o Bariérovy - existujici bariéry jsou rozsahlé a zasadni - pfistup nebo pohyb po
objektu je zvlast komplikovany.

¢ Je hodnocena dostupnost parkovacich stani pro ob&any (tj. existence bud pfimo
uréenych parkovacich mist k objektu, anebo vefejna parkovaci stani v nedaleké
blizkosti). Lépe je hodnocena varianta, ktera nabizi parkovaci stini pfimo pro
navétévniky tifadu a jejich vzdalenost.

¢ Okrajoveé je rovnéz hodnoceno, zda je parkovani zpoplatnéné ¢i nikoli.

Tabulka 8 Kritérium 1 ,,Pivétivost pro obéany “ - diléi kritéria a zptisob hodnoceni
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nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

5.2.1 Dostupnost sluzeb pro obcany

Modelova situace a jeji vijchodiska (vstupni parametry a piedpoklady)

e Obcéan Brna se stéhuje vramci mésta (nestéhuje se za jeho hranice). Zména trvalého bydlisté

Jje spojena s dal$tmi agendami, p¥i nichz vyuZiva sluzeb MMB.

e Obéan bydlici na adrese Brozikova 41/3 (Brno-sever-Lesnd) méni trvalé bydlisté v ramci mésta

Brna.

Obdan postupuje ndsledovné:
Krok 1 - NahlaSeni k trvalému pobytu
Krok 2 - Zadost o vydani nového ob&anského pritkazu - krom nahldseni nového mista trvalého
bydlisté si obéan musi vyFidit novy obéansky pritkaz (OP).
Krok 3 — Vyrizeni novijch technickijch pritkazii - predpokladame, Ze obéan vlastni osobni automobil,
a proto st must vyridit také agendu spojenou se zménami jizdnich dokladi (ij. technicky pritkaz).
Obéan stéhujict se v ramct jedné obce nemusi ménit platng RP4.

e Obdan agendy, u kteryjch je hla§eni zmény nutné, vyrizuje osobné.

s oy

o Uwvypodtii ndkladit obéana neoptimalizujeme cesty obéana. Na kaZdy uiad jde obéan samostatné.
e Uagend, na kterych si obdan ndsledné vyzvedava doklad, jde nebo jede na tiad dvakrat (tedy OP).

BliZsi popis jednotlivych kroki

Krok 1 Nahlaseni k trvalému pobytu

V piipadé€ zmény trvalého bydlisté se musi obéan nahlasit na ohlaSovné v misté nového trvalého bydlisté
na obecnim wfadé nebo na dGfadech méstské Gasti nebo méstskjch obvodd. Odhlasovani v misté
piedchoziho trvalého pobytu neni nutné.

Ohlasovna trvalého pobytu je na Magistratu mésta Brna, Odboru spravnich ¢innosti, Husova 5.1
Ohlasovna provede bez zbyteéného odkladu, nejpozdéji do 3 pracovnich dnil, zapis o zméné adresy mista
trvalého pobytu do agendového informadniho systému evidence obyvatel, tzn., Ze informace o zméné
je zanesena v zdkladnim registru obéan@6.

Krok 2 — Zadost o vydéani nového obéanského pritkazu (OP)

Novy OP zad4a na MMB, Odboru spravnich ¢innosti, Husova 3, pficemZ vyzvednuti nového OP je moZné
na MMB, Odboru spravnich ¢innosti, Husova 5.

K vyfizeni je potfeba mj. doklad /dokument prokazujici zménu trvalého bydlisté (ziskany p#i nahlaseni
zmény trvalého bydlistg).

Lhiita pro vyfizeni Zadosti ¢ini 30 dni ode dne podani Zadosti.7

Krok 3 — vyiizeni novych technickych pritkazit

Zména se hlasi v ORP v misté nového trvalého pobytu — v podminkéach Brna jde o objekt v ul. Kounicova
na Odboru dopravn&é-spravnich ¢innosti.

Zadost o zapis zmén adajit v registru silniénich vozidel lze vy¥idit na pockani — pouze ve sloZit&jsich
pripadech je zdkonem stanovena lhiita pro vyfizeni do 30 dnii.8

14

Zdroj: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-socialne-kulturni-a-dopravy/odbor-

dopravnespravnich-cinnosti/oddeleni-agend-ridicu/registr-ridicskych-prukazu/informace/6-zmena-trvaleho-pobytu-a-

zmena-udaju-v-ridieskem-prukazu/.

15 https://www.brno.cz/obcan/potrebuji-si-vyridit/potrebuji-si-vyridit/?idzs=129.

16 Zdroj: http://www.mver.cz/clanek/hlaseni-trvaleho-pobytu-996765.aspx.
17 Zdroj: http://www.mver.cz/clanek/osobni-doklady-642319.aspx.

18 Zdroj: https://portal.gov.cz/portal/obcan/situace/116/123/4011.html
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Muttikriteriaini analyza variant umisténi agendy MMB, vyhodnoceni socio-ekonomickych pfinost
nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

Vstupni predpoklady a parametry pro kalkulaci nakladii obéana

Parametr Komentar

@ Pohyb pésky
Cesta autem

MHD

=

Casové
naklady

Pro pési presuny je kalkulovano s priimérnou rychlosti chiize 5 kilometrd za
hodinu.
P&§i pfesuny realizuje obéan do maximalni vzdalenosti 1 km.

Pro cestu osobnim automobilem uvazujeme jizdu na naftu s priimérnou
spotfebou 71/100 km.
U sazeb K¢é/km vychazime z platné legislativy, tedy z vyhlasky €. 385/2015
Sb., 0 zméné sazby zakladni nahrady za pouZivani silniénich motorovych
vozidel a stravného a o stanoveni primérné ceny pohonnych hmot pro téely
poskytovani cestovnich nahrad, ktera je 4¢inna od 1. ledna 2016.
Dle této vyhlasky je:
o Sazba zakladni nahrady za 1 km jizdy podle § 157 odst. 4 zdkoniku
prace nejméné u osobnich silniénich motorovych vozidel 3,80 K¢.
o VySe priimérné ceny za 1 litr pohonné hmoty podle § 158 odst. 3 véty
tieti zadkoniku prace ¢ini 29,50 K¢ u motorové nafty.

Pro pohyb s vyuzitim MHD uvaZujeme (na jednu cestu) naklady ve vysi 25 Ké
(60 min. pfestupni jizdenka pro dospélého).19

Naklady na ¢as jsou poéitany z priimérné hrubé mzdy pro Jihomoravsky kraj,
a to ztdaje Ceského statistického tfadu za druhé &tvrtleti roku 2017, kdy
priimérna hrub4 mzda ¢inila 28 084K¢&20. Cista hodinova mzda vychazi ve
vysi 127 Ké/hod21.
Primérné doby ¢ekani a primérné doby potfebné kvyfizeni jednotlivych
agend byly pro propodty stanoveny nasledujicim zpisobem:
*  Prlmérna doba ¢ekani a vyfizeni 1 agendy: 35 minut,
= Priimérnd doba ¢ekani a vyfizeni 2 agend u jedné piepazky:
50 minut,
* Primérna doba ¢ekani a vyFizeni 3 agend u jedné piepazky:
65 minut,
*  Priimérné doba éekani a pfevzeti dokladii: 20 minut.

o VySe uvedené pfedpoklady primérné doby ¢ekani a vyfizeni agendy
vychazeji z vefejné dostupnych informaciz2 a vlastnich zkusenosti
tymu PwC. Jde o priimérny odhad, doba ¢ekani se samoziejmé lisi
v ¢ase a dle Gfadi.

Tabulka 9 Vstupni parametry pro kalkulaci nakladi obéana

19 http://dpmb.cz/cs/jizdne
20 Zdroj: https:

WWW.Cz80.¢z/csu/xb, >
21 Cista mzda ve v§i 21 409 K¢ (bez odpottil a slev na dani).

22 Nektera mésta uvefejniuji statistiky ohledné priimérné doby &ekani na Gfadé.
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Multikriterialni analyza variant umisténi agendy MMB, vyhodnocen( socio-ekonomickych piinost
nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

Varianta 1
Variant -
M:;d;:l::z&l N:::::yv:a Casovynéklad Niklady celkem Casovyfond
A © | e
A1 Q 150 K& 561 K& 71 Ké 264 min
B, & 266 K¢ 552 Ké 818 Ké 260 min
Obrazek 4 Vyhodnoceni modelové situace u Varianty 1
A1) Vyuziti MHD
Parametr vypodétu Cena v K¢ Komentaf
Celkem néklady na dopravu (K¢) 150 6 (pocet jizdenek) *25 K¢ (cena jizdenky)
Celkem néklady na ¢as (K&) 561 127,5 Ké (cena 1 h obéana) * 264 min (¢as)
Celkem niklady na zménu 711

Tabulka 10 Parametry vyjpoétu varianta 1 (MHD)

B1) Vyuziti automobilu (naklady v K¢)

Parametr vypoétu Cena v Ké Komentar

Celkem néklady na dopravu 266 pohonné hmoty + parkovéni (9o K&/3 h)
Celkem néklady na éas 552 127,5 Ké (cena 1 h obéana) * 260 min (éas)
Celkem naklady na zménu 818

Tabulka 11 Parametry vypodtu varianta 1 (automobil)

Cas celkem
¢ MHD = 264 min
¢ automobil = 260 min

1) Zména mista trvalého pobytu a Zadost o novy OP
e celkem 1 cesta na Gfad a zp&t (Husova 3, Husova 5, Odbor spravnich ¢innostf)

¢as

o]

MHD = 119 min (jizda MHD, pésky ze zastivek MHD, pésky mezi Husovou 3 a Husovou 5,
éekéni a vytizeni Zadosti)

automobil = 125 min (jizda automobilem, pésky z parkovisté, péSky mezi Husovou 3
a Husovou 5, éekani a vyfizeni Zadosti)

2) Vyzvednuti nového OP
¢ celkem 1 cesta na Gfad a zpét (Husova 5, Odbor spravnich ¢innosti)

e {as
o
o

MHD = 64 min (jizda MHD, pésky ze zastavek MHD, ¢ekani a pfevzeti OP)
automobil = 70 min (jizda automobilem, pésky z parkovisté, ¢ekani a pfevzeti OP)

3) Novy technicky prikaz
e celkem 1 cesta na (ifad a zpét (Kounicova 67, Odbor dopravné spravnich ¢innosti)

e (as
o
o

MHD = 81 min (jizda MHD, pé&sky ze zastavek MHD, éekani a vyfizeni zadosti)
automobil = 65 min (jizda automobilem, pésky z parkovisté, éekani a vyfizeni Zadosti)
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Varianta 2

;l‘:d‘el;;:: N::::::{,:‘ Casovyniklad Niklady celkem Casovy fond
situace
7 (] - "‘
o g
A, ;] 100 K¢ 418 K¢ 518 K¢é 197 min
B, & 143 K¢ 393 Ké 536 K& 185 min

Obrazek 5 Vyhodnoceni modelové situace u Varianty 2

A2) Vyuziti MHD

Parametr vypoctu Cena v K¢ Komentai

Celkem néklady na dopravu (K¢) 100 4 (pocet jizdenek) *25 K¢ (cena jizdenky)

Celkem naklady na &as (K&) 418 127,5 K¢ {(cena 1 h obéana) * 197 min (cas)
518

Celkem naklady na zménu

Tabulka 12 Parametry vypoctu — Vartanta 2 (MHD)

B2) Vyuziti automobilu (ndklady v K¢&)

Parametr vypodtu Cena v K¢ Komentai

Celkem naklady na dopravu 143 pohonné hmoty

Celkem naklady na éas 393 127,5 Ké (cena 1 h ob&ana) * 185 min (¢as)
Celkem naklady na zménu 536

Tabulka 13 Parametry vypodtu — Varianta 2 (automobil)

Cas celkem
e MHD = 197 min
e automobil = 185 min

1) Zména mista trvalého pobytu, Zadost o novy OP, novy technicky priikkaz

e celkem 1 cesta na udfad a zpét (COMS, Odbor spravnich &nnosti, Odbor dopravnéspravnich

¢innosti)

e (as
o MHD = 141 min (jizda MHD, pésky ze zastavek MHD, ¢ekani a vyfizeni Zadosti)
o automobil = 135 min (jizda automobilem, p&sky z parkovi§té, éekani a vyfizeni Zadosti)

2) Vyzvednuti nového OP

o celkem 1 cesta na Gtad a zpét (COMS, Odbor spravnich ¢innosti)

e <Cas
o MHD = 56 min (jizda MHD, pé&Sky ze zastavek MHD, ¢ekani a prevzeti OP)
o automobil = 50 min (jizda automobilem, p&sky z parkovisté, éekani a pfevzeti OP).
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nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

-

Vyhodnoceni
Vyhodnoceni N;::;:y‘::l é‘-‘o".‘l’ niklad Niéklady celkem Casovyfond
V' U 'v‘

O @ | ©
A, 150 K¢ 561 K¢é 711 Ké 264 min
A, Q 100 Ké 418 Ké 518 Ké 187 min

Gspora i -50 K¢ -143 K¢ -193 K¢ -67 min
B, 266 K¢ §52 K& 818 K¢ 260 min

=]

B, 143 Ké 393 Ké 536 K¢ 185 min

Uspora | -123 K¢ -159 K¢ -282 K¢ -75 min

¢ Varianta 2 pfedstavuje asporu celkovych nékladi v K&, stejné jako Gsporu celkového ¢asového fondu (viz
tabulka vyse). Finanéni naroénost pro ob¢any (cesta a ¢as) je tak vét$i u varianty 1 bez ohledu na zpisob
dopravy. Finan¢ni i ¢asova Gspora dosahuje min. 25% a max. 44%.

e Variantu 2 povaZujeme za moznost prohloubeni a zefektivnéni stavajiciho konceptu. Zejména ob¢an ma
moZnost vyfidit agendy spojené svyfizenim Zivotni situace na jednom misté, coZ povaiujeme za

vyznamné pozitivum. Spolu s tim se mu sniZuje i celkovy podet cest, coZ miiZe usnadnit vyfizeni agendy

v ramci zamé&stnavatelem ,tolerované“ doby. Z pohledu obc¢anii lze pfedpokladat, 7e vétSina z nich bude
centrélni variantu podporovat, nebof se jedna o zjednodus$eni a Gisporu pro obéany i pro tifad.

¢ Varianta 2 je hodnocena plnym poétem bodi a varianta 1 byla hodnocena z vjse uvedenych divodi 75 %.

Obrazek 6 Vyhodnoceni a porovndni modelovyjch situact

PwC

Strana 34 ze 74

|




Multikriteriaini analyza variant umisténi agendy MMB, vyhodnoceni socio-ekonomickych pfinos(
nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

5.2.2 Dopravni dostupnost

Varianta 1

Dopravni dostupnost na vSechny stavajici pracovisté MMB od centrdlniho dopravniho uzlu (tj. hlavni nadrazi)
v Brné je nésledujici:

Objekt (varianta 1) Auto MHD Pésky Cyklo

Dominikinské nam. 3 5min 12 min 15 min 4 min
Hlisova 3 2 min 7 min 19 min 5 min
Husova 5 2 min 7 min 19 min 5 min
Husova 12 3 min 10 min 23 min 5 min
Malinovského nam. 3 3 min 6 min 14 min 3 min
Kolisté 19 4 min 13 min 22 min 5 min
Kounicova 67 8 min 20 min 13 min
Kounicova 67a 8 min 20 min 13 min
Sumavska 35 7 min 23 min 15 min
Anenska 10 3 min 10 min 19 min 4 min

Tabulka 14 Formy dopravy a éasova ndroénost — Varianta 123

Zvyse uvedeného vyplyva, Ze ke v§em stavajicim objektiim se lze dopravit véemi uvazovanymi zpiasoby, a to
v pomérné pfiméfené kratké dobé. Do vzdalengjsich objektii MMB (objekt v ul. Kounicova, Sumavsk4) se cesta
MHD pohybuje do 23 min. a cesta autem do 10 minut.. Naopak nejlépe vychazi dostupnost do objekti MMB
nachézejici se vul. Husova a Anenska. Vtomto kritériu neni zohledfiovina moZnost parkovani, ani doba
potfebna k zaparkovani (viz kritérium parkovani).

Varianta 2

Dostupnost k objektu uvaZovanym ve varianté 2 (tj. centralni varianta) je od hlavniho nadraZi velmi p¥izniva
(plati pro vSechny typy dopravy).

Objekt (varianta 2) Auto MHD Pésky Cyklo

Centralni objekt magistratnich sluzeb 4 min 9 min 10 min 3 min

Tabulka 15 Formy dopravy a éasovd ndroénost — Varianta 2

Vyhodnoceni

e Varianta 2 je hodnocena ptiznivéji, nebot jeji lokalita je umisténa v sousedstvi centralniho dopravniho
uzlu (v porovnani s variantou 1 a jejimi objekty).

e Pfestoze je u nékterych stivajicich objekti dopravni dostupnost velmi dobra (napf. Husova,
Malinovského nidm. a Anenska 10), je celkové hodnoceni tohoto kritéria ovlivnéno skuteénosti, Ze nékteré
objekty se nachazeji mimo pési dochizkovou vzdalenost (vice jak 30 minut chlize — napf. Kounicova
a Sumavska).

e Varianta 2 je hodnocena plnym poétem bodii a varianta 1 byla hodnocena z vyse uvedenych divodi 75 %.

23 Zdroj dat: www.mapy.cz
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noveho objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

5.2.3 Bezbariérovy pristup

Varianta 1

Objekty varianty 1 je moZné (aZ na vyjimky — objekt ul. Kolisté) kategorizovat jako bariérové. Nicméné
vzhledem k tomu, Ze jde o starsi budovy (soudasné o objekty vedené v seznamu USKP), neni na né aplikovana
vyhlaska ¢. 398/2009 Sb., o obecnych technickych poZadavcich zabezpedujicich bezbariérové uZivani staveb
a souvisejici zdvazné normy?24. Pfistup nebo pohyb po téchto objektech je mozné hodnotit jako komplikovany
(kombinace riznych divodd). Mezi hlavni omezeni patii zejména:

Piistupna je jen ¢ast objektu a soucasné objekty nenaplituji nékteré z pozadavka uvedenych u kategorie
piné bezbariérovy.

Navstéva je mozna sice bez pfedchozi domluvy, nicméné je u vé€tSiny objekth vyZadovana asistence.

K objektu jsou vybudovany rampy (nebo liziny) pfed vstupem objektu, nikoli viak uvnit¥.

Vytahy nejsou uzpiisobeny bezbariérovému vstupu (parametrim).

Pfistupnost toalet (socidlnich zafizeni) je z pohledu bezbariérovosti nedostateénd — tj. toalety nejsou
upraveny pro pouZiti osobami s omezenou schopnosti pohybu.

Vyjimkou je objekt v ulici Kolisté, ktery je moZné kategorizovat jako ¢asteéné bezbariérovy.

Varianta 2

Vzhledem k tomu, Ze se jedné o vybudovani nové stavby, je pro objekt zavazna vyhlaska ¢. 398/2009 Sb.,

o obecnych technickych poZzadavcich zabezpetujicich bezbariérové uzivani staveb a souvisejici zavazné normy
(dale ,vyhlagka®). Z vySe uvedeného vyplyva, Ze objekt v této varianté bude plné bezbariérovy, coz
pfedstavuje zejména:

e o

v o

Ptistupny je cely objekt nebo jeho vétsi ¢ast alespoii s bezbariérovym vstupem.

Néavstéva je moZna bez pfedchozi domluvy.

Pfistup do vSech prostori uréenych pro uZivani vefejnosti je zaji§tén vodorovnymi komunikacemi,
schodisti a soubéZné vedenymi bezbariérovymi rampami nebo vytahy.

V objektu existuji rampy (mobilni i pevné) pfed vstupem i uvnitt objektu.

Dvefe a priichody odpovidaji platnym parametriim bezbariérovosti.

Pro piekonani vyskovych rozdild je k dispozici samoobsluzny vytah.

Objekt disponuje toaletami pro vefejnost, k dispozici je pfistupna toaleta — tj. nejméné jedna zichodova
kabina v oddéleni pro Zeny a nejméné jedna zachodova kabina v oddéleni pro muZe feSena v souladu
s pozadavky vyhlasky.

Povrchy a sklon komunikaci v objektu a jeho bezprostfednim okoli vyraznéji nekomplikuji pohyb na
voziku.

PiepéaZzky jsou FeSeny tak, Ze je zaji$téno jejich uZivani osobami s omezenou schopnosti pohybu nebo
orientace.

Vyhodnoceni

Varianta 2 je hodnocena ptiznivéji, nebot objekt napliiuje poZadavky plné bezbariérovosti.

Varianta 1 sice umoziiuje témé&f u vech objektli bezbariérovy vstup, nicméné na fadé mist vyZaduje
asistenci. I pies existenci bezbariérového vstupu do objektu je vsak pohyb uvnitf budov zna¢né omezeny,
a tim komplikovany (kombinace riznych divodi).

Varianta 2 ma tak plnym poéte bodi a varianta 1 byla hodnocena z vyse uvedenych dtvodi 25%.

24 Vyhlaska stanovuje obecné technické poZadavky na stavby a jejich ¢asti tak, aby bylo zabezpedeno jejich uzivani osobami
s pohybovym, zrakovym, sluchovym a mentilnim postiZenim, osobami pokroéilého véku, téhotnymi Zenami, osobami
doprovazejicimi dité v ko¢arku nebo dité do t¥ let.
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5.2.4 Parkovani

Varianta 1

NiZe uvadime moZnosti parkovani pro objekty varianty 1. V tabulce jsou uvedena nejblizsi parkovaci moZnosti
spolu s dal§i informacemi. Hodnotili jsme jednak existenci moZnosti parkovani (véetné nabizenych kapacit
parkovacich stani) a souéasné vzdalenost k danému objektu.

Objekt (varianta1)  Parkovisté Poznamka

e Parkovaci dim DOMINI PARK - Brno
parkovacich mist.

e Zpoplatnéno.
Vzdalenost od objektu do 100 m.

e Parkovaci dim PINKI PARK - Brno

kapacita 361

Dominikanské nam. 3 &

!

kapacita 88

@ parkovacich mist.
Husova 3 ’ ¢ Zpoplatnéno.
Vzdalenost od objektu do 200 m.
e Parkovaci dim PINKI PARK - Brno - kapacita 88
parkovacich mist.
Husova 5 i I e  Zpoplatnéno.
e Vzdalenost od objektu do 200 m.
e Parkovaci dim DOMINI PARK — Brno - kapacita 361
N — parkovacich mist.
Husova 12 @

Zpoplatnéno.
e Vzdalenost od objektu do 200 m.

e Parkovani v centru mésta (Parkovisté Malinovského
e nameésti) — kapacitné omezené.
' Zpoplatnéno.
¢ Vzdilenost od objektu cca 50 m.

Malinovského ndm. 3

e Parkovaci dim (gardZe) u Janackova divadla — kapacita
@ 390 parkovacich mist.
Zpoplatnéno.
e Vzdélenost od objektu cca do 200 m.

Kolisté 19

e Parkovisté cca 70 parkovacich mist podél budovy (120min

Kounicova 67 ® zdarma).
e  ZAchytné parkovisté cca 3oom/zdarma.

N e Parkovisté cca 70 parkovacich mist podél budovy (120min
Kounicova 67a o zdarma),
e  Zachytné parkovisté cca 3oom/zdarma.

e  ZAichytné parkovisté do 150 m — zdarma.
o e Pfipadné moiné Parkovisté finan¢ni tfad Sumavski,
N parkovi$té Pod KaStany, parkovisté Sumavska, parkovisté
Billa Kounicova - vzdalenost od objektu cca 50 — 100 m.

e Parkovaci diim PINKI PARK - Brno - kapacita 88

Sumavska 35

) parkovacich mist.
e Zpoplatnéno.
Anenskd 10 e Vzdalenost od objektu do 250 m.

Tabulka 16 Parkovdni - varianta 125

25 Zdroj: https://www.bkom.cz/parkovani a dokument MMB
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Varianta 2

Tato varianta poéitd s vybudovani parkovacich mist pfimo v objektu (objekt spodni stavby). Objekt by mél
nabizet minimélni podet 451 parkovacich mist (cca 12 imobilnich). Polovina parkovacich mist je urdena pro
navstévniky Gfadu (pro klienty administrativniho objektu — tj. celkem 226). Z dostupnych informaci se jedna
o kratkodoba stani.

Vyhodnoceni

e Varianta 2 je hodnocena lépe, nebot je bezpochyby vyhodou existence parkovacich mist pfimo v daném

objektu.

e Varianta 2 nabizi dostate¢né kapacity pro navstévniky tfadu (pfedpoklad 226 parkovacich stani). Jedni

se tedy o mista, kter4 jsou spojena pfimo s navitévou Gfadu a neni nutné (oproti varianté 1) byt zavisly
na dostupnosti parkovacich mist na jinjch parkovistich (parkovaci domy).

PrestoZe varianta 1 nabizi moZnost parkovéni u vSech svych objektl s relativné dobrou kapacitou, jako
nejvétsi nevyhodu povazujeme skuteénost, Ze nejde o mista pfimo vyhrazend Gfadu. Déle za nevyhodu
(kterou jsme promitnuli do hodnoceni) povaZujeme u nékterych objektii delsi vzdalenost k afadu (vice
neZ 200 m) a zpoplatnéni.

e Varianta 2 je hodnocena plnym poétem bodi a varianta 1 z vySe uvedenych divodd 50 %.

5.2.5Souhrnné vyhodnoceni

M2ox

Nasledujici grafika obsahuje souhrnné znazornéni hodnoceni jednotlivych diléich kritérif pro oblast pfivétivosti
pro obé¢any.

Privétivost pro ob¢éany

Dostupnost sluZeb pro
obéany
100% 5,
N
N

- >Dopravni dostupnost
S"ﬁ

~f=Varianta 1

o
[
Bezbariérova obsluznost ~g-Varianta 2

Obrazek 7 Schéma souhrnného vyhodnocent kritéria 1
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5.3 Kritérium 2 — Efektivnost a kvalita poskytovanych

sluzeb MMB

Odiwodnéni

o Dané kritérium umozni posoudit, zda soucasny systém neobsahuje prredpoklady pro tuspory nékladii
(z pohledu vytiZenosti zaméstnancit) a zda je moiné uvaZovanou zménou zvysit efektivnost
(zjednodusenti) a nasledné kvalitu poskytovanych sluzeb.

e  Proto je porovnduano zejména zatiZeni zaméstnancit operativou v disledku nutnosti vzajemné
vgmény dat (informaci) — v ramci Uspory jejich éasu.

e  Soucasné povazujeme za klicové hodnotit u obou variant, zda lze olekavat, e dojde ke zlepsSeni
komunikace a vijmény a zpracovdni informaci nachdzejicimi se uvniti ufadu i navenek a soudasné

propojenost tradu.

e Kritérium rovnéz umozni posoudit dopady uvaZované varianty na zjednoduseni iizeni, rozhodovdni

a administrativu.

Diléi kritérium

Zpiisob hodnoceni

Efektivnost vykonu sluzeb —
procesni nastaventi,
produktivita prace

Kuvalita poskytovani sluzeb

Hodnotime, kolik éasu stravi zaméstnanci MMB piesuny mezi objekty
u soudasné varianty (% vyjadfeni — do 5% slabé, 5-10% stfedni, 10%
vysoké). Cilem je posoudit isporu ¢asu zaméstnance, ktera by v piipadé
centralizované varianty nastala a mohla byt vyuZita pro vykon vefejné
spravy.

Posuzujeme dale ptedpoklady na zménu (zlep$eni) interni komunikace
a procesniho Fizeni v rdmci vyfizovani agend a z toho potencialni dopad
na vykon prace (produktivita ve smyslu vykonu vefejné spravy).

Toto dil¢f kritérium je zejména hodnoceno mezi dvéma variantami —
tj. jaké rozdily mohou byt vyvolany realizaci centralizované varianty.

Posuzujeme mozné dopady uvaZované varianty zhlediska jejich
potencidlu na zlepSeni kvality vykonu sluZeb (rychlost, jednotnost,

[T

jednodussi systém, bezpeénost, pfivétivost, atp.).

Hodnotime potencidlni vniméni obdanti / podnikateld ve vztahu
ke zvaZované centralizované varianté.

Tabulka 17 Kritérium 2 ,Efektivnost a kvalita poskytovanyjch sluzeb“ - diléi kritéria a ;piisob hodnoceni
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Multikriteriaini analyza variant umisténi agendy MMB, vyhodnoceni socio-ekonomickych pfinost
nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

Z vyse uvedené tabulky vyplyvaji tyto zavéry:

Primérny odhad ¢asového fondu, ktery zaméstnanci travi pfesuny mezi objekty, se lisi podle odborti
(od 1 % - 70 %) - modus 5 % - nejéast&ji uvadéna doba.

Hlavnimi dvody je Gcast na poradich (jednénich), vyzvedavani (pfedévani a archivace) materiald
(tj. administrativni a technické ¢innosti, jejichZ prostfednictvim je zajistovan chod instituce) ¢ vyfizovani
vlastnich administrativnich zaleZitosti.

Varianta 2

Tato varianta pocita s centralizaci Gsekd a odborii do jedné budovy (az na vyjimky — napf. archiv mésta Brna,
vedeni MMB, personélni oddéleni). V diisledku toho lze uvést nasledujici:

Pfesuny zaméstnancli vdisledku plnéni administrativnich a technickych &innosti back office jsou
toliko okrajové — jsou ponechiny, zejména pokud jde o komunikaci smérem k Nové radnici
(Dominikanské nam. 1) a ostatnim objektim (napf. pracovi§té Kufim, Pfedni 2, Zeleny trh 13) s jejimz
prevedenim se nepocita v této varianté.

Tato varianta soucasné odstratiuje (nikoli plné — viz ponechani nékterych objektli a jejich nezahrnuti
do této varianty) problém s rozptylenosti sluzeb jednotlivych odbort a Giseki MMB - v diisledku toho je
ivyzadovana vyrazné mensi (oproti varianté 1) éasova zatéz pii interakei mezi odbory a Gseky.

Vyhodnoceni

PwC

U varianty 2 se sniZuje pohyb zaméstnanci (cesta a ¢as) mezi stavajicimi objekty, ¢imz 1ze pfedpokladat
plné vyuZiti zaméstnanci spojenych s vykonem své plisobnosti.

U varianty 1 tento stav zplisobuje tlak na nesystémové a jednorazové zmény (diléi procesni zmény
zaméTené na redukei pfesunu zaméstnancii).

Z pohledu realizace varianty 2 (uvazujeme racionalni diivody) lze pfedpokladat, Ze vétSina zaméstnancti
bude zmény podporovat, nebot se jedna o zjednodus$eni a isporu jejich ¢asu. Nicméné na druhou stranu
1ze pfedpokladat uréitou averzi zaméstnancii ke zméné (v disledku zvyklosti).

Varianta 2 je hodnocena 75% (neni plné eliminovan pfesun zaméstnancli) a varianta 1 je hodnocena
25 %.
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5.3.2 Kvalita poskytovanych sluzeb (potencial)

Potencial / dopady Varianta 1

Varianta 2

. Ob¢an a podnikatel vyfidi viechny agendy zabezpecované
MMB jednoduse (na jednom misté).

. Vykon vefejné spravy je z pohledu oblana a 0 |
podnikatelskych subjektd jednoduchy, piehledny a
dostupny.

. eGovernment - Ize pfedpokladat, Ze obéan mize vyuZivat ®
elektronické prostfedky pfi styku s afadem (v daném S
objektu).

) Dochazi k optimalizaci vikonu MMB, optimalizaci procesii !
a struktur. e

. Existuje pfedpoklad nasazeni proaktivnich sluzeb. D@

. Lze rozdélit ¢innosti MMB na back-office a front-office. @

. Lze vyuzit stavajicich zaméstnancii vefejné spravy a jejich ®
znalosti. -

. MozZnost sledovani efektivity vykonu d&innosti (KPI) -

sledovani doby déekani klienta, sledovani doby jednéni
s klientem, sledovani doby nezbytné pro vy¥fizeni zZadosti,
kontinuaini vyhodnocovani spokojenosti klientd, atp.).

. Kontinualni vylepsovani sluZeb pro ob¢any.

. Prostfedi nabizi technologie, které zahrnuji integrovany @B
systém vykon MMB. R

. Integrace a interoperabilita mezi agendami a
technologiemi a sdileni informaci - pfistup k spole¢nym DO

nastrojiim spolupriace a komunikace, které jim umoZni
snadnéji a jednoduseji spolupracovat napfi¢ oddélenimi

Tabulka 19 Vyhodnocent kritéria ,Kvalita poskytovanych sluzeb*

Vyhodnoceni

¢ Varianta 2 z pohledu kvality poskytovanych sluZeb pfedstavuje viznamny prostiedek v pfibliZeni vefejné
spravy co nejvice obdaniim. Rovnéz jsou zde pfedpoklady pro efektivni fungovani vnitfnich agend

a dostatedna vybavenost.
e Varianta 1 je z pohledu potencialu (prav stavajiciho stavu) silné limitovana.

e Varianta 1 hodnocena 25 % a varianta 2 hodnocena 100 %.

PwC
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5.3.3Souhrnné vyhodnocent

Efektivnost a kvalita poskytovanych sluzeb

MMB

Kvalita poskytovanych
sluzeb
|-

Efektivnost vikonu sluzeb

® Varianta 2

® Varianta 1

0% 25% 50% 75% 100%

Obrdzek 8 Schéma souhrnného vyhodnocent kritéria 2

5.4 Kritérium 3 — Provozni a technické aspekty

Odiwodnéni

Diléi kritérium

Predpokladame, Ze centralizace magistratnich sluZzeb do jednoho objektu by méla mit spoledenské
piinosy nejen pro obéany jako hlavni ctlovou skupinu verejnijch sluzeb poskytovanych MMB, ale také
pro zaméstnance MMB.

Proto se vtomto kritériu zamérujeme na kvalitu pracovntho prostiedi a pracovnich podminek
zaméstnanct MMB a porovndvame, jaky dopad miize mit centralizace do jednoho objektu na pédi
o zaméstnance a jejich komfort pfi vykondvani pracovnich povinnosti.

Zpiisob hodnoceni

Pracovni .
podminky

pro zamestnance

PwC

Vtomto kritériu se zaméfujeme na uZivatelsky komfort z hlediska zaméstnanct
MMB.

Prioritou vtomto hodnoceni jsou parametry, které mohou mit pfimy dopad na
zdravi zamé&stnancll. Zejména se jedna o klimatické podminky — hodnoceni zavisi
na tom, zda je k dispozici klimatizace a vétrani a jaky tepelny komfort budova
poskytuje.

Zohlednime vystaveni zaméstnancii nepfiznivym ¢i Skodlivym jeviim (hluk apod.).
Posuzujeme vnitini dispozice kancelafskych prostor — lépe bude hodnocena ta
varianta, kde jsou vytvofeny odpovidajici prostory pro praci v kancelafi, a to jak
pro tzv. front office (tj. pro zaméstnance, ktefi pfichazeji pfimo do styku
s klienty/obéany), tak pro back office (j. pro zaméstnance, ktefi zabezpeduji
¢innosti bez pfimého kontaktu s klienty/obéany).

Zohledriujeme také dalsi poZadavky na zazemi pro zaméstnance (socilni zafizeni)
a jejich bezpecnosti (protipoZarni ochrana, poZadavky na bezpecnost a ochranu
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zdravi p¥i praci.
Tam, kde jsou uvedené tidaje dostupné (¢asteéné u varianty 2), pracovni podminky

posuzujeme podle souladu s Nafizenim vlady & 361/200727, zejména s § 45
(pozadavky na osvétleni pracovisté), a § 48 (Rozméry podlahové plochy).

Vybavenost/sluzby
pro zaméstnance

U hodnoceni podle tohoto kritéria klademe diiraz na existenci dostupné zévodni
jidelny /stravovactho zafizeni (kantyny) pro zaméstnance.

Nejlépe bude hodnocena moZnost stravovani pfimo v objektu, pozitivné bude
hodnocena také moznost vyuZiti sluzeb stravovani v dochazkové vzdalenosti.

Hodnocena bude moznost bezplatného parkovani pfimo v objektu.

Déle hodnotime alternativy pro parkovani pfimo v objektu, tj. vefejni parkovisté
nebo odstavna parkovisté. Pfi hodnoceni upfednostiiujeme bezplatnou moZnost
parkovani po dobu vykonu pracovnich ¢innosti.

Tabulka 20 Kritérium 3 ,Provozni a technické aspekty“ - dil kritéria a zptisob hodnocent

27 NaFizen{ vlady ¢. 361/2007 Sb., kterym se stanovi podminky ochrany zdravi pii praci ve znéni Nafizeni 32/2016.
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5.4.1 Pracouni podminky pro zaméstnance

Varianta 1

NiZe uvadime hlavni technické charakteristiky pro objekty varianty 1, které maji pfimy vliv na kvalitu
pracovniho prostfedi, respektive pracovnich podminek pro zaméstnance. Vychazime z nasledujicich
skute¢nosti:

Technické zavady na objektech, uvedené v odbornych technicko-ekonomickych posudcich k osmi
budovaim MMB.

Vydet rekonstrukénich zasahi jednotlivych budov, které jsou nezbytné pro snizeni energetické niro¢nosti
budov.

Vyéet klicovych, jiz provedenych rekonstrukénich zasaht jednotlivich budov.

Charakteristika kli¢ovych parametrii budov v souvislosti se stanovenim jejich obvyklé ceny (u objekti,
kde je k dispozici).

V tabulce jsou uvedena nejbliz$i parkovaci moZnosti spolu s dal§imi informacemi. Hodnotili jsme jednak
existenci moZnosti parkovani (véetné nabizenjch kapacit parkovacich stani) a souasné vzdalenost
k danému objektu.

Hodnoticf skala vychazi z nasledujicich skuteénosti:

Pouze jeden objekt (Sumavska 35, kde je MMB v najmu) vyhovuje zakladnim standardéim, proto je ve
vy¢tu oznaden jako ,vyhovujici“.

Z celkového poétu 9 hodnocenych objekti je 5 objektd hodnoceno jako ,,stfedné vyhovujici®. Uvedené
hodnoceni shrnuje skuteénost, Ze stavajici magistratni budovy nedosahuji srovnatelného standardu
uZivatelského komfortu a vnitfniho klima jako nové postavené budovy, zaroveit vSechny objekty budou
postupné vyzadovat komplexni revitalizaci. Hlavni znaky, pfiblizujici objekty soudobym standardim (+)
a predev8im diivody, pro které objekty standardim nevyhovuji (-) shrnujeme v poznamkach u niZe
uvedeného vyétu. Jedna se o objekty, které nemaji nejzavainéjsi technické nedostatky.

Dale jsou 3 objekty hodnoceny jako ,nevyhovujici“. Diivodem je vy$si fetnost a vySSi zavaZnost
technickych nedostatkd, kviili kterym budovy nevyhovuji standarddm a stivajicim poZadavkiim na
administrativni budovy. Dal$im divodem je skuteénost, 7e u objekti Malinovského nam. 3
a Kounicova 67 jsou nutné opravy kalkulovany v ¢astce vyssi nez 100 mil. K¢é.

Dle dostupnych podkladi je spoleénym znakem objektii?8, oznadenych jako ,stfedné vyhovujici”
& ,nevyhovujici” zejména néasledujici:

- Neoptimalni vyuziti ploch pracovist a kvality vnitfniho prosttedi.

- Nedostate¢né podminky ochrany zdravi pfi praci (pracovni pohoda).

- Piekradovani povolenych hodnot hladiny hluku v centru mésta v disledku hluku z dopravy

a vyrobnich provozii.

28 Souhrnné zprava - Budovy Magistratu mésta Brna (04 ~ 05/2013), ¢ast SWOT analyza.
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Objekt (varianta1) Pracovni Poznamka
podminky

+ Elektroinstalace a osvétleni: kompletni rekonstrukce v roce
2002.

— Vytah: nutna rekonstrukce.

- Sociélni zafizeni: nutna rekonstrukce 8 bunék.

— Nutné rekonstrukece podlah v celé stavbé.

- Nutna rekonstrukee rozvodi zdravotné technické instalace.

— Potieba nové elektrické pozZarni signalizace (dale ,EPS®)
souvisejici s bezpednosti zaméstnancti.

Dominikinské nam. 3

Husova 3 @) —  Drobné zavady sniZujici uZivatelsky komfort.
Husova 5 @ ~  Drobné zavady sniZujici uZivatelsky komfort.
Husova 12 @O - Socialni zafizeni: nutné rekonstrukce 2 bunék.

— SloZitd dispozice budovy, vychazejici z historického
stavebniho vyvoje, neodpovidajici sou€asnému standardu
kvalitnich administrativnich prostor; budova rozdélena do
velkého mnoZstvi kanceldfi s centralnimi komunikaénimi
prostory (okolo celé budovy).

— Kancelafe niZ§iho standardu s omezenou moZnosti

. redispozice.
Malinovského ndm. 3 e —  Drobné zavady sniZujici uzivatelsky komfort.

—  Nutna rekonstrukce vytahi — 5 ks.

—  Potieba rekonstrukce socidlnich zafizeni — 12 bunék.

— Nutné rekonstrukce elektroinstalace.

—  Potieba nové EPS (bezpeénost zaméstnancil).

—  Nutna rekonstrukce podlah v celé skladbé.

—  Nutné rekonstrukce rozvodii zdravotné technické instalace.

+ Nové hlavni schodisté

OG0 — Nutni rekonstrukee vytaht.

e - Potfeba nové EPS (bezpeénost zaméstnancii).
—  Nutna rekonstrukee elektroinstalace.

Kolisté 19

- Nevhodna zména vnitfni dispozice objektu — rozdéleni
plivodnich prostor pomoci sadrokartonovych pFicek,
nevyhovujici provozni uspofadani pracovist.

—  Drobné zavady sniZujici uZivatelsky komfort.

— Zastaralé vybaveni nepfizplisobené podminkam na
pracovistich, neefektivni vyuZiti otopnych téles — radiatori.

— Nutnost rekonstrukce stupacek vody a kanalizace (véetné
zafizovacich pfedmétli, obkladéi a kuchynék vkoncovych
mistnostech).

~ Nutnost rekonstrukce vyménikové stanice, elektiroinstalace,
vzduchotechniky a rozvodd.

Kounicova 67

o e Sohledem na skuteénost, Ze se jednd o soudast jednoho
Kounicova 67a e administrativniho  komplexu, predpokladdme obdobné
zavady jako u objektu Kounicova 67.

+ Budova kompletné zrevitalizovana, spliiujici pozadavky
energetické Géinnosti. 29

Sumavska 35

Tabulka 21 Pracovni podminky pro zaméstnance - Varianta 1

29 Zdroj: informace poskytnuté zadavatelem analyzy (MMB).
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Varianta 2

Zpracovatel se v projektové dokumentaci zavazuje ke splnéni nasledujicich pfedpisii:

o Vyhlagky &. 23/2008 Sb., o technickych podminkach poZarni ochrany staveb (odstupové vzdalenosti,
pFistupové komunikace a nastupni plochy, ...);

. NafFizeni vlady ¢.361/2007 Sb., kterym se stanovi podminky ochrany zdravi p¥i praci;

. Nafizeni vlady ¢. 148/2006 Sb., o ochrané zdravi pfed nepfiznivymi Géinky hluku;

. Nafizeni vlady &.146/2007 Sb., 0 emisnich limitech a nafizeni vlady ¢&.597/2006 Sb., o sledovani

a vyhodnocovani kvality ovzdusi;
. dal$ich dotéenych hygienickych pfedpisi.
Budova musi naplitovat pozadavky dle nafizeni vlady €. 361/2007 Sb., kterym se stanovi podminky ochrany
zdravi pfi praci. Z pohledu pracovnich podminek pro zaméstnance se jedna napfiklad (ale nikoli vyluéné)
o nasledujici podminky:

. § 45 (Osvétleni pracovisté), odst. 3: Minimalni hodnoty pro celkové umélé osvétleni jsou vyjadiené
udrZovanou osvétlenosti Em = 200 Ix.
. § 48 (minimalni objemovy prostor uréeny pro praci): ,Pro jednoho zaméstnance musi byt v prostoru

ur¢eném pro trvalou praci volna podlahova plocha nejméné 2 m=“.

Uvedené normy a zpiisob jejich naplnéni u vybranych dvou pozadavki (parametrii) shrnujeme v nasledujici
tabulce. Uvedené hodnoty jsou relevantni pro vechny bloky v ramci projektu PALACE CD (tj. bloky A, B, C).

. Min. hodnota Hodnota Pozadavky dle
Pozadavek dle narizeni dle § 47 Narizeni
projektus 47
Intenzita osvétleni jednotlivych prostori (§ 45) Em=2001x ;(gg(f(lare: v
Volnad  podlahovd plocha pro jednoho 2 mz Cca 8 m2/ v
zameéstnance (kancelafe, zasedaci mistnosti) §48 élovéka

Tabulka 22 Prehled plnéni poZadavkil na pracovisté podle narizent vlady ¢. 361/2007 Sb. - Varianta 2

Vyhodnoceni

. Varianta 2 je hodnocena lépe. Kvalitativni standard novych budov, projektovanych jako administrativni
objekty a vyuZivajicich nové technologie, je neporovnatelny s budovami souc¢asnymi. P¥edev§im se jedna
o pozadavky na dispozice kancelaiskych prostor, technologickou troveri, vybavenost objektu stavebnimi
objekty apod.

. Z celkového poétu 9 hodnocenych stavajicich objekti MMB (varianta 1) pouze 1 objekt nevyZaduje
komplexni revitalizaci. VSechny ostatni objekty v rlizné mife vykazuji parametry sniZujici uZivatelsky
komfort zaméstnanci MMB z hlediska technického stavu, provoznich podminek, dispozic a vybaveni
kancelafi a dalsich prostor. Z toho tfi objekty jsme vyhodnotili jako ,nevyhovujici®. V t&chto
neoptimalnich podminkach (vezmeme-li v potaz pouze tyto tfi objekty) v souéasné dobé pracuje vice
nez 650 zaméstnanci (viz Obrazek 3).

. Varianta 2 hodnocena plnym po¢tem bodil a varianta 1 z vySe uvedenych diivodt 25 %.

30 Zdroj: ,,Studie dislokace do CD palace” (09/2016).
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5.4.2 Vybavenost pro zaméstnance

Varianta 1

Stravovani

V nésledujicim prehledu uvadime dostupnost zavodniho stravovani v jednotlivych stavajicich objektech MMB.
Uvedené hodnoceni vychazi ze skuteénosti, Ze v§ichni zaméstnanci jsou:

. obslouZeni zidvodnim stravovanim (6 objektii, kde je zadvodni stravovani za zvyhodnénou cenu3* uvnitf
objektu respektive v sousednim objektu, je ve vy¢tu oznadeno jako ,vyhovujici“), nebo
. maji kdispozici stravenky, odpovidajici hodnoty (u 3 objektii, kde neni zavodni stravovani piimo

v objektu a je v okoli dostatek sluZeb stravovani v dochazkové vzdalenosti, uvaddime hodnoceni ,stfedné

vyhovujici®).

e Neni jidelna ani vydejna, zaméstnanci dochézeji do
Dominikanské nam. 3 ol I objektu Husova 3 nebo Malinovského nam. 3
¢ Dostatek sluZeb stravovani v dochizkové vzdalenosti

Husova 3 o e Jidelna

o e Neni jidelna ani vydejna, zaméstnanci vyuZzivaji jidelnu

Husova 5 v objektu Husova 3

e Neni jidelna ani vydejna, zamé&stnanci dochazeji do objektu
Husova 12 @ Husova 3
¢ Dostatek sluZeb stravovani v dochizkové vzdalenosti

Malinovského nam. 3 e Kuchyng, jidelna

Kolisté 19 e Jidelna

Kounicova 67 e Jidelna

Kounicova 67a e Zaméstnanci vyuZivaji jidelnu v objektu Kounicova 67

Sumavska 35 e Zaméstnanci vyuzivaji jidelnu v objektu Kounicova 67

Tabulka 23 Vybavenost pro zaméstnance - Varianta 1

Do hodnoceni vstupuje i skutenost, 7e uvedenym zpiisobem nelze zajistit identicky standard pro vSechny
zamé&stnance, a to jak z hlediska kvality stravovéni, tak z hlediska prostfedi. Dale zohlediiujeme skute¢nost, Ze
v objektech neni 74dny dals$i prostor obéanské vybavenosti (kantyna, kavarna), ktery by bylo mozné vyuzit
mimo dobu vydeje ob&di, jak je dnes standardem v Fadé vefejnych administrativnich budov.

Parkovani

Ve vétsing piipadii pouzivi MMB v soudasnosti pro parkovani svych vozidel vyhrazena parkovaci stani na
ulici pFfed svymi objekty. Situace pro zaméstnance z hlediska dostupnosti parkovani je proto velmi obdobné
jako pro vefejnost (ob¢any).

Ve Varianté 1 proto parkovini pro zaméstnance vyhodnocujeme obdobnym zpilisobem jako
v pripadé parkovani pro veiejnost (viz Tabulka 16). Za nejvétsi nevyhodu opét povazujeme skutecnost, Ze
nejde o mista pfimo vyhrazena Gfadu.

3t Zaméstnancim MMB 17 K¢ hradi zaméstnavatel ze Socialntho fondu (75/83 K¢ kalkulovana cena obéda, 20/28 cena pro
zaméstnance MMB. Stravenky maji k dispozici také terénni pracovnici.
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Varianta 2

Stravovani

Projektovd dokumentace projektu PALACE CD po¢itd svybudovanim gastronomického zafizeni. Je
charakterizovan jako maly gastronomicky provoz v komeréni ¢asti objektu, ktery mé zajisfovat pfedevsim
stravovani zaméstnancil administrativy, komerénich prostor, navitévniki a hosta.

Bliz§i specifikace tohoto provozu neni v dostupnych podkladech k dispozici. MMB piedpoklada, Ze stravovani
bude stejné jako v pfipadé stavajiciho provozu feseno dodavatelsky. To znamena, Ze budou pronajaty stavebné
uzpilisobené prostory a vybaveni téchto prostor bude v rezii najemce.

Hodnoceni varianty 2 z hlediska stravovani zohledriuje nasledujici skute¢nosti:

+ S ohledem na novou provozovnu a v souladu s béZnymi standardy v této oblasti lze oéek4vat zvysenou
kvalitu prostiedi a nabidky doprovodného obderstveni a vybavenosti (komeréni éast budovy). Zaroveti 1ze
pfedpokladat, Ze se roz§ifi doba, po kterou bude moZné zafizeni vyuZivat, i na dobu mimo vydavani
obédi.

+ Piesunem vSech pracovnikil do centralniho objektu bude dosaZeno jednotného standardu pro vSechny
zaméstnance MMB pfimo v objektu. Zaroveni budou mit zaméstnanci jednotny pfistup k fadé sluzeb
stravovani v dochazkové vzdalenosti.

- Neni zfejmé, vjakém rozsahu a jakym zpilisobem bude stravovani zaméstnancim piimo v objektu
poskytovano.

- Neni zfejmé, zda v diisledku nakladit najemce na zatizeni kuchyné/ vydejny nedoslo ke zvySeni cen obédii
pro zaméstnance MMB.

Parkovani

22

Varianta 2 poéitd s vybudovanim gardZi uréenych pro parkovani automobilii zaméstnanci a navstévniki
administrativni budovy, navstévniki komeréni éasti budovy.

Objekt by mél nabizet minimalni poéet 451 parkovacich mist (cca 12 imobilnich). Polovina parkovacich mist
bude uréena pro potfeby MMB fifadu (pro zaméstnance, pracovniky MMB a pro pracovni navstévy — tj. celkem
226). Garaze svym charakterem odpovidaji garaZim s pribéZnou vyménou vozidel, tj. kratkodob4 sténi.

Vyhodnoceni

. Varianta 2 je hodnocena lépe. Vyhodou existence parkovacich mist (ve stavajicim stupni pfipravy
zaméru predpokladanych jako bezplatné), vyhrazenych pro MMB (zaméstnanci, navstévy) piimo
v daném objektu.
U stravovacich kapacit povaZujeme u obou variant za zajisténou zakladni obsluhu zaméstnanci MMB.
Variantu 2 povaZujeme za lépe hodnocenou piedevsim z divodu rozsifeni nabidky sluzeb, zkvalitnéni
prostiedi a sjednoceni standardu pro vSechny zaméstnance MMB. Zaroven zohlediiujeme skute¢nost, Ze
u varianty 2 neni zfejmé, jakym zphsobem bude nastaven provozni model fungovani gastronomického
zafizeni a zda se najjem uvedenych prostor nepfiznivé nepromitne do ceny ob&di pro zamé&stnance.

. Varianta 2 hodnocena 75 % a varianta 1 z vy$e uvedenych diivodii 50 %.
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-

5.4.3 Souhrnné hodnocent

Provozni a technické aspekty

Vybavenost/sluzby pro
zaméstnance

Pracovni podminky pro
zZamésinance

m Varianta 2

W Varianta 1

0% 25% 50% 75% 100%

Obrazek 9 Provozni a technické aspekty
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5.5 Kritérium 4 — Ekonomické a finanéni aspekty

Odiwodnéni

e  Ekonomické a finanéni aspekty predstavuji zdsadni faktor p¥i rozhodovani pro soukromého
i vefejného investora.

e Provedené hodnoceni ekonomickych a finanénich aspektii vychazelo z visledkil finanéni analyzy.
Finanéni analyza je postavena na datech poskytnutych MMB.

e Detailni popis finanéni analyjzy je obsaZen v kapitole Cost Benefit Analjza.

o Vramci multikriterialni analyjzy jsou hodnocena vybrana diléi kritéria (transakéni ndklady, provozni
naklady, investiéni ndklady), pricemZ finanéni a ekonomické ukazatele jsou wvypoditany
a vyhodnoceny v Cost Benefit Analyze.

Kritérium Zpisob hodnoceni
Cistd soutasnd e Hodnocent je zaloZeno na vy§i &isté soudasné hodnoty.
hodnota . Cista sou¢asna hodnota se pouZiva pro porovnani investiénich piileZitosti.

. Do vypoc¢tu vstupuji vydaje na investici (vystavba nové budovy/ rekonstrukce
stavajicich objektii), provozni vidaje a transakéni vidaje (napt. st€hovani).

. Zaroveii jsou v kalkulaci zohlednény i pfijmy projektu (napf. prodej budov ¢i
pronajem nebytovych prostor).
. Varianty jsou porovnavany mezi sebou. Pfiznivéj$i hodnota ukazatele disté

soucasné hodnoty je hodnocena lépe.

Tabulka 24 Kritérium 4 ,Ekonomické a finanéni aspekty“ — definice kritéria a zptisob hodnoceni

Detailni popis vypoétu ukazatele ¢isté soutasné hodnoty je uveden v kapitole 6.1. Cista soutasna hodnota podita
s penéZznimi toky tj. pfijmy a vydaji. Aby bylo moiné vydaje a pfijmy kvantifikovat, je nezbyiné vychazet
z odhadovanych nakladd a vynost projektu. Detailnéj$i popis uvaZovanych nakladi je uveden niZe v kapitolach
5.5.1 aZ 5.5.3 této zpravy.

5.5.1 Investiéni naklady

Varianta 1

Investi¢ni naklady na realizaci generalni opravy stvajicich dotéenych objektti MMB jsou tvofeny ndklady na
projektovou a inZenyrskou ¢innost a samotnou realizaci rekonstrukee.

Celkové investi¢ni naklady varianty 1 jsou odhadovény ve vy$i 1 155 900 000 K& bez DPH.

Varianta 2

V piipadé vystavby nového objektu je nezbytné do investiénich ndkladi kromé projektové éinnosti a realizace
stavby rovnéz zahrnout mj. naklady na pofizeni pozemku, archeologicky priizkum, komunika¢ni systém kritické
informac¢ni struktury a nové vybaveni kancelafi.

Celkové investi¢ni naklady varianty 2 jsou odhadovény ve vy$i 1 680 650 000 K¢ bez DPH.
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5.5.2 Provozni naklady

Varianta 1

Do provoznich ndkladd jsou kalkulovany naklady na energie (elektricka energie, teplo, plyn), vodné a stoéné,
1klid, ostrahu a ostatni sluzby v pfimé souvislosti s provozem a spravou budovy (odvoz odpadd, revize, servisy,
projekty, posudky). Provozni naklady varianty 1 rovnéZ obsahuji niklady na autopostu a rozvoz ob&dh a naklady
na provoz kuchyné véetné vydejny.

Dle ,Studie dislokace do CD palace” je plocha kancela¥i 17 717, 8 m2a plocha jingch prostor (zasedaci mistnosti,
spisovny, archivy, ¢ekarny, podatelny, sklady atd.) 7 882, 9 m2 tj. celkem 25 600,7 m2.

Varianta 1

Celkové provozni naklady za rok 35930 685 K¢
Pocet metri plochy 25 601 m2
Roéni provozni niklad na 1 m2 plochy 1404 K¢

Tabulka 25 Provozni ndklady varianty 1 (zdroj: MMB)

Varianta 2

Zxz

V provoznich nakladech varianty 2 jsou oproti varianté 1 navic uvaZzovany niklady na provoz garazi. Naopak
neni kalkulovano s naklady na provoz kantyny, nebot ta bude v nové budové zaji$tovana externim dodavatelem.

Podklady MMB uvaZuji v objektech A+B+C plochu administrativy 29 200 m2? a plochu komerce 1 857 mz2,
tj. celkem 31 057 m2.,

Varianta 2

Celkové provozni naklady za rok 27563 180 K¢
Pocet metrii plochy 31 057 m?
Roéni provozni naklad na 1 m2 plochy 888 K¢&

Tabulka 26 Provozni naklady varianty 2 (zdroj: MMB)

5.5.3 Transakéni naklady

Varianta 1

PfestoZe varianta 1 pfedstavuje zachovani sou¢asného stavu, i v této varianté vzniknou transakéni naklady. Je to
ztoho dfivodu, 7e bude nezbyiné po dobu rekonstrukee zajistit nezbytny provoz dotlenych utvarli (napt.
dodasné sté¢hovéani do jiného objektu MMB). Zpiisob zajisténi vykonl funkci MMB po dobu rekonstrukce
nicméné neni v tuto chvili detailné definovén, tak aby bylo moZné vy¢islit odhadované néklady.

Varianta 2

S piesunem do centralniho objektu sluZeb jsou spojeny nasledujici oblasti transakénich nakladi:

) naklady na stéhovani (niklady na pfesun majetku a dokumenti),
o néaklady na ¢as Ofednikil k zajisténi stéhovani,
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. naklady na zménu adres na relevantnich dokumentech (napf. vizitky, hlavikovy papir, informacni
brozury),

o naklady na komunikaci zmé&ny obanim a

. dalsi diléi naklady k realizaci zmény.

5.5.4 Ukazatel ¢isté soucasné hodnoty

Varianta 1

Ciista soucasn4 hodnota je v uvaZovaném obdobi 10 let zaporna. Cistd sou¢asna hodnota ve varianté 1 dosahuje
hodnoty - 1 589 082 526 K¢&.

Varianta 2

Cista soudasna hodnota je vuvaZovaném obdobi 10 let zdporna. Varianta 2 vykazuje &istou hodnotu ve
vysi - 1724 315 628 K¢E.

Vyhodnoceni

. Cist4 sou¢asna hodnota je v uva¥ovaném obdobi 10 let ziporna. Varianta 1 je v tomto sméru hodnocen4
1épe, nebot jeji Cista soucasna hodnota je - 1 589 082 526 K&, coz o 8 % piFiznivéjsi hodnota neZ
u varianty 2.

. Po pfepoétu na bodovou 8kélu, pouZivanou konzistentné v celé multikriteridlni analyze, odpovida rozdil
mezi variantami nejmensimu stupni bodové $kaly, 4j. 25 %.
. S pfihlédnutim ke struktufe investi¢nich, provoznich a transakénich nakladii byla varianta 2

ohodnocena 25 % a varianta 1 o 25 procentnich bodd vyse.

5.5.5 Souhrnné hodnocent

Ekonomické a_ finanéni aspekty

Varianta 2

Varianta 1 50%
nCista
sou¢asna
hodnota
0% 25% 50% 75% 100%
Obrdzek 10 Schéma souhrnného vyhodnocenti kritéria 4
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5.6 Kritérium 5 — Environmentalni aspekty

Oditwodnéni

e Budova by méla napliovat pozadavky na standard dle smérnice Evropského parlamentu a Rady
2010/31/EU ze dne 19. kvétna 2010 o energetické ndrodénosti budov a smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2012/27/EU ze dne 25. Fijna 2012 o energetické narocnosti.

e Kualitou vnitrntho klima se rozumi dostatecniy] prisun éerstvého vzduchu, nizkd koncentrace skodlivin,
teplota prostoru, rozlozent teplot v prostoru, eliminace priivanu a vhodny zpiisob distribuce tepla.

%

Budova by méla napliiovat pozadavky Narizeni vlddy & 361/2007 ve znéni naiizeni vlddy

¢.93/2012 Sb..

Dil¢i kritérium

Zpiisob hodnoceni

Soulad

s pozadavky na
energeticky
standard dle EU
poZadavkil

Prioritou v tomto hodnoceni je plnéni smérnice Evropského parlamentu a Rady
2010/31/EU ze dne 19. kvétna 2010 o energetické naroénosti budov a smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2012/27/EU ze dne 25. fijna 2012 o energetické
narocénosti (dale ,smérnice 2010/31/EU"),

V souvislosti s implementaci poZadavkii smérnice 2010/31/EU je nutné, aby nové
budovy k datu 2020 spliiovaly poZadavek na budovu s téméf nulovou spotiebou
energie.32

Zohlediiujeme jak stavajici plnéni uvedenych smérnic, tak moZnost zarudit jejich
splnéni v budoucnu pii vynaloZeni nezbytnych investic.

Kvalita  vnitiniho
klima v souladu
s platnymi
legislativnimi
poZadavky

Platnym pfedpisem stanovyjicim limity pro jednotlivé faktory wnitfniho
pracovniho prostiedi je Nafizeni vlady ¢. 361/2007 ve znéni nafizeni vlady
¢.93/2012 Sb. (dale ,Natizeni®). Prioritou je proto dosaZeni souladu zejména
s poZzadavky na mikroklima, tj. mikroklima (teploty, relativni vlhkost, rychlost

proudéni vzduchu), uvedené v § 41 (vétrani pracovist) a 42 (nucené vétrani).

Tabulka 27 Kritérium 5 ,Environmentalni aspekty” - diléi kritéria a zptisob hodnocent

Poznamka: Uvedené poZadavky tizce souviseji s kritériem 3, kde se zaméiujeme piedevsim na uZivatelsky
komfort z hlediska zaméstnanctt MMB.

32 Zakon ¢&. 318/2012 Sb., kterym se méni zdkon é. 406/2000 Sh., o hospodafeni energii, ve znéni pozdéjsich predpisi
(§ 2 odst. 1 pism. w), definuje budovu s témé¥F nulovou spotiebou energie takto: ,Budova s velmi nizkou energetickou
ndrodnosti, jejiz spotfeba energie je ve znaéném rozsahu pokryta z obnovitelnyjch zdrojir.”

PwC

Strana 56 ze 74




Multikriterialni analyza variant umisténi agendy MMB, vyhodnoceni socio-ekonomickych pfinost
nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

5.6.1 Soulad s pozadavky na energeticky standard dle EU
pozadavkii

Varianta 1

Smérnice 2010/31/EU poZaduje, aby nové budovy k datu 2020 spliiovaly pozadavek na budovu s témér
nulovou spotiebou energie. Stavajici budovy MMB hodnotime z pohledu aktualni situace energetické
narocnosti budov a ziroveni zpohledu potencidlu pro zlepSeni parametri energetické naro¢nosti budov
v pfipadé jejich generalni opravy (komplexni revitalizace), a to do urovné, kterou umoziuje paméatkova ochrana

vétsiny z nich.

Tepelné-technické

pozadavky

Tiida ESOB33s

Stavajici

Potencialni

Splnéni
2010/31/EU

Stavajici

Smérnice

Potencialni

inika P F - velmi E- o
Domi keé -3 NE nehospodarna | nehospodarna o L
F — velmi E- o
Husova 3 NE nehospodarnad | nehospodarna ® @
Husova 5 (pouzlje}zové/ hosE odarna ll?o:ru'ici N ] @
upravené ¢asti ANO) nehosp a nevy )
G - mimofadné E- N -
Husova 12 NE nehospodarna | nehospodirné L e
. F — velmi E- S oo
Kolisté 19 NE nehospodarnad | nehospodarna - o ®
Kounicova 67 (pouzeI:Iprravené nehosE (:dérn . | C=vyhovujici @ @
dsti ANO) pocarna
Malinovského nam. 3 NE G - mimotadné E- o N )
) nehospodarna | nehospodarna - -

Tabulka 28 Plnéni pozadavkii na budovy s téméF nulovou spotiebou energie — Varianta 134

33 Energeticky Stitek obalky budovy pfedstavuje hodnoceni pouze tepelné-technickych parametrii konstrukei ochlazované
obdélky budovy, jako jsou souéinitele prostupu tepla U (W/m2K) jednotlivich konstrukei a primérny souéinitel prostupu
tepla Uem (W/m>2K) vSech konstrukci. Nejedna se tedy o priikaz energetické naroénosti budov (d4le PENB) stanoveny
vyhlaskou 78/2013 Sb.

34 Zdroj: Technicko-ekonomicka studie administrativnich budov Magistratu mésta Brna (2014).
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Varianta 2

Zpracovatel se v projektové dokumentaci zavazuje ke splnéni CSN 73 0540 - 1,2,3,4 - Tepelna ochrana budov,
véetné splnéni vSech funkénich poZadavkil. Zaroven piedpokladame, Ze jako nova administrativni budova bude
COMS splitovat také pozadavky smérnice 2010/31/EU pro nové budovy k datu 2020 (budovy s téméf nulovou
spotiebou energie.

Vyhodnoceni

PwC

Varianta 2 je hodnocena lépe. U soucasnych budov nelze ani p¥i generalni opravé a realizaci v ni
zahrnutych opatfeni na vylep$eni energetického standardu dosdhnout na parametry budovy s téméf
nulovou spotfebou energie.

Stavajici objekty nejsou hospodarné z hlediska stavebné-energetickych vlastnosti konstrukci domi
(vétsina budov ma energeticky Stitek obéalky budovy tfidy ,F“, ktery oznafuje velmi nehospodarné
budovy).

Pii provedeni nezbytnych stavebné-technickych opatfeni se vétsina budov z hlediska energetického
stitku obalky budovy miZe posunout nejvySe do tiidy “E”, tj. nehospodarné (s vyjimkou budovy
Kounicova 67, ktera se miiZze posunout do tfidy ,,C%, tj. vyhovujici). To znamena4, Ze i pfes modernizaci
nékterych stavebné-technickych prvkd budou objekty stale vykazovat pomérné vysoké provozni
naklady.

Z divodu pamatkové ochrany nelze u vétSiny stéZejnich budov, kde je vykondvina agenda MMB,
provést nékteré stavebné-technické tipravy v potfebném rozsahu, p¥ipadné vychézeji jako financné
velmi naroéné.

Dosud vyuZivané objekty MMB svym charakterem neumozZiiuji dosaZeni parametrit budov s téméf
nulovou spotfebou energie.

Zaroveii u Varianty 2 nevyplyva z projektové dokumentace jednoznaény zavazek ke splnéni smérnice
2010/31/EU. Nutnost zajistit uvedeny soulad v§ak dovozujeme z platné legislativy a rozhodného roku
2020, ke kterému se plnéni pozadavkil smérnice na nové budovy vztahuje.

Varianta 2 je hodnocena 75% a varianta 1 je z vySe uvedenych diivodit hodnocena 0%.
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5.6.2 Kvalita vnitiniho klima v souladu s platnymi legislativnimi
pozadavky

Varianta 1

Nize uvadime hlavni technické charakteristiky pro objekty varianty 1, které se tykaji kvality vnitfniho klima.
Vychazime z nasledujicich skuteénosti:

. Technické zivady na objektech, uvedené v odbornych technicko-ekonomickych posudcich k osmi
budovam MMB.
. Vydet rekonstrukénich zasahii jednotlivich budov, které jsou nezbytné pro snizeni energetické naro¢nosti
budov.
. Vyéet klicovych, jiZz provedenych rekonstrukénich zasaht jednotlivych budov.
Objekt (varianta1) Plnéni Poznamka
podminek pro
vnitini klima

7

e Technicky stav oken (stafi 12 let) - naruseni tepelné
pohody osob, obyvajicich kancelare.
Dominikanské nam. 3 O ) e Vétrani celého objektu pfirozené, pomoci oken.
e Stinéni kancelaiskych prostor provedeno vnitfnimi
zaluziemi - ¢aste¢na eliminace letnich tepelnych ziskt.

e Technicky stav oken - naruSeni tepelné pohody osob,
obyvajicich kancelare.
e Vétrani celého objektu pFirozené, pomoci oken.

Husova 3 e e Stinéni kancelaiskych prostor provedeno vnitinimi
Zaluziemi (nekompletni) — ¢asteéna eliminace letnich
tepelnych ziski.

e Vétrani objektu pfirozené, pomoci oken. Pfepazkové
haly klimatizované.
@ o Cast letni zaté%e kryta klimatizaénimi jednotkami.
o ¢ Podlahové vytapéni, otopna télesa.
e Technicky stav oken - tepelnd nestabilita mistnosti
v zimnim obdobi.

Husova 5

Vétrani celého objektu pfirozené, pomoci oken.

Nucené vétrani pouze pro prostory schodisté.
Klimatiza¢ni jednotka z r. 2010.

Castetna eliminace letnich tepelnych ziskd - stinéni
stfesnich oken vnitfnimi Zaluziemi.

e Technicky stav oken - zna¢éné ztraty tepla a naruseni
tepelné pohody osob.

Husova 12 e

e  Vétrani celého objektu pfirozené, pomoci oken.
Nucené vétrani pouze pro prostory kuchyné.
e Stinéni kancelafskych prostor provedeno vnitfnimi
Malinovského nam. 3 @ zaluziemi (nekompletni) — ¢aste¢na eliminace letnich
tepelnych ziskd.
e Technicky stav oken - tepelnid nestabilita mistnosti
v zimnim obdobi.

o Castetné provedena vyména oken v objektu za nova

. N dfevéné eurookna s izolaénim dvojsklem.
Kolisté 19 . Ly o vr Iy . .
¢ Kancelare ve véech podlazich vétrany pomoci nuceného
vétrani.
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Objekt (varianta1)  Plnéni
podminek pro
vnitrni klima

Poznamka

Kounicova 67

Kounicova 67a

Sumavska 35

Tabulka 29 Kvalita vnitfniho klima - Varianta 1

Varianta 2

V (asti objektu topna télesa nahrazena podokennimi
klimatiza¢nimi jednotkami.

Stinéni kancelafskych prostor provedeno vnitfnimi
Zaluziemi (nekompletni) — ¢asteéna eliminace letnich
tepelnych ziskd.

Technicky stav vétSiny oken - znaéné ztraty tepla
a naruseni tepelné pohody osob.

Spatny technicky stav okennich v§plni.

Zastaralé vybaveni nepiizplisobené podminkdm na
pracovistich, neefektivni vyuziti topnych téles -
radiatord.

Zastaralé  vzduchotechnické jednotky, pouzivané
nahodile, spousténi jednotek mozné pouze manuélné
z vétranych prostor nebo ze strojovny.

Klimatiza¢ni jednotky dostupné pro mensi haly (registr
vozidel), umoziyjici pfisun vzduchu.

Nutnost rekonstrukce vzduchotechniky.

S ohledem na skuteénost, Ze se jedna o souédst jednoho
administrativntho komplexu, predpokldddme obdobné
zdvady jako u objektu Kounicova 67.

Budova kompletné zrevitalizovana, spliiujici pozadavky

energetické G¢innosti a klima na pracovistich.3s

Pfi hodnoceni vychazime z nasledujicich (idaji uvedenych v projektové dokumentaci:

. Technologie okennich prosklenych pasii pro dosazeni optimalniho vnitfniho mikroklimatu a Gsporné
celkové energetické naro¢nosti, doplnéné zasklenymi izola¢nimi vlozkami.

. Optimalizace tepelné technickych vlastnosti jednotlivych konstrukei za tiéelem dosaZeni budovy s velmi

nizkou energetickou naro¢nosti (zdroje tepla, zdroje chladu, nizkotlaka vzduchotechnické zafizeni véetné
rozvodii tepla a chladu, ohfev a rozvody teplé vody, klimatizaéni zaFizeni, mé¥eni a regulace atd.).

. Dodrzeni hygienickych poZadavki na pracovni prostfedi (zakony, vyhlagky, normy, hygienické predpisy).

. Koncepce FeSeni techniky prostfedi navrzena za 0Ucelem udrZeni komplexni pobytové pohody,
znamenajici nejen komfort, ale ivy$si pracovni vykonnost, a to v pobytovych a pracovnich zénach —
kancelafich, zasedacich mistnostech, komerénich plochach a halach.

o Klimatizace celého objektu za Giéelem dosaZeni vyssiho standardu vybavenosti.

. PoZadavky na pouZité technologie: teplota, vlhkost a Cistota vzduchu, rychlost proudéni vzduchu

a hluénost technickych zafizeni.

. Nasazeni Fidiciho systému pro regulaci, sledovani a fizeni mikroklima v mistnostech.

35 Zdroj: informace poskytnuté zadavatelem analyzy (MMB).
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Budova musi naplitovat pozadavky dle nafizeni vlady €. 361/2007 Sb., kterym se stanovi podminky ochrany
zdravi pfi praci. Z pohledu kvality vnitiniho klimatu se jedna zejména o nasledujici podminky:

. § 41 (vétrani pracovist):

- ~Na pracovisti must byt k ochrané zdravi zaméstnance zajisténa dostateénd vgména vzduchu
pFirozenym, nucenym nebo kombinovanym vétranim.”

- Zaméstnanci MMB spadaji prevazné do tfidy prace I (,Prdce vsedé s minimdlni celotélovou
pohybovou aktivitou, kanceldfské administrativni prace, kontrolni d&innost v dozorndach
a velinech, psani na stroji, prace s PC, laboratorni prace, sestavovani nebo tridéni drobnyjch
lehkych predmeti®).

- Pro tento typ pracovnich &innosti stanovuje Nafizeni (odst. 2) minimalni mnozstvi venkovniho
vzduchu pfivadéného na pracovi§té v hodnoté 25 m3/h na jednoho zaméstnance.

. § 42 (nucené vétrani):
- »~Nucené nebo kombinované vétrani musi bt pouZito vidy, pokud pFirozené vétrani prokazatelné
nepostacuje k celoroénimu zajisténi ochrany zdravi zaméstnance podle § 41 odst. 2 aZ 5.“

Uvedené normy a zplisob jejich naplnéni u vybranych dvou poZadavkii (parametrii) shrnujeme v nasledujici
tabulce. Uvedené hodnoty jsou relevantni pro vSechny bloky v ramci projektu PALACE CD (4j. bloky A, B, C).

Min. hodnota (Illl(;dn()ta Pozadavky dle

Pozadavek . . vr .
dle narizeni § 47 Narizeni

projektuse

Minimalni mnoZstvi venkovniho vzduchu { 25 m3/h na |50 m3/h na v
piivadéného na pracovisté (§ 41) 1 zaméstnance 1 ¢lovéka
Nucené  vétrani - pouziti v pfipadé

. v . v N v
nedostateéného pfirozeného vétrani N/A /A

Tabulka 30 Piehled plnéni poZzadavkil na pracovisté podle naiizeni vlddy ¢. 361/2007 Sb. (Varianta 2)

Vyhodnoceni

. Varianta 2 je hodnocena lépe. Kvalitativni standard novych budov, projektovanych jako administrativni
objekty a vyuZivajicich nové technologie, je neporovnatelny s budovami sou¢asnymi. To se tyka i plnéni
pozadavki na kvalitu vnitfniho klimatu a souladu s poZadavky Nafizeni.

. U varianty 1 se jedné pfevaZné o historické a/nebo zastaralé objekty, které nebyly pivodné projektovany
jako kancelafské prostory, pfipadné takto nebyly v dobé vystavby dimenzovany (objekty Kounicova 67
a 67a).

. U varianty 1 zohledfiujeme také skutecnost, Ze z celkového poétu 9 hodnocenych stavajicich objektd

MMB (varianta 1) pouze u 2 objektd nejsou evidovany technické nedostatky, které maji vliv na
uzivatelsky komfort a tepelnou pohodu zaméstnanci MMB.
o Varianta 2 hodnocena 100 % a varianta 1 z vy$e uvedenych dtivodii 25 %.

36 Zdroj: ,,Studie dislokace do CD palace® (09/2016).
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nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

5.6.3 Souhrnné hodnoceni

Obrazek 11 Schéma souhrnného vyhodnocenti kritéria 5

PwC

Environmentalni aspekty

1,00
Kvalita vniténiho klima v
souladu s platnymi
legislativnimi poZadavky
0,25
0,75
Soulad s pozadavky na —
energeticky standard dle EU
pozadavkd
0,00
w Varianta 2
® Varianta 1
0,00 0,25 0,50 0,75 1,00
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Multikriterialni analyza variant umisténi agendy MMB, vyhodnoceni socio-ekonomickych pfinost
nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

Vysledky hodnoceni MKA - souhrnné

Ptivétivost pro obCany -
skore

Environmentalni aspekty -
skore

Kvalita poskytovanych

/ sluzeb MMB - skére
Ekonomické a finanéni Provozni a technické

aspekty - skore aspekty - skére
«f=Varianta 1

woiffVarianta 2

Obrazek 13 Souhrnné hodnocenti variant — grafické vyjadient
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nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

6 Cost benefit analyjza

Cilem finanéni analyzy (Cost Benefit Analjzy) je porovnat varianty v dlouhodobém horizontu. Analyza
nakladd a vynost se obvykle pouZiva v ramci evaluace ex-ante p¥i v§béru investiénich projektd. Analjza je
zamé&fena na to, aby pfinesla diileZité zikladni informace o vstupech a vystupech, jejich cenach a celkové ¢asové
struktufe pifjmi a vydaji. Kromé& posuzovani uskuteénitelnosti investice analyza zhodnoti finanéni navratnost
investice a dalsi kriterialni ukazatele.

6.1 Finanéni analyjjza

Finan¢ni analyza vychazi z metody diskontovanych tokii hotovosti. Diskontni sazba je procento, o néZ je
nutno snizit vynosy budoucich obdobi, aby byly srovnatelné se sou¢asnymi hodnotami. Tato metoda uvazuje
vyhradné skuteéné finanéni pfijmy a vydaje projektu a nezohlediiuje tcetni operace, jako jsou odpisy, rezervy
atd.

V¥chozi parametry finanéniho modelu

Parametr Varianta 1 Varianta 2

Generalni oprava Vystavba nového objektu
Doba vypoétu 10 let 10 let
Diskontni sazba 4% 4%

Tabulka 31 Parametry vypoctu

Pro penéZni toky v jednotlivych letech byla pouZita diskontni mira ve vy$i 4,0 % - diskontni sazba je
stanovena jako vynosnost bezpefnych investic kapitdlu zvySend o riziko spojené s pfislusnym typem
hodnoceného projektu.

Rok o je stanoven jako vychozi rok pro zaditek realizace projektu. Pro potieby CBA je stanovena nasledujici
fasova souslednost: V roce 0 jsou realizovany pfipravné a projektové praci pro potieby vystavby resp. generaini
opravy. Rok 1 a 2 jsou uréeny pro realizaci stavebnich praci. Na konci roku 2 je poéditino spfesunem ze
stavajicich objektli do nového objektu COMS.
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—

6.1.1 Vijdaje projektu

Naklady Varianta 1 Varianta 2
Popis
e Nejsou uvazoviny transakéni nékladye Transakéni naklady jsou
(ad kapitola “omezeni vyplyvajici z  zahrnuty v odhadu nakladii na
dostupnych podkladii™). stéhovani. V téchto nékladech
jsou zapoéteny naklady na
Transakéni samotnou realizaci pfesunu a ¢as
naklady pracovniki  MMB  pottebny
k zajisténi pfesunu.
Cash- flow
e N/A ¢ Vydaj na st€hovéini v roce 2 po
dokonceni stavby COMS.
Popis
e Projektova a inZenyrska ¢innost. e Néaklady na pofizeni pozemku
e Realizace generalni opravy. a archeologicky prizkum.
e Projektova a inZzenyrska ¢innost.
o Realizace stavby.
o Komunikaéni systém kritické
informacni struktury.
e Nové vybaveni kancelafi.
Investi¢éni Cash- flow '
néklady e Vydaje na projektovou a inZenyrskou e Vydaje na pofizeni pozemku,
éinnost jsou uskuteénény v roce o. Vydaje archeologicky prizkum
na realizaci generalni opravy je v letech aprojektovou  ¢innost  jsou
1 a 2 (v kazdém roce je pocitina i uskuteénény v roce 0. Realizace
celkovych nakladi). stavby je v letech 1 a 2 (v kazdém
roce je potitina Y2 celkovych
naklad®). Vydaje na komunikaéni
infrastrukturu a vybaveni jsou
realizovany v roce 2.
Popis
e Roéni provozni naklady stavajiciche Roéni piedpokladané provozni
objektt (elektrick4d energie, teplo, plyn, néklady COMS  (elektrickd
vodné a sto¢éné, uklid, ostraha, ostatni  energie, teplo, plyn, vodné
sluZby- revize, odvoz odpadi apod.). asto¢né, tklid, ostraha, ostatni
Provozni e Ro¢ni rezijni niklady kantyny. sluzby- revize, odvoz odpadil
naklady e Rofni niklady niklady na autopostu a  apod., naklady na provoz garazf).

PwC

rozvoz obédda. .
Ro¢ni mzdové naklady na spravu budov.

Neni uvaZovina indexace provoznich
nakladd.

Neni uvazZovana indexace

provoznich nakladd.
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Cash- flow

e V roce 0, 1 a 2 jsou vmodelu
uvedeny provozni vydaje varianty
1, nebot COMS nebude
k dispozici. Od roku 3 dale jsou
vkazdém roce vynaklidany
pfedpokiadané provozni vydaje
COMS.

e Vydaje na provoz budov jsou uvadény
v pfislusném roce.

Tabulka 32 Prehled uvazovanych nakladil a vjdaji

6.1.2 Prijmy projektu

Varianta 1

Do kalkulace vstupuji pf{jmy z pronajmu nebytovych prostor v sou¢asnych budovach vlastnénych magistratem.
Varianta 2

Do kalkulace vstupuji pfijmy z prodeje stavajicich budov ve vysi obvyklé ceny nemovitosti die posudku znalce.
Jedn4 se o nasledujici budovy ve vlastnictvi MMB:

Husova 3;

Husova 5;

Kolisté 19;

Kounicova 67;
Malinovského nam. 3.

Piijmy z prodeje vstupuji do CBA jako jednorazovy piijem vroce 3, a to po dostaveni nové budovy a po
piestéhovani.

6.1.3 Investi¢ni ukazatele

Na zakladé znalosti pifjmu a vydajit uvedenych v kapitolach 6.1.1 a 6.1.2 pro jednotlivé varianty v diléich letech
byly provedeny vypocty niZe zminénych investi¢nich ukazateld. Pro vypocet diskontniho faktoru (pro potfeby
vypo¢tu diskontovanych penéZnich tokd, ¢isté soucasné hodnoty a diskontované doby navratnosti) byla pouzita
diskontni mira z pfedpokladd.

V jednotlivych letech jsme vypoéitali rozdil mezi pifjmy a vydaji, které spadajici do
projektového zaiméru.

Free cash
(Volny penézni tok)

Volné penézni toky v jednotlivych letech jsme pfepocetli na jejich soucasnou hodnotu
k zadatku investitniho horizontu. Pfi vypoétu byla pouiita diskontni mira ve vysi
4,0%. Penéini tok v kaZzdém roce byl diskontovan pfislusnym diskontnim faktorem.

Discounted cash flow
(Diskontovany penézni tok)

Net present ACINT Souctem diskontovanych penéZnich tokidi v jednotlivych letech po dobu Zivotnosti
(Cista sou¢asna hodnota) investice jsme ziskali jeji ¢istou sou¢asnou hodnotu pro jednotlivé varianty.

Pomoci kumulativniho sou¢tu diskontovanych penéinich tokd v jednotlivych letech
jsme urili, v jakém roce investi¢niho horizontu se investice ,vrati“ (jedna se o rok, kdy
kumulativni soudet diskontovanych penéZnich tokd pfejde z negativnich &isel do
pozitivnich.

Discounted Payback Period
(Diskontovana doba
navratnosti)
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Free cash flow

Rozdil mezi p¥jmy a vydaji, které spadajici do projektového zadméru, jsou uvedeny v tabulce Tabulka 35
Investitni ukazatele varianty 1 a 2. Ve v8ech letech a u obou variant je cash flow v zapornych &islech.

Diskontovany penéZni tok

Diskontované penézni toky jsou uvedeny rovnéZ v souhrnné tabulce Tabulka 35 Investiéni ukazatele varianty 1a
2. Ve vech letech a u obou variant je diskontované cash flow v zapornyjch éislech.

Cista souc¢asna hodnota

Cist4 soudasna hodnota je v uvafovaném obdobi 10 let u obou variant zaporna. Varianta 1 je v tomto sméru
hodnocena ¥pe, nebot jeji éistd soufasna hodnota je - 1 589 082 526 K¢&. Varianta 2 vykazuje zapornou ¢istou
hodnotu ve vysi - 1724 315 628.

Diskontovana doba navratnosti

Ani jedna zuvaZovanych variant nevykazuje pozitivni kumulativni soucet diskontovanych penéZnich tokii.
Znamena to, e varianta 1 ani varianta 2 nema finanéni navratnost. Tato skuteénost neni pro projekty
uskuteciiované vefejnou spravou vyjimkou, nebof primarnim cilem vefejné spravy neni generovat zisk.
Nicméné i projekty financované z vef'ejnych prostredki by mély pfinaset pozitivni socio-ekonomické efekty, tak
aby investice a jeji vySe byly ospravedlnitelné.
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Muttikriteriaini analyza variant umisténi agendy MMB, vyhodnoceni socio-ekonomickych pfinost
nového objektu magistratnich sluzeb metodou CBA

6.2 Socio-ekonomické dopady

V ramci FeSitelského tymu byly identifikovany hlavni oblasti, u kterych lze ptedpokladat pfinosy zplisobené
centralizaci agend MMB v jednom objektu. Jedna se o nasledujici potencialni oblasti:

Efektivni ifad z pohledu obéana,

Uzemni rozvoj v misté stavajicich objekttt MMB,
Dopad na Zivotni prostfedi,

MMB jako atraktivni zaméstnavatel.

N

Nize v textu jsou jednotlivé oblasti detailnéji popsany.

6.2.1 Efektivni urad

Centralizace agend do jednoho objektu by umoznila realizovat zasadnéjsi zménu procesniho nastaveni. Procesni
optimalizace neni v ramci pfesunu uvaZovana, nicméné skyta v sobé znaény potencial. Zaroveii v této souvislosti
by bylo vhodné rovnéZ zvazit personilni optimalizaci.

Nize je uveden demonstrativni vyéet moznych zmén:

o rozdéleni na front office a back office éinnosti;

. zavedeni univerzalni front-office pfepazky (obcan bez ohledu na rlznorodost vytizované agendy jde
pouze k jednomu tfednikovi);

. poskytnuti ¢asti front office prostor i dal§im fadim, které obéan musi v rdmci feSeni Zivotni situace
navstivit (napf. afad prace, éeska sprava socialniho zabezpedeni, zdravotni pojistovna...);

. zruseni ¢innosti, které nemaji pfidanou hodnotu;

. implementace postupl, které umoZni vétsi elektronizaci agend (i vsouvislosti s nafizenim eIDAS

a souvisejicimi pravnimi piedpisy).
6.2.2 Uzemni rozvoj v misteé stduajicich objektit MMB
Stanovenim podminek prodeje ¢i cilenym vybérem novych vlastnikd budov lze ovlivnit budouci vyuZiti.
Budovy prodavam vybranému kupujicimu, ktery ma sviij plan (moZnost spojit se strategickym planem mésta —
hotely, Skola, $kolka, nemocnice, domov diichodcl ¢ podpofit diileZity obecni ¢ krajsky zajem). Dané
rozhodnuti ma i dopad na okoli danych budov.

MoZnym uvaZovanym vyuZitim stavajicich budov je i rekonstrukce na bytové prostory (nutné zajistit soulad
s planem) a sniZeni tlaku na suburbanizaci.
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6.2.3 Dopad na Zivotni prostiedi

Snizent emisi CO.

S ohledem na skuteénost, Ze ve varianté 1 jsou agendy MMB realizovéany ve vicero budovach, je nezbyiné zajistit
rozvoz materialu, posty a obédi mezi témito objekty. K zajisténi této distribuce jsou vyuZivany 3 vozy (Renault
Traffic a 2x Mercedes Vito). V p¥ipadé, Ze dojde ke sjednoceni ¢innosti do jednoho objektu, nebude nutné
zaji§tovat distribuci v takovém rozsahu. Automobily najezdi méné kilometr a dojde ke snizeni emisi CO2.

V¥pocet tispor na emise CO- (g/km) jsou uvazZoviny ve vysi:

Parametr Varianta 1 Varianta 2

Generalni oprava Vystavba nového objektu
Doba vypoctu 10 let 10 let
Diskontni sazba 4% 4%

Tabulka 36 Pc‘zrdymetry vjpodtu tispor na emise CO»

ev s

Nizsi energeticka naroénost

Energeticky efektivni budova (v standardu dle certifikace) ma oproti béZnym budovam vyrazné nizsi spotfebu
energie a vody, efektivné vyuZiva materialové zdroje a minimalizuje $kodlivé dopady své vystavby a provozu na
Zivotni prostfedi. Vniténi prostiedi v téchto budovach je bez §kadlivych vlivii pro uZivatele budovy.

Zelena budova v certifikaénim standardu vede k:

sniZeni spotfeby pfirodnich zdrojl (vyuZivinim recyklovatelnych materialii);

sniZeni provoznich nikladi (energetickou optimalizaci, sniZenim spotfeby provozni energie a vody),
zlepSeni komfortu uZivateld a jejich zdravi (zvySenim kvality vnitfniho prostiedi);

minimalizaci dopadi na mistni infrastrukturu a zlepSeni kvality Zivota (zlepSenim dopravni obsluZnosti,
dopravy materialt na stavbu a pribéhu vystavby).

VSechny vySe uvedené oblasti maji pozitivni dopad na Zivotni prostiedi a vedou k pozitivnimu vnimani
magistratu jako subjektu, ktery hledi na udrzitelnost.

6.2.4 MMB jako atraktivni zaméstnavatel

Kvalitni sluzby ob¢antim mohou poskytovat pouze spokojeni a motivovani zaméstnanci. Pracovni prostfedi je
jednim z faktori, které ma vliv na kaZdodenni vykon zaméstnance.

Nova budova, kterd je postavena ve standardy vedoucim ke zlepSeni komfortu uZivateli a jejich zdravi
(zvySenim kvality vnitiniho prostiedi), ma pfimy dopad na kvalitu préace stavajicich zaméstnancii.

Atraktivni pracovni prostfedi miiZe byt i jednim zfaktord pfi rozhodovini o vybéru zaméstnani v pfipadé
novych zaméstnanci.
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