



Důvodová zpráva

Předmětem výběrového řízení je prodej areálu Obecního dvora. Areál Obecního dvora je tvořen pozemky parc.č. 928 a 929 a na nich stojícími budovami č.p.1017 a 800 a pozemky parc.č. 931/5 a 932/2, vše k.ú.Staré Město, obec Praha. Současně s uvedenými nemovitostmi je předmětem prodeje právo k dokumentaci pro územní řízení stavby „Rekonstrukce a dostavba areálu Obecní dvůr“, zpracované ateliérem DaM v listopadu 2003, a právo disponování s Rozhodnutím o umístění stavby a povolením výjimky z OTPP vydaným odborem výstavby ÚMČ Praha 1 dne 29.12.2003 pod č.j. Výst.4523/03-Če-1/UR. Areál je tvořen historickými objekty o celkové užitkové ploše 1660 m2 s možností navýšení kapacity na 4500 m2 včetně 50 podzemních parkovacích stání. 

Předchozí výběrové řízení bylo vyhlášeno dne 19.8.2005 pod číslem OOA-2568/05.

Po vyhlášení výběrového řízení dne 19. srpna 2005 byla provedena marketingová kampaň, směřující k vyhledání maximálního možného počtu zájemců. Marketingová kampaň byla vedena několika směry. První částí byla aktivní prezentace prostřednictvím mailingu českým a zahraničním společnostem, které se zabývají investiční a developerskou činností. Formou osobního dopisu generálního ředitele TCP bylo osloveno 28 nejvýznamnějších developerských společností působících na českém realitním trhu.

Druhou částí marketingové kampaně byla prezentace záměru na prodej areálu Obecní dvůr v periodickém tisku a na internetových serverech. 

Na základě provedené marketingové kampaně si Zadávací dokumentaci odkoupilo celkem 36 zájemců. 
Na Odbor obchodních aktivit byly do stanoveného termínu, tj. do 14.10.2005 do 12,00 hodin doručeny tyto nabídky:

	Č. NAB.
	SPOLEČNOST
	ADRESA

	1.
	PROXY-FINANCE a.s.
	Anežská 10, 110 00 Praha 1

	2.
	První IS, s.r.o.
	Na Příkopě 853/12, 110 00 Praha 1

	3.
	Costruzioni Manghi Tre Colli s.r.o.
	Moravská 867/5, 120 00 Praha 2


Nabídka č.1 má odlišný obsah od požadovaného obsahu dle čl.XI. podmínek výběrového řízení, a to v bodě E), neboť finanční krytí koupě areálu Obecního dvora nedokládá potvrzením banky, ale potvrzením obchodníka s cennými papíry o dostatečné výši finančních zdrojů na úhradu kupní ceny (viz. posouzení Nabídky č.1). Nabídka č.2 má požadovaný obsah dle čl.XI. podmínek výběrového řízení. Nabídka č.3 má odlišný obsah od požadovaného obsahu dle čl.XI. podmínek výběrového řízení, a to v bodě E), neboť obsahuje pouze čestné prohlášení zájemce o tom, že má dostatečné prostředky na odkoupení areálu Obecní dvůr a tyto prostředky je schopen zajistit formou půjčky od banky (viz. posouzení Nabídky č.3). 

Všichni tři zájemci složili do stanoveného termínu na účet hl.m. Prahy jistotu ve výši 5,000.000,- Kč.

Dne 22.11.2005 byl zaslán dopis společnosti PROXY-FINANCE a.s. s dotazem, zda v rámci nabídky trvají na obsahu jejich nabídky uvedeném pod písmenem h), což není v souladu s požadavkem Hl.m. Prahy ve smyslu naplnění Smlouvy budoucí kupní spojené se smlouvou o výpůjčce (dále jen „Smlouvy“) dle podmínek výběrového řízení, tedy čl.4 Závazky, odst.4.2, ve kterém prodávající a kupující sjednávají předkupní právo k bytovému domu ve vlastnictví kupujícího vybudovaného na nemovitosti ve prospěch prodávajícího na dobu 5 let od data uzavření kupní smlouvy, a to za cenu stanovenou dohodou smluvních stran nebo znalcem podle cenového předpisu. V nabídce, písmeno h), mimo jiné požadují, aby mohly být již v průběhu výstavby uzavírány s klienty smluvní vztahy tak, aby po kolaudaci celého objektu bylo možné s klienty uzavírat kupní smlouvy. V souvislosti s tímto si zároveň vyhrazovali právo jednat o „Smlouvě“ tak, aby byly do Smlouvy promítnuty důsledky tohoto popsaného záměru. Dne 2.12.2005 obdržel Odbor obchodních aktivit odpověď společnosti PROXY-FINANCE a.s. s tím, že trvají na obsahu jimi podané nabídky.

S ohledem na výše uvedenou skutečnost bylo přistoupeno ke zrušení výběrového řízení a k vyhlášení nového.

Záměr na prodej Obecního dvora byl vyvěšen na úřední desce MHMP pod č. evidenčním OOA-6837/07 od 29.3.2007 do 27.4.2007.

Cílem záměru rekonstrukce a dostavby areálu Obecního dvora by měla být jeho celková revitalizace zahrnující rekonstrukci stávajících objektů při zachování základních současných dispozic a principů památkové ochrany a výstavbu nového bytového objektu přiléhajícího k volnému štítu sousedního objektu č.p. 804, U Milosrdných 14, Praha 1. Nový objekt bude napojen přípojkami inženýrských sítí na řady vedené v ulici U Milosrdných, novými přípojkami ze stávajících řadů budou rovněž obslouženy stávající objekty. Součástí řešení je úprava dvora jako klidové zóny s lavičkami, zelení a menší vodní plochou. Dopravní obslužnost  je zajištěna z okolních jednosměrných ulic.

Využití objektu je navrženo v souladu s Územním plánem sídelního útvaru hl.m. Prahy (čistě obytné) převážně pro bytové účely s doplňkovými obchodními plochami v 1.nadzemním podlaží. Vzhledem ke stávajícímu dispozičnímu řešení a lokalitě areálu jsou uvažovány z větší části velkoplošné nadstandardní byty.

Odbor obchodních aktivit oslovil pro vypracování nových podmínek výběrového řízení advokátní kancelář Squire, Sanders a Dempsy, v.o.s. Na výběrovém řízení se rovněž podílela společnost TRADE CENTRE PRAHA a.s. (dále jen TCP), na základě smlouvy o zajištění realitních služeb INO/58/01/008959/2006, která připravila projektové a technické podklady, aktualizovala Zadávací dokumentaci (oproti prvnímu výběrovému řízení) pro výběrové řízení a výběrové řízení organizovala.

Po vyhlášení výběrového řízení dne 29.3.2007 byla provedena marketingová kampaň, směřující k vyhledání maximálního možného počtu zájemců. Marketingová kampaň byla vedena několika směry. První částí byla aktivní prezentace prostřednictvím mailingu českým a zahraničním společnostem, které se zabývají investiční a developerskou činností. Formou osobního dopisu generálního ředitele TCP bylo osloveno 51 developerských společností působících na českém realitním trhu. 

Druhou částí marketingové kampaně byla prezentace záměru na prodej areálu Obecní dvůr v periodickém tisku a na internetových serverech. Byla vytipována periodika a servery, které by oslovily nejširší pole potencionálních zájemců o tento objekt. Vedle prezentace ve výše uvedených médiích bylo výběrové řízení na prodej areálu Obecní dvůr prezentováno po celou dobu vyhlášeného výběrového řízení také na webových stránkách společnosti TCP a hl.m. Prahy (na úřední desce MHMP). Dále byly vydány tiskové zprávy o probíhajícím výběrovém řízení v mnoha tištěných i elektronických médiích (MF Dnes, Blesk, Právo,  ekonomika.iDNES.cz, iHNED.cz, stavebni-forum.cz).   

Na základě provedené marketingové kampaně si Informační memorandum vyzvedlo celkem 44 zájemců. Individuální prohlídky předmětu výběrového řízení využilo 5 zájemců. Během prohlídek byl zájemcům umožněn vstup do všech prostor areálu včetně půdních prostor a podsklepené části.

Přehled nabídek
Na Odbor obchodních aktivit bylo do stanoveného termínu, tj. do 27.4.2007 do 16,00 hodin doručeno 8 nabídek. Otevírání obálek se konalo 3.5.2007 v 10.00 v Malém salonku na Nové radnici (Mariánské nám. 2 Praha 1), za účasti Mgr. Aleše Cejnara, vedoucího oddělení obchodního využití objektů OOA, Ing. Nadi Mráčkové, vedoucí ekonomického oddělení OOA, Dr. Bohuslava Tobrmana, vedoucího obchodního využití pozemků OOA, Ing. Anny Klímkové – obchodní využití objektů OOA, JUDr. Karla Šturma, advokátní kancelář Squire, Sanders & Dempsey, v.o.s., Ing. Petra Seidla, společnost TCP. Otevírání obálek se zúčastnili čtyři zájemci. 

Nabídka č. 1

NAVATYP a.s.

Sídlo: Revoluční 25/767, 110 00 Praha 1

IČ: 251 10 977

pozn.: z důvodu nabízené kupní ceny pod nejvyšší kupní cenou nabídnutou v rámci prvního výběrového řízení nepředáno k posouzení AK Squire, Sanders ( Dempsey

__________________________________________________________________________

Nabídka č. 2

Zlínstav, a.s. Zlín

Sídlo: Louky, tř. T. Bati 385, 763 02 Zlín

Doručovací adresa: Bartošova 5532, 760 01 Zlín

IČ: 00530808

pozn.: z důvodu nabízené kupní ceny pod nejvyšší kupní cenou nabídnutou v rámci prvního výběrového řízení nepředáno k posouzení AK Squire, Sanders ( Dempsey ___________________________________________________________________________

Nabídka č. 3

České nemovitosti a.s.

Sídlo: Revoluční 3, 110 00 Praha 1

IČ: 250 59 688

Nebyla složena peněžní jistota

pozn.: z důvodu nabízené kupní ceny pod nejvyšší kupní cenou nabídnutou v rámci prvního výběrového řízení nepředáno k posouzení AK Squire, Sanders ( Dempsey __________________________________________________________________________

Nabídka č. 4

ICKM REAL ESTATE, s.r.o.

Sídlo: Husova 5/240, 110 00 Praha 1

IČ: 250 53 175

cenová nabídka:

120.000.000,-Kč

Zájemce nedoložil splnění obsahovaných náležitostí ve smyslu čl. II. odst. 4 nabídky, a to:

(i) realizace rekonstrukce minimálně jednoho obdobného objektu zapsaného na seznamu nemovitých kulturních památek v ČR; 

(ii) každoroční realizace (kolaudace) nejméně 200 bytových jednotek za poslední tři roky;

(iii) doložení kladného hospodářského výsledku za poslední tři roky a obratu nejméně 500 mil. Kč v posledních třech letech, doložený kopií výkazu zisků a ztrát, včetně zprávy auditora za roky 2004 a 2005, 

přičemž možnost nahrazení takovýchto náležitostí odkazem na aktivity jiných subjektů (v daném případě účastníků uváděného holdingu), podmínky výběrového řízení nepředpokládají, a tedy ani neumožňují.

__________________________________________________________________________

Nabídka č. 5

Moravský Peněžní Ústav – spořitelní družstvo

Sídlo: Náměstí Míru 186, 760 01 Zlín

Doručovací adresa: Senovážné nám. 4/1588, 110 00 Praha 1

IČ: 25307835

cenová nabídka:

176.000.000,-Kč

Zájemce nedoložil splnění obsahovaných náležitostí ve smyslu čl. II. odst. 4 nabídky, a to:

(i) realizace rekonstrukce minimálně jednoho obdobného objektu zapsaného na seznamu nemovitých kulturních památek v ČR; 

(ii) každoroční realizace (kolaudace) nejméně 200 bytových jednotek za poslední tři roky;

(iii) doložení kladného hospodářského výsledku za poslední tři roky a obratu nejméně 500 mil. Kč v posledních třech letech, doložený kopií výkazu zisků a ztrát, včetně zprávy auditora za roky 2004 a 2005.

___________________________________________________________________________

Nabídka č. 6

KONSTRUKTIVA KONSIT a.s.

Sídlo: Půlkruhová 20/786, 160 05 Praha 6

IČ: 18630197

cenová nabídka:

114.000.000,-Kč

splnil beze zbytku stanovené podmínky výběrového řízení.
___________________________________________________________________________

Nabídka č. 7

Metrostav a.s.

Sídlo: Koželužská 2246, 180 00 Praha 8

Doručovací adresa: Metrostav a.s. Divize development, Zenklova 29, 180 00 Praha 8

IČ: 000 14 915

pozn.: z důvodu nabízené kupní ceny pod nejvyšší kupní cenou nabídnutou v rámci prvního výběrového řízení nepředáno k posouzení AK Squire, Sanders ( Dempsey

___________________________________________________________________________

Nabídka č. 8

Konsorcium Ponte Carlo Capital

Sídlo: Benátská 7/1714, 120 00 Praha 2

IČ: 

cenová nabídka:

121.000.000,-Kč

Zájemci jednotlivě ani společně nedoložili splnění náležitostí uvedených v čl. II. odst. 4 Podmínek výběrového řízení, zejména pak:

(i) realizace rekonstrukce minimálně jednoho obdobného objektu zapsaného na seznamu nemovitých kulturních památek v ČR;

(ii) každoroční realizace (kolaudace) nejméně 200 bytových jednotek za poslední tři roky;

(iii) doložení kladného hospodářského výsledku za poslední tři roky a obratu nejméně 500 mil. Kč v posledních třech letech, doložený kopií výkazu zisků a ztrát, včetně zprávy auditora za roky 2004 a 2005, 

přičemž možnost nahrazení takovýchto náležitostí odkazem na aktivity jiných subjektů (v daném případě účastníků uváděného holdingu), podmínky výběrového řízení nepředpokládají, a tedy ani neumožňují.
___________________________________________________________________________

Na základě doporučení Majetkové komise RHMP ze dne 10.9.2007 byla advokátní kancelář Squire, Sanders & Dempsey, v.o.s  požádána o posouzení čtyř nabídek s nejvyšší nabízenou cenou z hlediska toho, která z nabídek splnila či nesplnila podmínky výběrového řízení. Ostatní čtyři nabídky advokátní kancelář neposuzovala a to z důvodu, že v nich byly nabídnuty kupní ceny nižší než nejvyšší nabídka ve výběrovém řízení, které se uskutečnilo v roce 2005-2006 (nejvyšší nabídka byla 111 600 000,-Kč). Na základě výše uvedených skutečností Advokátní kancelář Squire, Sanders & Dempsey, v.o.s předložila následující stanovisko k výběrovému řízení: 
 Vzhledem ke shora uvedeným skutečnostem a vzhledem k tomu, že podmínky výběrového řízení vyžadují, aby veškeré požadované skutečnosti splnil, resp. doložil přímo zájemce, je nutno konstatovat, že ze shora uvedených zájemců pouze společnost KONSTRUKTIVA KONSIT a.s., Praha splnila beze zbytku stanovené podmínky výběrového řízení.

Na základě právního stanoviska advokátní kanceláře Squire, Sanders & Dempsey, v.o.s lze navrhnout vyhlásit vítězem výběrového řízení společnost KONSTRUKTIVA KONSIT a.s. s nabídkovou cenou 114.000.000,-Kč a realizovat prodej Obecního dvora tomuto zájemci.
Tento materiál je ZHMP předkládán na základě usnesení RHMP č. 1524 ze dne 16.10.2007. 
Seznam příloh: 
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