Ekonomické,
environmentalni
a socialni dopady
developmentu

Vynatek moznych dopadu
behem provozu budovy

Cerven 2021

b
pwc




Strucna charakteristika lokality,
ktera byla pouzita v ramci analyzy

jizdy autem z centra. Na pfedmétné lokalité je s ohledem na stavajici uzemni plan a taktéz

s ohledem na budouci navrhovany metropolitni plan mozné vybudovat novou kancelafskou budovu
s veSkerym potfebnym zdzemim.

Piiblizné 50 % celkové plochy lokality o rozloze 20 406 m? ma pak klasifikaci ZVO, coz tedy
znamena rozlohu pozemku 10 203 m?. Pouzitim vy$e uvedenych faktor( je predpokladana

velikost budovy s &istou pronajimatelnou plochou mezi 34 500 m? a 36 500 m?, coz se opét
promitne (pouzitim 15 % koeficientu hrubé podlazni plochy) na maximalni hrubou podlazni plochu

od 39 700 m? do 42 000 m? (véechny tdaje o plo3e jsou zaokrouhlené).
Proto jsme na zakladé vySe uvedeného a pro Ucely této studie pfijali pronajimatelnou plochu
cca 36 000 m?. Jedno pracovni misto v budové vztahujeme ke 12 m? plochy.

@ Lokalita se nachazi v ir§im centru hlavniho mésta Prahy, coz odpovida pfiblizné 10 minutam
(A

@ Bezprostredni okoli této lokality zahrnuje sklady, garaze, nizkopodlazni a vy$kové
bytové domy, samostatné bytové jednotky a maly park a taktéz détské hristé.

Na sever od této lokality se nachazi rozsahlé obchodni kancelarské centrum.
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Vynatek hlavnich moznych dopadu
— Strucny prehled

Zhodnotili jsme mozné dopady na zakladé vybranych socio-ekonomickych kritérii

Analyzujeme mozné dopady provozu kancelarské budovy na hospodarstvi
Ceského statu a rozvoj pfislusné méstské ¢asti.

/) 0 — N
| Za hlavni socio-ekonomicka @ @ . g

kritéria jsme zvolili: =
Produkt HDP Prijmy Zaméstnanost Danové pfijmy
domacnosti statu

Jako dalSi socio-ekonomicka I'.II_E" %Oé m @
kritéria jsme uvazovali: e r 1

Infrastruktura Kvalita zivota Obéanska  Okolni projekty
vybavenost a lokality

Nase studie je zpracovana na zakladé platného uzemniho planu a s tim souvisejiciho adekvatniho rozvoje
uvazované lokality. Metropolitni plan je zminén pouze okrajové a spiSe informativné a z pohledu rozvoje
pfedmétné oblasti nema ve studii jiny nez spekulativni vyznam.

Analyza socialniho a ekonomického dopadu vystavby
PwC




Vynatek hlavnich moznych dopadu
— Vybrané predpoklady

Na dopady jsme se podivali pouze z pohledu provozu predmétné budovy

Studii socio-ekonomickych dopadt jsme zvazovali pouze z pohledu provozu pl"edn‘vlétné budovy. Uspésny
rozvoj predmétné lokality ma pozitivhi ekonomicky potencial pro méstskou ¢ast a CR:
Stadium provozu kancelarské budovy zahrnuje samotny provoz kancelarské budovy, kde uvazujeme obsazenost

potencialné postavené kancelaiské budovy z 95 % v horizontu ti let od pfedani do uzivani, a to v obdobné strukture,
v jaké jsou obsazeny jiz stavajici kancelarské budovy v nejbliz§im okoli. Pfedem odhadnout konkrétni obsazeni budovy
je velmi obtizné, ba téméf nemozné, a proto jsme se ve studii pfidrzeli pouze zobecriujicich uvah.

Predpokladame dale, ze 80 % obsazenych kancelarskych mist v budové nevznikne disledkem investice,
ale bude pochazet z jinych projektd a jejich vliv na sledované makroekonomické veli€iny tak bude vytésnén. Tento efekt

b&hem provozu budovy tvori 20 % mist, ktera jsou obsazena zaméstnanci vstupujicimi do zaméstnani ze zahraniéi,
ekonomické necinnosti ¢i nezaméstnanosti, pfipadné navysujici si Uvazek apod.

Déle uvaZujeme, Ze b&hem provozu vznikne dalsich 5 % mist v dusledku multiplikagnich efekti, tedy dale také
poditame s efektem vytesneni 95 %.

V nasi studii také zminujeme rozvoj parku a dalSich budov €i zazemi, avSak jadro analyzy je zaloZeno na provozu
kancelarské budovy.

Studii jsme zpracovali na zakladé soucasnych cen a sou¢asnych trznich podminek, ackoli trzni podminky
a ceny se mohou v pribéhu uvazovaného obdobi ménit a mohou mit vyrazny dopad na vystupy studie.
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Vynatek hlavnich moznych dopadu
— Ekonomicka cast

Ekonomické dopady jsme pocitali na zakladé modelu ekonomickych multiplikator a predpokladu o
zaméstnanosti, konjunkture, priimérnych platech a sou¢asné strukture pfijm0 Ceského statu. Dopady
zohledniujeme pouze pro obdobi provozu budovy. Dale uvedené vysledky z pohledu makroekonomickych
multiplikatord jsou pak souctem pfimych a nepfimych dopadd, tedy Type I.

Pfi uvazované pocatec¢ni investici jsme spoéitali pozitivni dopady do produktu Ceské
republiky pfiblizné ro¢né pfi plném provozu kancelarské budovy poté, co dojde k témér
plné obsazenosti.

Dopad do HDP Ceské republiky jsme spogitali pro obdobi provozu ve vysi
Pozitivni dopad ma tato investice samoziejmé i na zamé&stnanost v Ceské republice, a to dle nasi
kalkulace, az plnych Gvazk( roéné béhem piného provozu.

Tato zaméstnanost posléze navySuje pfijmy domacnosti, a to dle naseho modelu, o
v dobé provozu.

Z pohledu vybéru dani na izemi Ceské republiky a dopadu na statni pokladnu jsme dospéli k zavéru, ze
faze provozu by pfinasela do statniho rozpoctu pfiblizné ro¢né.

Je tedy patrgé, ze kazdy rok provozu predmétné budovy miize mit nemaly pozitivni efekt na
ekonomiku CR.
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Vynatek hlavnich moznych dopadu
— Environmentalni a socialni ¢ast (1/2)

ZlepSeni infrastruktury pravdépodobné prispéje Stavebni projekt by mél nevyhnutelny dopad

v Sirs§im méfitku ke zvySeni ekonomické aktivity na okolni prostredi, jako je bezpecnost,

a zaméstnanosti. Jelikoz vSak dopad investic mimoiadné udalosti, hluk a prach. Tyto dopady jsou
do infrastruktury na celkovou uroven ekonomické obzvlasté vyznamné v tomto pripadé, kdy je stavebni
aktivity zavisi na mife multiplikace ekonomiky, postoji projekt umistén v méstském prostiedi s omezenym
meénové politiky a zpusobu financovani investic, neni prostorem a vysokymi urbanistickymi naroky.

mozné spolehlivé dlouhodobé pfedpovédét ucinky

téchto investic na celkovou Urover hospodafstvi. Multiplikacni efekty se Sifi do dalSich oblasti.

Nova kancelarska budova muze prilakat
mezinarodni spolec¢nosti a jejich zahranicni
zaméstnanci s vy$Simi pfijmy se tak mohou pfesunout
do této oblasti. Tito zaméstnanci pak zde ¢ast svych
pFijmU utrati, coz muze prispét k vySSim pFijmim
mistnich podniki, jako jsou napfiklad kavarny,
restaurace a dalSi navazuijici sluzby.
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Vynatek hlavnich moznych dopadu
— Environmentalni a socialni ¢ast (2/2)

Stavebni projekt tohoto uvazovaného rozsahu ma dalsi
nevyhnutelné pozitivni dopady na rozvoj méstské casti.
Jedna se napfiklad o mistni obchody, rozvoj bytové
vystavby, rozvoj parku, vznik skol, skolek,
zdravotnickych zafizeni atd. Tento rozvoj maze byt
Castecné financovan developerem v ramci realizace svého
projektu na pfedmétném pozemku.

Rozvoj pfilehlého parku by mél byt pfirozené spojen

s vystavbou v oblasti, aby oblast tvofila uceleny a rozvinuty
prostor a zavrsila tak urbanisticky rozvoj oblasti. Rozvoj
parku s sebou prinasi kromé estetickych i spole¢enské
vyhody, zelen prispiva ekologické situaci mésta

a zatraktiviluje celou oblast. Zvlasté pak, kdyz s sebou
nese rozvoj i dalsiho spole¢enského zazemi, které mohou
navstévnici vyuzivat.

Celkovy rozvoj lokality spojeny s pfilakanim novych
zaméstnavatell a jejich zaméstnancu, zlepSeni obCanské
vybavenosti, mistni infrastruktury a apravy okoli véetné
pfilehlého parku bude mit pravdépodobné za nasledek
zvysSeni atraktivity dané lokality.

Nedilnou sou¢asti uvazovanych pfedmétnych pozemka je
vedle ZVO (kancelafska budova), na které jsou kalkulovany
ekonomické pfinosy, také ZP (park). Rozvoj parku ma své
opodstatnéné vyhody diskutované v této studii, a tudiz
developer, ktery tento park mize dale rozvijet, pfispéje

k pozitivnimu rozvoji méstské ¢asti. Samozfejmé muze
novy park zistat i ve vlastnictvi méstskeé casti, avSak
toto by generovalo mozné budouci naklady na udrzbu
zelené a daldi souvisejici €innosti pro mésto Prahu.
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Prinosy metody ziskani hodnoty

Subjekty, majici primy
prospéch z verejnych
investic do infrastruktury,
nemusi prispivat na jeji
financovani. Bremeno
financovani obecné spada
na danové poplatniky

a primeé uzivatele.
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pouzivany po celém
svété na financovani municipalnich
infrastrukturnich projekta.

z uzS§iho konceptu ,plati
uzivatel” na SirSi ,plati beneficient”.

k tém, co benéefituji
z nové infrastruktury.

(developefi,
vlastnici nemovitosti, podniky, provozovatelé
vefejné dopravy, uzivatele).
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Investice do
novych projektu

)

InvestiCni program
vedouci k rozsSifovani sité

ZlepSeni dostupnosti,
funkce nebo zkvalitnéni

.. infrastruktu
Princip metody i
ziskani hodnoty
|
Ziskani Casti 1 , I - Narust hodnoty
vytvorené hodnoty - - pozemkU a nemovitosti
=N
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Metody ziskani hodnoty — priklad penéznich toku v case

Konec programu

%‘ ziskani hodnoty
Q
=
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C , ;o
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Co “ESG” znamena

Environmental Social Governance
(Environmentalni) (Socialni) (Rizeni)

Ochrana zivotniho prostredi Zohledneéni lidi a vztah Standardy pro fizeni spoleénosti

« Zména klimatu a emise uhliku - Spokojenost zakazniku - Kompozice vedeni

« ZnecCisténi ovzdusSi a vody - Bezpecnost produktu - Struktura auditniho vyboru

- Biodiverzita « Ochrana udaju a soukromi - Uplatky a korupce

« Odleshovani - Gender a diverzita - Kompenzace vedeni

- Energeticka ucinnost - Zapojeni zameéstnancu a fizeni talent - Lobbying

- Nakladani s odpady - Vztahy s komunitou - Whistleblower schémata

- Nedostatek vody - Lidska prava

- Pracovni standardy

Analyza socialniho a ekonomického dopadu vystavby Cerven 2021
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Pro¢ ESG zahrnout do tvorby strategie

ESG # pouze regulatorni pozadavky

j

Nové produkty / sluzby Nové klientské segmenty Nové businessové modely

Vyvoj novych produktl a sluzeb v oblasti Osloveni novych klientskych segmentu Potencial pro inovaci obchodniho modelu
udrziteIného financovani — jako reakce a cilovych trha - bud' stavajicich, ale dfive — 1j. nové produkty / sluzby zamérené

na zvysenou poptavku (demand-pull) necilenych, nebo zcela novych, na nové zakazniky s potencialem

a za ucelem vytvoreni nové poptavky generovanych nabidkou novych produkt pro nové distribucni kanaly a nové
(supply-push) / sluzeb klicové partnery

j

Odliseni od konkurence
(vyhoda prvniho hrace na trhu)
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Zvyseni ziskovosti ve stavajicich obchodnich segmentech
(napf. skrze zvazeni udrzitelnych rizik)

Rozvoj novych zdroja pfijmu
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Upozornéeni

Vynatek z nasi studie obsahuje informace ziskané nebo odvozené z rlznych zdroja. Spole¢nost PwC neovéfovala spolehlivost téchto zdroja, ani
neoveérovala takto poskytnuté informace, pokud neni uvedeno jinak.

Nase prace nepredstavuje audit ani provérku v souladu s mezinarodnimi auditorskymi standardy, a proto neni vyjadieno zadné ujisténi ani vyrok
auditora. Neni-li uvedeno jinak, nepodrobili jsme finan&ni ani jiné informace obsazené v této studii kontrolnim nebo ovéfovacim postupim.

V souladu s tim neposkytuje spole¢nost PwC zadné prohlaseni (ani vyslovné ani pfedpokladané) Zzadné osobé (s vyjimkou klienta podle
smlouvy), pokud jde o pfesnost nebo uplnost studie a jejiho vynatku, pokud neni uvedeno jinak.

Vynatek ze studie dale nezahrnuje pfipadné nasledky udalosti a okolnosti, které se mohly vyskytnout, nebo informace, které mohly vyjit najevo
po datu ukonceni studie. Neposkytujeme zadné prohlaseni o tom, zda by byla provedena takova prace nebo provedeno takové Setfeni, ze by
doslo k vyznamnému dopadu na zpravu, nebo na vynatek ze zpravy.

PwC nepfijima Zadnou povinnost péce o jakoukoli osobu (s vyjimkou klienta podle Smlouvy) ohledné studie, nebo vyfatku ze studie. Proto bez
ohledu na formu jednani, at uz ve smlouvé ¢i jinak, a v rozsahu povoleném platnym zakonem, PwC nepfijima Zadnou odpovédnost jakéhokoli
druhu a zfika se veSkeré odpovédnosti za nasledky jakékoli osoby, nebo za veSkera rozhodnuti u€inéna €i neprovedena na zakladé této studie.

~N)
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Rizika a nejistoty spojené s vinatkem z analyzy

Obecné ekonomické ukazatele (nezaméstnanost, inflace, kapitalové investice ze soukromého i vefejného sektoru) se mohou zhorsit.

Trh s nemovitostmi a pronajmy komer&nich prostor by mohl projit ur€itym zpomalenim, jez mize indikovat menS$i poptavku ze strany najemcu,
coz by mélo dopad na samotnou stavebni aktivitu a nasledny mozny provoz komercnich budov.

Vypocdty zvefejnéné ve vynatku studie jsou subjektivni povahy a zahrnuji inherentni nejistoty zplisobené nepredvidatelnosti budoucich udalosti.

Pfedmétem puvodni analyzy nebylo ovéfovani ¢asového ramce pro ziskani tzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni pro takovou nebo
obdobnou komerc¢ni budovu. Dale nebyly zkoumany dopady nového stavebniho zakona a v neposledni fadé nebylo pfredmétem studie zabyvat
se odpovidajici mistni infrastrukturou.

Zavérem je tfeba zohlednit i riziko, Ze pandemie COVID-19 mUze dale opét vyrazné ovlivnit rizika plynouci z této studie, nebo z vynatku z této
studie.

~N)
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Prehled zdroju

Cesky statisticky Ufad, czso.cz
Jobs.cz
Ministerstvo financni Ceské republiky mfcr.cz

Lt}

Analyza socialniho a ekonomického dopadu vystavby Cerien 2021
PwC



Dékujeme
Za pozornost!

pwc.com

© 2021 PricewaterhouseCoopers Ceska republika, s.r.o. V8echna prava vyhrazena. ,PwC* je znacka, pod niz &lenské spoleénosti PricewaterhouseCoopers International Limited (PwCIL) podnikaji
a poskytuji své sluzby. Spolecné tvofi svétovou sit' spoleénosti PwC. Kazda spolecnost je samostatnym pravnim subjektem a jednotlivé spoleénosti nezastupuiji sit PwCIL ani Zadnou jinou
clenskou spoleénost. PWCIL neposkytuje zadné sluzby klientdm. PwCIL neodpovida za jednani ¢i opomenuti jednotlivych spole¢nosti sité PwC, ani nemuze kontrolovat vykon jejich profesionalni
¢innosti Ci je jakymkoli zptisobem ovliviiovat.




