
OBJEDNÁVKA OBJ/HOM/35/04/00327/2020č.CES

20.52020

Dodavatel:Objednatel:

sídlo:sídlo:

DIČ: CZ00409316DIČ: CZ00064581 00409316

Název zakázky: Objednávka na zpracování studie proveditelnosti

Vás zpracováni studie proveditelnosti realizace hotelového

100.000 Kč

Kč

30 dnů

1/2

PRA HA 
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PRA GA
PRA G

□ k uložení□ na vědomi
□ k vyřízeni
O ke zpracováni stanoviska
□ kc zpracování návrhu odpovědi

IMlIMMIi
MHMPXPDX0I9V

Datum vystavení:

Hlavni město Praha 
zastoupené Ing. Janem Rakem, 
ředitelem odboru hospodaření s 
majetkem MHMP
Mariánské nám. 2/2
110 01 Praha 1
00064581IČO: 

kontaktní 
osoba: 
tel. spojení: 
fax: 
e-mail:

IČO: 
kontaktní 
osoba: 
tel. spojení: 
fax: 
e-mail:

Předmět plnění: Vážení, objednáváme u
provozu v objektech Celetná č. p. 594/21 ač. p. 593/19.

daňový doklad (fakturu) vrátit Dodavateli k opravě/doplnění. V takovém případě se přeruší plynutí lhůty 

O kc zpracování materiálu
□ k přepracováni
O do programu
□ jednání

Termín:

HLAVNÍ MĚSTO PRAHA
MAGISTRÁT HLAVNÍHO MĚSTA PRAHY

Odbor hospodaření s majetkem
Oddělení využiti a správy objektů

Objednávka je uzavírána ve smyslu § 27 a § 31 zákona Č. 134/2016 Sb., o zadávání veřejných zakázek, v platném 
zněni. V souladu se zákonem č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, se akceptací této 
objednávky zakládá dvoustranný smluvní vztah mezi Objednatelem a Dodavatelem. Dodavateli tak vzniká 
povinnost realizovat předmět plněni v požadovaném rozsahu a Objednateli vzniká povinnost zaplatit Dodavateli 
dohodnutou smluvní odměnu.

Pro účely režimu přenesené daňové povinnosti dle § 92a zákona č. 235/2004 Sb., o dani 
s přidané hodnoty, ve znění pozdějších předpisů, vystupuje hl. m. jako osoba povinná k dam: _______

Platební podmínky:
1. Cena za předmět plněni bude účtována Objednateli na základě vystaveného daňového dokladu (faktury) 

a uhrazena bankovním převodem na účet Dodavatele specifikovaný na daňovém dokladu (faktuře).
2. Vystavený daňový doklad (faktura) musí obsahovat náležitosti ve smyslu zákona Č. 235/2004 Sb., o dani 

z přidané hodnoty a náležitosti podle § 435 občanského zákoníku.
3. Vystavený daňový doklad (faktura) bude dále obsahovat předmět a Číslo objednávky, místo a termín 

plněni včetně rozpisu položek dle předmětu plněni (materiál, doprava, práce, prip. výkaz odpracovaných 
hodin jako příloha faktury apod.).

4. V případě, že faktura nebude obsahovat náležitosti uvedené v této objednávce, jc Objednatel oprávněn

Cenu za předmět plnění bez DPH:
(cena je maximální a nepřekrocilelná a zahrnuje veškeré náklady 
Dodavatele vynaložené v souvislosti s realizaci předmětu plněni)

Cena za předmět plnění celkem s DPH:
(DPH bude účtována podle platných právních předpisu)
Splatnost daňového dokladu (faktury) minimálně: 
Termín plnění: 60 dnů
Místo plnění: hl.m. Praha

číslo V Z (kontroln'dsystémové)\______________________ ___

TRADE CFXfRE PRAHA, a.š.
Blanická 1008/28
120 00 Praha 2



20.5.2020
V Praze dne:

Za Objednatele:

Dodavatel akceptuje tuto objednávku v plném rozsahu a bez výhrad.

V Praze dne:

Za Dodavatele:

Za Objednatele:
místo

2/2

ouška
edktavenstva

Filip Vešitý V 
předseda představenstva

KB I
____...Jalní v \ v 
íwTCP.i
TRADE CENTRE PRAHA 3 S.
Blaničtí 10GS/26.120 00 Praha 1 
«č:CZ0M0W16 *«**:'* 

í

Poznámka: kopie akceptované objednávky musí být polohou faktury. 
Příloha: Studie proveditelnosti z ledna 2020

splatnosti a nová Ihůta splatnosli začne plynout od data doručeni opraveného daňového dokladu/faklury 
objednateli.

Další podmínky:
1. Smluvní strany této objednávky výslovně souhlasí s tím, aby lato objednávka byla uvedena v centrální 

evidenci smluv (CES) vedené hlavním mčslcm Prahou, která je veřejně přístupná a která obsahuje údaje 
o jejích účastnících, předmětu, číselné označeni léto objednávky, datum jejího podpisu a její text

2. Smluvní strany prohlašují, že skutečnosti uvedené v této objednávce nepovažují za obchodní tajemství vc 
smyslu § 504 občanského zákoníku a udělují svolení k jejich užití a zveřejněni bez stanoveni jakýchkoliv 
dalších podmínek.

3. Smluvní strany léto objednávky výslovně sjednávají, že uveřejnění léto objednávky v registru smluv dle 
zákona č. 340/2015 Sb., o zvláštních podmínkách účinnosti některých smluv, uveřejňování těchto smluv 
a o registru smluv (zákon o registru smluv) zajisti hl. m. Praha.

4. Tato objednávka se vyhotovuje vc třech stejnopisech, z nichž dva obdrží Objednatel a jeden Dodavatel.
5. Tato objednávka může být měněna nebo zrušena pouze písemně, a to v případě změn objednávky 

číslovanými dodatky, které musí být podepsány oběma smluvními stranami.
6. Dodavatel je povinen doručit akceptaci této objednávky Objednateli obratem, avšak nejpozdčji do 

5 kalendářních dnů ode dne vystaveni objednávky, jinak tato nabídka na uzavření objednávky zaniká.
Smluvní sankce:
1. Při prodleni Dodavatele s předáním předmětu plnění dle léto objednávky zaplatí Dodavatel Objednateli 

smluvní pokutu ve výši 0,05 % z maximální ceny předmětu plnění včetně DPH stanovené v této 
objednávce, a to za každý započatý kalendářní den prodlení až do řádného splněni této povinnosti.

2. Dodavatel je povinen smluvní pokutu uhradit na výzvu Objednatele do 5 dnu od jejího doručeni.
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STUDIE PROVEDITELNOSTI

I

Zpracoval:

Datum: Leden 2020

REALIZACE HOTELOVÉHO PROVOZU 
V OBJEKTECH CELETNÁ čp. 594/21 a čp. 
593/19
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Cíl studie

Manažerské shrnutí

Místo:

Obr. 1 Dům u Sv.Václava

Posoudit rentabilitu pronájmu objektů čp. 594/21 a 593/19 v Celetné ulici, Praha 1 pn 
změně užívání na hotelový provoz.

Vzhledem k vývoji cestovního ruchu a lokaci diskutovaných budov bude o provoz 
butikového hotelu zájem jak z řad provozovatelů, tak návštěvníků Prahy.
Záměr zahrnuje i multimediální expozici o historii městské části, především Celetné 
ulice

Jednou z možností jak využit budovy čp. 594/21 a 593/19 v Celetné ulici, Praha 1 
je pronájem komplexu investoru za účelem rekonstrukce na hotelový provoz 
butikového typu (standard 5*).
Předpokládaná výše investice pronajímatele je 45 000 tisíc Kč a očekávané výnosy 
z pronájmu jsou ve výši 11 000 tisíc Kč ročně

hllij

Městský dům U Červeného orla, podle ÚIR-ADR U Černého orla. Dům má středověké 
jádro, před rokem 1725 byl barokně přestavěn. Z té doby domovní znamení - říšský

Městský dům U Zlatého Václava, U svátého Václava. V základu gotický, renesančně i 
barokně přestavovaný dům s velmi cennými sklepy a dochovanými malovanými 
renesančními stropy. Dnešní podoba je klasicistní z doby kolem roku 1830. Stavba 
byla poškozena novodobou úpravou 1958 a 2004. Pod čp. 594 spadají dva 
samostatné objekty a mezilehlý dvůr. Dvoupatrový dům při Celetné ulici má 
jednoduché klasicistní průčelí i dispozice, přestože je v jádru gotický. Zadní objekt 
pochází z konce 18. století a do Štupartské ulice se takřka slepým průčelím, 
přepásaným stříškou, s dvojicí nově proražených vstupů a malým okénkem. Oba 
objekty mají půdorys písmene L. Památkově chráněno jako kulturní památka zapsaná 
v Ústředním seznamu kulturních památek od 22.12.1964,, stejně jako dům U 
červeného orla v Celetné čp.593/21  _
Poznámka: Včetně zadní budovy na parcele 610/2 (v ÚIR-ADR i mapy.cz je uvedena jako Štupartská 592/14, 
ačkoliv s domem čp. 592 nesouvisí, fyzicky je označena jako 594/14).

mapy.cz


4

Obr. 2 Dům U červeného orla

Investice

dvojhlavý orel. Dům má středověké jádro, před r. 1725 byl barokně přestavěn. Dnešní 
podoba je klasicistní, z velké přestavby podle plánů Jana Ripoty z roku 1838. V roce 
1882 došlo k provoznímu spojení s domem čp. 594. Fasáda do Celetné ulice: 2+2 
okenní osy, třípatrová, klasicistní, trojúhelný štít, v tympanonu typický paprskovitý 
motiv v půlkruhovém poli.

V domě byla v 19. století známá kavárna U Suchých, kde se scházeli čeští vlastenci.

Jedná se tedy o o dva třípodlažní propojené domy se zadním trattem malou zahradou 
v přízemí, s technickým zázemím v suterénu budov. Domy jsou vytápěny etážovým 
topením.

Podnikatelský záměr

Rekonstruovat dvojdům na uvedené adrese na butikový hotel se standardem 5* dle 
mezinárodní klasifikace ubytovacích zařízení s 27 dvoulůžkovými pokoji, 
samostatnými koupelnami s WC pro každý z těchto pokojů, se společnými prostorami 
schodišťových hal, využitými jako galerie.
Hotelové pokoje mohou být situovány v patrech, zatímco část prostoru přízemí lze 
využít jako á la carte stravování především ubytovaných klientů, resp. jako lobby bar 
a z části jako multimediální prostor reprezentující vývoj Celetné ulice

Náklady na rekonstrukci budov včetně vybavení interiérů je očekávána ve výši 
investice 45 mil. Kč. Náklady v přepočtu na 1 pokoj činí 1 666 tisíc Kč. Investice do 
vybavení restaurace a lobby baru jsou v této částce zahrnuty a předpokládá se 
investice dlouhodobého pronájemce, když investice do multimediální prezentační 
místnosti, tvořící vstupní prostor z Celetné ulice by byla realizována a investována 
Městem Praha.
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Vývoj cestovního ruchu

Tab 1

4000

3A3

1

MG

3
.•01? JO»

Kapacity hromadných ubytovacích zahzvnt podiv Iratogoré 
počh kxfek

Přes meziroční výkyvy trvá konjuktura od roku 2013.
V tabulce č.1 je uveden počet 5* hotelů v ČR, jejich koncentrace v městské části Praha 
1 je logická. Hotely butikového typu jsou v historickém centru stále zastoupeny díky 
vlastnické struktuře nemovitostí poskrovné.

IlUlLlLlLlL
Mil MM 201S »to 2OU
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ti. 1uíwSkíj d. OsUfln. HuZ

Podíl 5* hotelů na nerezidentním přenocování se pohybuje okolo 15% (tabulka.2).a 
přesahuje 1000 tisíc přenocováni ročné. Ve standardu ubytování 5* není nehotelové 
ubytování ( napr Airbnb) konkurenci. Ceny očekávané primární konkurence se 
tč.pohybují na úrovni 5 - 7 000 Kč za pokojonoc ( včetně DPH).
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Restaurace bude přístupná pouze z vnitrního prostoru a má být určena především pro 
ubytovanou klientelu( zejména snídané a la carte) a pro rezervované obědy resp. 
večeře. Předpokládá se vrcholná gastronomie.

Hotelové pokoje budou nabízet veškerý komfort v interiérech vysoké užitné a 
nadčasové hodnoty v interiérech akcentujících geius loci Celetné ulice. Služby zahnou 
servis butlera a osobní concíerge.

fMMkM

1X641
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Typické patro je znázorněno na obrázku č. 3. Umístění koupelen je v místech 
historickými dřevěnými stropy řešeno buňkou se samostatný skleněným stropem.
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V přízemí bude situován lobby bar, přístupný pro ubytované hosty z domu, otevřen 
pro příchozí do Celetné ulice. Lobby bar bude nabízet koktejly připravované především 
z raritních prémiových destilátů a vybranou koktejlovou gastronomii. Hlavní dispozicí 
lobby baru bude multimediální show mapující především architekturu historického 
jádra města a zejména Celetné ulice na pozadí geo - politického vývoje.

Vstupy do objektu z Celetné ulice zůstanou zachovány. Domy jsou přístupné zároveň 
ze Štupartské ulice, kde je předpokládán vchod pro zásobování a dopravu zavazadel, 
resp. možnost zastavení automobilů. Parkování hostů bude řešeno v blízkých garážích 
(OD Ková, Palladium).
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Závěr
Případné rozhodnutí o rekonstrukci diskutovaných objektů na butikový hotel umožni 
smysluplné využití domů v Celetné ulici, zvýši jejich prestiž a udrží je v požadovaném 
stavebně technickém stavu. Část domů bude využívána pro propagaci města.

Tržby hotelu tvoří příjmy z ubytovacích a stravovacích služeb a jsou navrhovány 
v absoltni výši pro léta 2021 -2034 ve výši 836 505 tisíc Kč. Roční průměr tržeb je 
59 750 tisíc Kč když nájemné tvoří za celé období 155 086 tisíc Kč, měsíční průměr 
činí 923 130 Kč, roční průměr je 11 078 tisíc Kč. Celkové Náklady včetně nájemného 
tvoří 659 000 tisíc Kč, tedy 78%z celkových tržeb. Míra hrubého zisku je 12%.

Finanční plán jednotlivých let a výpočtová základna tvoři přílohu dokumentu.

Finanční plán
Je zpracován do roku 2034 a zohledňuje předpokládané výkyvy trhu. Nájemné je 
prozatímně navrženo ve výši 20% z tržeb. EBITDA umožňuje kapitálovou investici ve 
výši 45 000 tisíc Kč.
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Příloha:

1. Návrh fnančního plánu 2021- 2034



CELETNA 2021-2034

12 070937EBITDA 13138 558 11606 262

2021
__366

9 882
7 755
4043
5154 

72%
9645

58 247 065
40 035 067
18 211998
12 129 600

3 517 200
2 565 198

58 247 065
11 649 413

7 282 621 
1164 941
6 117 679
2 329883 
1747 412
1124476

24 000
58 247

1747 412
8 407 797
8 407 364
1747 412

582 471
45 108 507

2022
365

9 855
8130
3 739
4545
79%

10 109
55 350 033
36 967 331
18 382 702
12 129 600
3 564 000
2 689 102

55 350 033
11 070 007

7 272 036
1107 001
6 165 036
2 214 001
1660 501
1066125

24 000
55 350

1 660 501
8 744109
7 763 140
1660 501

553 500
43 743 771

2023
365

9855
8 302
4 010
4 779
84%

10 318
57 957 747
39 667 383
18 290363
11980 800
3 564 000
2 745 563

57 957 747
11 591 549

7 865 803
1738 732
6127 071
2 318 310
1 738 732
1159 155

24 000
57 958

1738732
8 744109
8 330 151
1738 732

579 577
45 886 809

rok 
dnů_____________________
disponibilní pokoje 
pokojonoce 
RevPAR
ADR____________________
obsazenost %____________
počet ubytovaných hostů
Tržby___________________
ubytování_______________
F&B celkem_______________
Café restaurant
Lobby bar ___________
snídaně
Výnosy celkem__________
nájemné________________
spotřeba materiálu celkem 
spotřeba materiálu________
spotřeba potravin_________
spotřeba energie
služby__________________
opravy a udržování______
cestovné_______________
náklady na reperezentaci 
ostatní služby___________
osobní náklady__________
marketing & prodej 
poplatky________________
jiné provozní náklady 
Náklady celkem



1833 761

565 1361 845 118
45 683 12648 504 925

11751 375 10 830 43814 206 588 6 563 73112 998 993

1 845 118
6 068 092
2 460157
1845 118
1 230 078

24 000
61 504

1 845 118
9 248 577
9 116 224
1 845 118

46 918 616
11980 800

649 748
50 768 221

8 018 673
6 069 429
2 598 992
1949 244
1299 496

24 000
64 975 

1949 244 
9 416 733
9 852 909 
1949 244

2026
365

9 855
7 228
4 366
5 968
76%

8 988
61 125 380
43 186 773

3 564 000
2 393 807

6£125380
12 225 076

7 872 893
1833 761
6 039 132
2 445 015
1 833 761
1222 508

17 938 607
11980 800

9 416 733
9 069 222
1 833 761

611254
54 561648

24 000
61125

587 680
47 016 621

1763 040
9 416 733
8 598 016
1763 040

3 564 000
2 486 324

56 513 565
11 302 713

7 762 708
1695 407
6 067 301

18 045 524
11 995 200

2 260 543
1 695 407
1130 271

24 000
56 514

1695 407
9 416 733
8 078 289
1 695 407

2024
365

9 855
7 997
4 389
5 425
84%

9 939
61 503 919
43 410 590

18 093 328
11 995 200
3 452 400
2 645 728

61 503 919
12 300 784

7 913 210

2025
366

9882
7 560
4 736
6194
81%

9 397
64 974 810
46 918 616

3 573 000
2 502 394

64 974 810
12 994 962

8 018 673

2027
365

9 855
7 222
4 139
5 659
73%

8 981
58 767 996
40 942 934
17 825 063
11980 800
3 452 400
2 391 863

58 767 996
11 753 599

7 762 626
1763 040
5 999 586
2 350 720
1763 040
1175 360

24 000
58 768

2028
365

9 855
7 509
3 891
5124
73%

9 342
56 513 565
38 468 041



19 342 25514 775 42112 433 6118 866 189 11 532 615

2029
366

9 882
7 776’
3 423'
4 350 

76%
9 668

52 018 760
33 893 067
18 125 694
11980 800

3 573 000
2 571 894 ’

52 018 760
10 403 752

7 647 366
1 560 563
6 086 803
2 080 750

£560563
1040 375

24 000
56 514

1560 563
9 584 889
7 117 544 
1560 563

520188
43 152 572

2030
365

9855
8 068
4 133
£062
79%

10 027
59 158 672
40 863 669
18 295 003
11 980 800
3 647 700
2 666 503

59 158 672 
11 831 734

7 911 361
1774 760
6 136 601
2 366347
1774 760
1183 173

24 000
59 159

1 774 760
9 753 045
8 581 370 

_1774760
591587

47 626 057

2031
365

9 855
8 258
4 352
5 226 
82%

10 261
61 432 935
43 046 792

18 386144
11 980 800
3 675 600
2 729 744

61 432 935
12 286 587

8 005 164
1842 988
6 162 176
2 457317
1842 988
1228 659

24 000
61433

1842 988
9 753 045
9 039 826

_ £842988
614 329

48 999 325

2032
365

9 855
7 537
4945
6 467

84%
9 363

67 302 135
48 915 992
18 386144
11 980 800

3 675 600
2 729 744

67 302 135
13 460 427
8 181 240
2 019 064
6 162 176
2 692 085
2 019 064
1 346 043

24 000
67 302

2 019 064
9 753 045'

10 272 358
2 019 064 

673 021
52 526 714

2 033
366

9 855
7 505
4 507
5 933 

76%
9 332

62 966 705
44 580 561
18 386144
11 980 800
3 675 600
2 729 744

62 966 705 
6 296 671
8 051 177
1 889 001
6 162 176
2 518 668
1 889 001
1 259 334

24 000
£2 967

1 889 001
9 753 045
9 361 918
1 889 001

629 667
43 624 450



177 571 75317 454 778

2021-2034 
5114

J38051
108 353
4 201
5 381
78%

134 702
836 504 646
581 861 869
283 505 199
168 072 000
50 229 900
36 340 877
836 504 646
155 085 766
109 450 053
30 028 597
85 490 884 
33460 186
25 095139
16 648 751

336 000 
840999

25 095139
131 161 637
122 190 993
25 095139
9 595 125

658 932 893

2 034
365

9 855
7 505 
4142
5 450 
76% ~

9 332
59 184 924 '
40 965 054 '
18 219 871 “
11 995 200
3 731 400
2 493 271 '

59 184 9241
5 918 492
7 903 175
1 775 548
6 127 628
2 367 397
1 775 548
1 183 698

24 000 
59185

1775 548
9 753 045
8 602 661
1 775 548

591 849
41 730 147


