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Obyvatelstvo

Pocet obyvatel

Praha je nejvétsim a nejlidnatéjsim méstem Ceské republiky a jeji
pocet obyvatel stéle roste. Podle poslednich dat Ceského statistického
Uradu hlavni mésto v lonském roce prekrocilo 1 300 000 obyvatel, ana-
lyzy zaloZzené na datech mobilnich operatorl ukazuji ¢isla jesté vyssi - az
1,55 milionu obyvatel.
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CE Traffic - Mobilita v
Praze 2018 - a v prazskych
spravnich obvodech Prahy
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I pocet trvale
hlasenych obyvatel

(&9)
I pocet dlouhodobé

v Praze (CE-Traffic)
pocet pritomnych
o0sob v Praze

v dany ¢as
(CE-Traffic)

Pocet obyvatel hl. m. Prahy
zdroj: CSU, CE-Traffic

Hustota obyvatel MC
Al m. Prahy (2018/)
zdroj: CSU

Z anonymizovanych dat mobilnich operator(, na zakladé kterych
spolecnost CE-Traffic zpracovavala analyzu skutecné pritomnych obyvatel
v Praze, vwyplyva, ze do Prahy dale kazdy den dojizdi 300-400 tis. lidi za
praci, studiem, nebo sluzbami. Pocetna je také skupina turistl. Celkem se
tedy na Uzemf Prahy pohybuje denné zhruba 1,75 mil. lidf.

V grafu nize je zobrazen pocet pritomnych osob podle méstskych
Casti Prahy, a to v jednom okamziku - 12.12.2018 ve 2:00 a ve 14:00.
Data jsou rozdélena na rezidenty téchto mestskych casti a nerezidenty,
pohybujici se na jejich Uzemi. Ve srovnani je vidét, které mestské casti
se béhem dne ,nafukuji” nejvice, a které se naopak v dennich hodinach
wylidnuj.
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I 12.12.2018, 2:00

rezidenti

[ 12.12.2018, 2:00
nerezidenti

I 12.12.2018, 14:00
rezidenti
12.12.2018, 14:00
nerezidenti

Pocet aktualné pritomnych
osob v Praze podle MC,
12.12.2018

zdroj: CE-Traffic



PrirGstek obyvatel

Pocet obyvatel hlavniho mésta dlouhodobé roste, k poklesu
dochazi spise vyjimecné a to v obdobi vyrazného propadu nové bytove
vystavby ¢i nastupem silnych ro¢nikd do véku vymiranf.

Poslednich par let je celkovy pfirlstek zhruba 14 000 obyvatel
kazdy rok. Vétsi podil novych obyvatel tvori prirlistek migracni, od roku
2002 predevsim obyvatelé stéhujici se ze zahranici.

Podle dat mobilnich operdtorl zahrnujicich i rezidenty, ktefi se
v Praze neprihlasi k trvalému pobytu, je aktualni prirlistek novych obyvatel
zhruba 20 000 kazdy rok.
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PrirGstek obyvatel je zaznamendavan témér ve vsech méstskych
¢astech, kromé historického centra a nékterych okrajovych &asti. V pri-
meru nejvice novych obyvatel pribylo v okrajovych meéstskych castech
Prahy (Kralovice, Benice, ZIicin, Brezinéves, Lochkov).

14

IPR - Analyza
infrastrukturnich potreb
hl. m. Prahy

I oiirozeny
prirtstek
[ migracni prirdstek
e C|KOVY pFiTCistek

I ro¢ni prirlstek
podle dat
mobilnich
operétor(

Prirozeny a migracni
prirlstek obyvatel
hl. m. Prahy

zdroj: CSU

Na 1 000 obyvatel
[ ] -253--20
[ 20-20
I 20-125
B 125-250
I 050 - 550

Celkovy prirdstek/Ubytek
obyvatel podle MC mezi
lety 2010 a 2018

zdroj: CSU

Vékova struktura obyvatel

Zobrazeny primérny vék obyvatel jednotlivych méstskych ¢astf
odpovida mapé prirlstku obyvatel. Méstské ¢asti s nejvysSim prirtstkem

vs

novych obyvatel majf nejnizsi vékovy prameér a nejvyssi podil déti. Obyva-

telstvo centralnich casti Prahy starne.

[ 1 10%-13%
] 13%-16%
P 16% - 19%
I 9% -21%
I 2% - 25%

Podil obyvatel ve véku 0-14
let podle MC, 12/2018
zdroj: CSU
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Vekovy primeér obyvatel
podle MC, 12/2918
zdroj: CSU

Podil obyvatel ve véku 65 a
vice let podle MC, 12/2018
zdroj: CSU



Progndza vyvoje
Budouci populacni vyvoj bude urcovan predevsim Urovni migrace,

vnitrostatni a predevsim, stejné jako v predchozich letech, mezinarodni.
Ta je ovlivnéna predevsim péti faktory:
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vnejsi neoCekavané a neovlivnitelné udalosti (velka ekonomicka
krize, valka ¢i pfirodni katastrofy, vlivy globalnich environmental-
nich zmén)
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IPR - Analyza

infrastrukturnich potreb
hl. m. Prahy

— redINY VYVO)
stfednf varianta
= w= e ySSimMigrace
-------- nulovéa migrace

Demograficka progndza
poctu obyvatel Prahy,
12/2018

zdroj: IPR
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Ekonomika

Ekonomicky vyznam Prahy

Ekonomicky vyznam Prahy je vyznamny pro mésto a jeho roz-
voj, ale i pro 3iri region a ekonomiku celé Ceské republiky. Obyvatelstvo
Prahy tvoFi 12 % populace Ceské republiky. Na celkové zaméstnanosti méa
vSak Praha podil 18 % a v hlavnim mésté vznika Ctvrtina narodniho HDP.

Struktura ekonomiky

Struktura prazské ekonomiky se vyrazne lisi od republikového
prameéru. Sluzby (tercidlni sféra) tvorf uz od roku 2000 vice nez 80 % pri-
dané hodnoty. Velka vétSina zameéstnanych v Praze (vice nez 80 %) pra-
cuje prave ve sluzbach.

Kromé vsech hlavnich organd statni spravy v Praze sidli vétSina
financnich instituci a zahranicnich firem. To se odrazi na poptavce po kan-
celarskych prostorach, kterych je v hlavnim mesté na obyvatele mnohem
vice, nez ve zbytku republiky.

Ceska
repubika NN
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Strategicky plan Prahy
Analyza ekonomickych
dopad (2016)

I I I I I I I I
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

I zcmcdélstvi, lesnictvi, rybarstvi [ dinnosti v oblasti nemovitostf

B primysl I profesni, védecké, technicke,

[ stavebnictvi administrativni ¢innosti

obchod, doprava, ubytovani, stravovani |l verejna spréava, vzdélani, zdravotnictvi,

informacni a komunikacnf ¢innosti socialni péce
penéznictvl a pojistovnictvi I ostatni cinnosti

Rozvoj

Podle nekterych studif vsak v Praze chybi jasna koncepce rozvoje,
jak v oblasti vystavby, tak v postoji k mezinarodnim institucim. Béhem
90. let Praha rozprodavala svlj majetek, aby dnes zjistila, Ze ji za¢ina chy-
béet. Byty v majetku mesta byly prodavany pod trzni cenou a dnes je podil
obecnich byt velmi maly, coz se promité i do trznich cen bydlent.

I I I
80% 90% 100%

Hruba pridana hodnota
podle odvétvf (2017)
zdroj: CsU

NEXT Finance - Paralyza
Prahy (2017)

Prazska ekonomika kazdorocné prichazi o miliardy, které by do ni
mély pribyt. Analyza poctu rezident( Prahy, zaloZzend na datech mobilnich
operatord, ukézala, Ze v Praze ve skutecnosti zije témér o 250 000 lidi vice,
nez je pocet obyvatel s trvalym pobytem v hlavnim mesté. Na danovych
prijmech tak Praha podle této analyzy prichazi kazdorocné o 10 mlid. K¢.

Dalsi prostredky prazské ekonomice unikaji z dlvodu situace
na trhu bydleni. Primeérny Prazan vyda na splaceni hypotéky na bydlenf
témér 70 % svych prijma. Byt pak splaci v prdméru 11,5 roku - pro srov-
nani pro obyvatele Vidne je to 9,9 let a pro obyvatele Berlina a Varsavy
dokonce 6,4 let.

Pokud by prazské byty byly v poméru k prdmérnému platu stejné
drahé jako v okolnich metropolich, mohli by Prazané zbyvajici prostredky
utratit ¢i investovat jinam a tim podporovat mistni ekonomiku. Tyto pro-
stredky byly vycisleny na 2,13 mil. KE na kazdy prodany byt. Napriklad v
roce 2016, kdy se prodalo 6 650 byt(, je tato celkova ¢astka 14,16 mld. K¢.

Do budoucna mUze byt ekonomické situace v Praze velmi zavisla
na stavu a rozvoji realitniho trhu. Pokud v hlavnim mésté nebude k dispo-
zici dostatek dostupného bydleni i komercnich nemovitosti, firmy nebu-
dou schopné pritdhnout nové pracovniky, at uz z Ceska, nebo ze zahranici.
V dasledku si mohou rozmyslet vytvorenf pobocky v Praze, nebo presun
sidla do jinych evropskych metropoli.
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NEXT Finance - Paralyza
Prahy (2017)

NEXT Finance - Paralyza
Prahy (2017)



Stavebnictvi

Objem stavebnictvi v Praze v poslednich letech klesa. Pocet sta-
vebnich podnikd i jejich zaméstnancd v hlavnim mésté se sniZuje, coZ ale
odpovidéa i celorepublikovému vyvoji. Primérnd mzda zaméstnancl praz-
skych spolecnosti je vyrazné vyssi nez republikovy primeér.

Objem stavebnich praci podnikl se sidlem v Praze vSak zacal po
roce 2013 opét rlst.

Podil stavebnictvi na ekonomice

Stavebnictvi ma velky vliv na stav ekonomiky. Vytvari pfiblizné
7 % HDP a zameéstnava pres 8 % lidi.

Multiplikacni efekt na ekonomiku se pro toto odvetvi pohybuje na
urovni 2,2-2,3, takze kazda realizovana miliarda korun stavebnich investic
vyvolavé celkovy nardst produkce v ndrodnim hospodarstvi ve wsi 2,2-
2,3 miliardy korun.

Podle odhad(l Hospodafské komory CR ziskd statni rozpocet z
kazdych 100 miliond korun stavebnich investic pfes 50 miliond korun
danovych a ostatnich prinost. Navic jeden milion korun stavebnich inves-
tic vytvari vice nez tfi pracovni mista, z toho jedno ve stavebnictvi.

Stavebni povoleni

Pocet vydanych stavebnich povolenf se v Praze rok od roku sni-
Zuje, a to jiz od roku 2003. Vyrazne vice stavebnich povoleni je vydavano
na zmeny dokoncenych staveb nez na novostavby - to plati pro vsechny
typy budov.
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CsU - Za&kladni tendence
demografického, socialniho
a ekonomického wyvoje

hl. m. Prahy (2017)

Vladimir Urbanek -
Komentare ke stavebnictvi
- mirné nadechnuti, pro
ekonomiku velmi dlezity
sektor (2017)

bytové domy

- novostavby
BN - zména

dokoncenych

staveb

nebytové domy

I - novostavby

[ - zména
dokoncenych
staveb

I stavby pro
ochranu ZP
ostatnf

Pocet vydanych stavebnich
povolenfv hl. m. Praze
podle typu stavby

zdroj: CSU

Hodnota staveb

Na rozdil od poctu vydanych stavebnich povoleni, v orientac-
nich hodnotach povolenych staveb maji novostavby vyrazné zastoupeni.
Presto, ze pocet vydanych stavebnich povoleni v poslednich letech klesa,
celkovd hodnota staveb roste. Primérna hodnota jednoho stavebniho
povoleni v roce 2018 vyrazné narostla na 7,5 mil. K&

Nejvice stavebnich povolenije vydavano nazmény budov, finan¢ne
naroCnéjsi jsou ovsem stavebni povoleni na novou vystavbu. Struktura
stavebnich povoleni dle druhu stavby v Praze se lisi od celorepublikoveé
struktury (nejvice SP vydano pro ostatni stavby).
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CSU - Z&kladni tendence
demografického, socialniho
a ekonomického vyvoje

hl. m. Prahy (2017)

bytové domy
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dokoncenych
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I stavby pro
ochranu ZpP
ostatn{
Orienta¢ni hodnota
vydanych stavebnich
povolenf (v mld. K&)
v hl. m. Praze podle
typu stavby
zdroj: CSU

B bytové domy
I nebytové domy

Primérna orientacnf
hodnota stavebnich
povolenf novostaveb

(v mil. K&) v hl. m. Praze
zdroj: CSU



Bydleni

Standard bytu

Prdmérna plocha bytu na osobu byla v roce 2017 34,42 m? CPP/
obyv. Prlimérny pocet ¢lend v doméacnosti byl 2,36.

V developerskych projektech novostaveb je primeérna velikost
nabizenych bytd 70,7 m?2. V projektech rekonstrukci ¢inzovnich domu je
tento Udaj nizsi - 57,3 m?.

Vystavba

Vice nez polovinu aktuélnich developerskych projektl v Praze
tvori rozsahlé projekty s vice nez 200 byty. Malé projekty do 50 bytl pred-
stavuji pouze 11 % celkového objemu.

Vetsi objem vystavby je schopny kompenzovat naklady spojené
s fizenim projektu a tedy vystavba vétsich projektl je pro developery
vwhodnéjsi.

11%

16%

Pocet bytl dokoncovanych kazdy rok se v poslednich letech pohy-
buje v rozmezi 5-6 tis. Intenzita vystavby v jednotlivych méstskych ¢as-
tech se lisf. Predevsim na srovnani poctu bytt na 1 000 obyvatel je vidét,
7e nékteré MC se rozvijeji mnohem vice ne? jiné. Tato mapa také odpo-
vida prirtistku obyvatel pro jednotlivé MC.
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IPR - Uzemnf analyza
aktudlnich developerskych
projektl vystavby bytovych

dom0 v Praze (2018)

I 300 a vice
I 200 - 300

B 100 - 200
50-100

méné nez 100
Podil aktualnich
developerskych projektd
podle poctu bytd
zdroj: IPR

I cokoncené byty
[ zahdjené byty

Bytova vystavba v
hl. m. Praze
zdroj: CSU
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Pocet byt dokoncenych ve Stfedoceském kraji béhem poslednich
let je vysSi nez v Praze. | v prepoctu na 1 000 obyvatel je objem vystavby
v nékterych castech Stredoceského kraje (predevsim v nejblizSim okolf
Prahy) vy33f nez v mnohych MC hlavniho mésta.
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Pocet dokoncenych bytd
na 1 000 obyvatel

podle MC, 2010-2018
zdroj: CSU

Pocet dokoncenych bytd
na 1 000 obyvatel,
2010-2018

zdroj: CSU



Komercni nemovitosti

Komercni nemovitosti jsou objekty, které jsou zpravidla nakupo-
vany za Ucelem podnikani ¢i pronajmu. Patfi mezi né kancelare, hotely,
sklady, obchodni prostory a podobné.

Vynos z komercnich nemovitosti je vetSinou vysSi nez vynos
z objektl rezidencnich nemovitosti. ViySsi vynos je vSak kompenzovan

Vv

prodeji.

V Ceské republice v poslednich letech objem téchto investic klesa
- na rozdil od ostatnich zemich v regionu. Mezi zemémi V4 dominuje Pol-
sko (z velké casti diky rozvoji kancelarskych prostor ve Varsave).
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Trh s kancelafskymi nemovitostmi

Vzhledem k podilu tercialni sféry na ekonomice je poptavka po
kancelarskych prostorech ve velkych méstech vysoka. V disledku zvy-
Sovani tohoto podilu a celkovém rdstu populace mdzeme ocekavat, 7e
potreba kancelarskych nemovitosti bude dale rdst.

Ve srovnani's evropskymi mésty ma Praha maly objem tohoto typu
realit. Srovnatelnée jsou na tom hlavni mésta ostatnich zemi V4, v metro-
polich zapadnf Evropy je pomér kancelarské plochy na obyvatele i na roz-
lohu mésta mnohem vyssi.
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V poslednich letech se v Praze dokoncuje pomérné velké mnoz-
stvi novych kancelarskych objektd, z toho vétsina v novostavbach (76 %
vroce 2018). Velka cast téchto ploch byva pronajata jeste pred dokonce-
nim objektu.

| presto neobsazenost kancelarskych prostor stale klesa. Aktu-
alnich 5,17% predstavuje historicky nejnizsi procento kancelari volnych
k pronajmu. Vyplyva z toho, ze poptavka stale prevysuje nabidku prostor.
DUsledkem nizké neobsazenosti je mensi Sance pro stéhovani firem (pro-
toze neni kam) i zvySovani najemného.

Tento trend je stejny napric evropskymi metropolemi. V neob-
sazenosti se Praha pohybuje tésné pod evropskym pramérem (6,1 %) a
najemné kancelarskych prostor je jedno z nejnizsich.
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I kancelarské
plochy na 1 ha

Uzemi mésta
[ kancelarské
plochy na 1 obyv.

Objem kancelarskych
prostor na 1 ha Uzemf
mésta a na obyvatele
(2016)

zdroj: IPR

Knight Frank - Trh
s kancelarskymi prostory
(2019)

I ové dokoncend
kancelarska
plocha

e ULE!

neobsazenosti

Vyvoj nové nabidky a
neobsazenosti kancelari
v Praze

zdroj: Cushman &
Wakefield
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Potfeba vystavby

Z predchozich Udajd vyplyvd, Ze pocet bytd dokoncenych kazdy
rok neodpovidé pfirdstku obyvatel v Praze. Pocet prodanych bytl je az tfi-
krat vy3s$i nez pocet nové dokoncenych. To podporuje narlst prodejnich
cen bydleni a zhorsuje tim jeho dostupnost pro vsechny skupiny obyvatel.

Nedostatkem bytl a vysokymi néklady na bydleni (v porovnani
S prijmy obyvatel) zaroven tim trpi konkurenceschopnost Prahy mezi
evropskymi metropolemi. Pokud firmy nebudou schopné prilakat noveé
zaméstnance (z dlvodu nedostupnosti bydlenf), mohou sva sidla presou-
vat jinam.

Obyvatelé Prahy také museji do bydleni investovat velkou cast
svych prijm0, které tak nemohou utracet jinde a podporovat tak lokalnf
ekonomiku. V analyze Paralyza Prahy byla tato usla castka vycislena na
2,13 mil. K& na obyvatele.

V zajmu nejen okamzitych potreb lidi, stéhujicich se do hlavniho
mésta, ale i dlouhodobéjsi ekonomické situace Prahy, by mésto melo
podporovat intenzivnegjsi vystavbu.

Pri zachovani aktuélniho standardu bydleni PrazanC (34,42 m?
CPP/obyv.) a pfedpokladu podobného prirdistku obyvatel jako v pfedcho-
zich letech (20 000 lidi rocné), mélo by do prazského bytového fondu
pribyt 688 400 m? bydleni kazdy rok. PFi aktudlni prdmeérné plose bytl v
novostavbach (70,7 m?) to odpovida potfebé zhruba 9 740 novych bytd
kazdy rok.
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— — — — — — — — —
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I cokoncené byty

[ zahajené byty

— — — rocni potfeba
novych byt{

Bytové vystavba v Praze vs.
potreba vystavby
zdroj: CSU

Kde stavét

Praha, na rozdil od mnoha evropskych mést, ma velky potencial v
plochach pro budouci moznou vystavbu ve vnitfnim mesté. Brownfieldy
- plochy pavodniho pramyslového vyuziti - které ztratily svou funkci v
pribéhu minulého stoletf, se dodnes uchovaly bez velké promény.

Tyto plochy jsou pfilezitosti pro novou vystavbu a tim doplneni
soucasné mestské struktury a poskytnuti nejen bydleni novym i stavajicim
obyvateldm mésta.

Metropolitni plan identifikuje tyto lokality jako rozvojové a trans-
formacni plochy a urcuje pravidla pro jejich budouci vyuzivani.

Mnohé z téchto ploch se nachazeji v blizkosti centra mésta a v
bezprostfednim sousedstvi stavajicich fungujicich Ctvrti. Pri planovanf
noveé vystavby by mela byt pIné vyuzita prilezitost téchto vazeb i potencial,
ktery takto situované plochy nabizeji - odrazejici se ve smysluplném pro-
storovém usporadani, dostatecné hustoté obyvatel a poc¢tu novych bytd,
které na rozvojovych a transformacnich plochach vzniknou

b

Kapacita planu

Zohlednime-li limity platného Uzemniho planu a kazdorocni pri-
rlstek obyvatel Prahy (zde pocitdno 20 000 obyv./rok - pfirlstek podle
dat mobilnich operatorl, nejen obyvatel zaregistrujicich si trvalé bydlisté
v Praze), jeho kapacita bude vyCerpana za 16 let.

Pokud by byl plné vyuzit potencial rozvoje dany Metropolitnim
planem, do Prahy mdzZe pFibyt az 21 223 937 m? CPP byt(. Pfi zachovani
aktualniho standardu podlahové plochy na obyvatele je tak kapacita MPP
616 625 novych obyvatel. Z toho 22,3 %, tj. 137 683 obyv. ve vnitfrnim
meste a 77,7 %, tj. 478 943 obyv. na zbylém Uzemi.
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Celkovy potencidl rozvoje podle Metropolitniho planu bude,
urceno podle stejného klice jako v predchozim pripadé, vyCerpan zhruba
za 31 let.

Koeficient prestavby

Planovani rozvoje mésta vyzaduje Uvahu nejen o dnesni, ale i
budouci situaci - urbanistické i ekonomické. Pokud se bude uzemi dale
rozvijet a urcité Uzemi bude treba prestavet, investice do projektu bude
nasobneé vySsi nez vystavba na prazdném pozemku.

Podilem prodejni ceny nemovitosti v budoucnu (napr. 75 000 K&/
m?) cenou pozemku v¢. dani a demolic (napr. 15 000 K¢/m?) ziskame hod-
notu koeficientu prestavby (zde 5).

Tento koeficient fika, ze pri budouci prestavbé bude treba posta-
vit nasobné vetsi objem pro zachovani ekonomické proveditelnosti pro-
jektu. Pri dnesnim planovani rozvoje a vystavby bychom tak méli myslet
na budouci potencial mista, aby pri nasledné prestavbé nebylo treba rea-
lizovat neprimerene velké objemy staveb.

Potencial lokality také roste postupné s mnozstvim rezidentd,
pracujicich, sluzeb a v zavislosti na dalsich faktorech. Prvni projekt rea-
lizovany napr. v brownfieldu zvysi atraktivitu daného Uzemi. Pro kazdy
dalsi projekt tak bude vyhodné navrhnout vyssi kapacitu zastavby. Postup
a regulaci zastavby je nutné navrhovat tak, aby jeho vysledna struktura
a hustota zastavby byla smysluplna a koordinovana napr. s dopravnimi

plany mesta.
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Development

Kdo je developer

Pojmenovani developer pochazi z francouzského pojmu ,déve-
lopper” - roz-vijet/roz-balit/odhalit. V Ceském stavebnim pravu tento
pojem neni definovany. Stavebni zakon pouziva pojem ,stavebnik”, defi-
novany jako ,0soba, kterd pro sebe zada vydani stavebniho povolenf
nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni Upravy nebo zarizeni, jakoz i jejf
pravni nastupce, a dale osoba, ktera stavbu, terénni Upravu nebo zari-
zeni provadi, pokud nejde o stavebniho podnikatele realizujiciho stavbu
v ramci své podnikatelské cinnosti; stavebnikem se rozumf téz investor a
objednatel stavby.”

Developer rozviji nemovitostni projekt s cilem zhodnoceni nemo-
vitosti. Zisk developer ziskava z nasledného pronajmu objektu nebo pro-
deje projektu.

Podle typu nemovitosti, ktera je v ramci developerského projektu
rozvijena, mtzeme rozlisit development pozemkU (pfiprava dokumen-
tace, infrastruktury na pozemku, pripadné zisk potrebnych povoleni a
nasledny prodej projektu) a development objektd (vystavba objektu a
jeho prodej nebo pronajem).
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Naklady stavby

Naklady projektu mUzeme rozdélit do nékolika kategorif.

Stavebni naklady

Stavebni naklady
(K&/m? HPP)
Bydlenf 44000
Administrativa 40 000
Obchod a sluzby 36 000
Parkovanf 25000

Venkovni Upravy

N&klady na Upravu venkovnich ploch - vnitroblokd a jinych ploch,
at uz volné pristupnych verejnosti, nebo pouze pro uzivatele objektu.
Soucasti vypoctu je také Cast verfejného prostoru bezprostredné priléha-
jicl k reSenym objektlim - chodniky nebo parkovaci stanf na ulici.

Jednotkova cena
(K&/m? HPP)
Komunikace 2000
Chodniky 1200
Parkovaci stanf 1200
Zelen parkova 1250
Zelen ostatni 300

Infrastruktura

Viystavba nové lokality zpravidla vyzaduje také rozsireni vedeni
technické infrastruktury. Tabulka nize uvadi odhad investi¢nich né&kladd
pro bézné ulicni rozvody, bez pripojek.

Jednotkova cena
(Ke/m)
Kanalizace jednotna | 10 000
Vodovod 8900
Plynovod (STL) 4000
Rozvod el. energie 1500
(NN)

Pozemek

Cena pozemku je urcena predevsim lokalitou resSeného tUzemi. Pro
prehled o cendch stavebnich pozemkl je moZné vyuZit cenovou mapul.
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Soft costs
Tzv. soft costs jsou naklady spojené s pripravou a rizenim projektu
beéhem investicni faze, nebo s pronajmem ploch pfi provozovani objektu.

Cast téchto nakladd je proto vypocitdvana z rocniho vwnosu (starost o
objekt a jeho obsazenost je kontinualni béhem celého jeho zivotniho

cyklu).
% z rocniho n&jmu 9% z nakladd
Pravni sluzby 2,0 %
Projektové prace 3,8 %
Prodej + marketing 15 % 3%
Project management 3,8 %
Developer 3,7 %

Financni naklady

Financni naklady jsou zavislé predevsim na mnozstvi ekvity -
vlastnich zdrojd, které je investor schopen do projektu vioZit. Pro zbytek
nakladl projektu predpoklddame bankovni Gvér.

Z ekvity je vypocitavan finalni zisk z projektu.

Velké developerské spole¢nosti, na rozdil od malych investord,
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jsou schopné vetsSinu, nebo dokonce celou investici pokryt z vlastnich
zdrojd. Financ¢ni naklady spojené se splacenim Gvéru jsou tak pro né mno-
hem nizsi az nulové. Velkym spolecnostem to tak prinasi vyhodu na trhu.

% z cizich penéz
(néklady - ekvita)

zdroj: workshop City

A 0,
Cena penéz ‘ 35% Development



Zivotni cyklus projektu

Naklady v pribéhu pfipravy a provozovani

Do ekonomiky projektu se nepromitaji pouze investicni vydaje na
jeho vystavbu, ale i vydaje na provoz a Udrzbu. U budovy se jedna zejména
0 naklady na energie, Uklid a Udrzbu a drobné Upravy. Pri vystavbé vetsi
Casti Uzemf by ale mély byt zohlednény i naklady na udrzbu verejného
prostoru, zajistovanou zpravidla méstem.

Provoz a udrZba budovy

Celkové naklady projektu béhem jeho zivotniho cyklu zahrnuji
naklady investi¢ni (pofizovaci), ale také naklady provozni a naklady na eko-
logickou likvidaci. Priprava projektu v jeno predinvesticni fazi, vybér mate-
riald a technologii mohou vyrazné ovlivnit naklady ve v3ech dalSich fazich.

U jednoduchych objekt se naklady na provoz vyrovnajf investic-
nfm nakladdm po deseti a7 dvanacti letech. U budov vysokého standardu
dokonce po sedmi letech provozu. Pri predpokladané zivotnosti objektu
nékolik desitek let tak mUZe byt pomér pofizovacich a provoznich nakladd
1:5 az 1:9. Priprava projektu by tak méla probihat s prihlédnutim k jeho
provozu, na zakladé posudku zivotniho cyklu (life-cycle costs) a za spolu-
prace facility managera.

Provoz a udrzba mésta

Takeé sprava verejného prostoru mesta vyzaduje finance na pro-
voz. Celkova vySe téchto nakladl je zavisla hlavné na mnoZstvl a typu
verejnych prostor - tedy na urbanistickém navrhu lokality.

Vzhledem k tomu, Ze verejna prostranstvi jsou zpravidla predana
do vlastnictvi méstu, které nasledne provadi udrzbu a nese tak naklady
na ni, mélo by byt v zajmu mésta vytvareni rozumného mnozstvi smyslu-
plnych verejnych prostranstvi.

Metropolitni plan proto pro transformacni a rozvojové plochy sta-
novuje maximalni podil vefejnych prostranstvi, ktera mohou byt v daném
Uzemi navrzena.
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LS 2017/2018

Jednotkova cena

(K&/m?/rok)
UKlid ulice Chodnfk 6,63
Vozovka 4,85
Uklid snéhu Chodnik 5,12
Vozovka 5,10
Udrzba zelené (sekanf travy, udrzba 11,59

strom(, vysadba kvétin)

Osvétleni

Spotreba energie
Udrzba

1093 K&/ks/rok
1 083 K&/ks/rok

Dil¢i opravy ulice

Chodnik
Vozovka

6,80
7,24

zdroj: Hustota a ekon
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Vynosy projektu

Prodej

V Praze se dnes vétSina bytd v developerskych projektech stavi
pro prodej koncovym uzivateldm hned po dokoncenf stavby.

Pro podporu najemniho bydleni v nasem prostredi schazi refe-
rencni projekty i zkuSenosti samotnych developerU. Pro projekt ndjem-
pri poskytovani prostredkd vychazi prave ze svych zkusenosti pro vyhod-
nocenf rizika pajcky.

Slozitéjsi je projekt najemniho bydleni i pro samotného develo-
pera. Vy$3i naklady spojené se starosti o projekt v pribéhu celé jeho Zivot-
nosti i zisk, ktery je treba uvazovat v mnohem dlouhodobéjSim horizontu,
jsou faktory zpomalujici vétsf rozvoj developerskych projektd najemniho
bydlent.

Priklady ze svéta ovsem ukazuji vzristajici trend najemniho byd-
leni i zdjem developer( podilet se na tomto sektoru. Je tedy mozné, Ze iv
Praze bude vystavba najemnich byt v budoucich letech nardstat.

Ceny byt se lisi podle lokality a typu projektu, velikosti bytu apod.

V nasledujici analyze je tedy cela plocha bydleni predpokladana
pro prodej s nasledujicimi hodnotami:

Vynos z prodeje

(K&/m? CPP)
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Prdmérné prodejni

ceny bytl (v K&/m?) v
developerskych projektech
a novostavbach v
zavoslosti na velikosti bytu,
2016-2018

zdroj: IPR

(data cenovamapa.org)

Pronajem
Viynosy z pronajmu se lisf podle funkce pronajimanych ploch:

Vynos z prongjmu
(K&/m? CPP p.a.)

Administrativa 5200

Obchod a sluzby ‘ 4650

Parkovani ‘ 24000/ 1 stanf
Yield

Yield vyjadruje procento rocniho vynosu z investice. Je dan pome-
rem cistych roc¢nich vynost (celkové vynosy z prondjmu minus naklady na
udrzbu) a celkovych investi¢nich nakladd.

Hodnota yield zalezi predevsim na lokalité. V Praze je aktualni
hodnota 4,2 %, v Brne 6,25 % (9/2019). V poslednich letech tyto hodnoty
stabilné klesaji.
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6% —
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v Ceské republice
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Developer, stejné jako ostatni podnikatelé a investori, projekty
planuje za Ucelem zisku, resp. zhodnoceni investice. Realitni trh je kom-
plexni a casoveé narocnou investicni ¢innosti.

Finalni zisk developera je soucasti projektu od samého zacatku
jeho planovani. Pokud investice neslibuje byt ziskova, projekt bude zru-
Sen nebo odlozen.

Propocet

V prvnich propoctech béhem predinvesticni faze projektu je zisk
developera pro pokracovani v pripravé projektu zhruba 25 %.

Podle Uspésnosti projektu, aktudlnf situace na trhu a pribéhu
vystavby je za Uspesny projekt povazovan ten, ktery prinese zhodnoceni
kolem 10 %. Je vSak rizikem investice, zda projekt bude vynosny a jaky
bude finalni zisk, pfipadné doba navratnosti investice.

Bjorr
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ANALYZA NAVRHU
PRO VYSOCANY



Urbanisticky navrh pro Uzemf Vysocan jsem zpracovavala jako
semestralni projekt v ramci ateliéru urbanismu (ATU) v ateliéru Romana
Kouckého a Evy Cervinkové. Tento navrh nyni poslouZil jako zdroj pro ana-
lyzu ekonomické smysluplnosti projektu.

Urbanismus pro Vysocany

Projekt resi rozsahlé uzemi (170 ha) ve Vysocanech, v udoli ricky
Rokytky. V dnedni dobé je to jeden z nejvétsich brownfieldd v Praze, kde
Ize do budoucna predpokladat rozsahlé projekty nové vystavby. Nékolik
projektl prevazné bytové vystavby je v Uzemi jiz realizovano.

Hlavnim konceptem projektu bylo vytvoreni nové mestske ctvrti,
ktera bude dostatecné rozmanita a bude tak poskytovat dostatek prilezi-
tost pro rlizné typy a funkce staveb.

Srdcem Uzemi je nove vzniklé nameésti obklopené vysokymi budo-
vami s podnozemi - tento typ zastavby je vhodny zejména pro obchody
a sluzby, nebo vétsi kancelarské budovy. Od centralniho prostoru se
zastavba snizuje a rozvolnuje - prechazi do prevazne rezidencni zastavby.
Bytové domy dodrzuji uli¢nf caru a vytvareji prichozi bloky s velkymi vni-
trobloky. Po okrajich je resené Uzemi lemovano rickou a zeleznici, podél
kterych jsou navrzeny parky. V téchto okrajovych ¢astech, navazujicich na
park, je zastavba vice rozvolnéna a dosahujici vysky 3-5 NP.

Ekonomicka analyza

Vzhledem k rozmanitosti zastavby v Uzemi predpokladame, ze
naklady a vynosy vystavby rdznych ¢asti navrhovaného Uzemi se budou
znacné lisit. Cilem je zjistit, zda vhodnou kombinaci typd staveb je mozné
docilit ekonomicky udrzitelné vystavby vytvarejici zivé a rozmanité mest-
ské prostredi slouzici vSem potrebam jeho obyvatel.

Navrhované Uzemi bylo rozdéleno do casti, pro které byly urceny
naklady a vynosy projektu. Stejny postup pak byl aplikovan na vetsi celky
- naklady je tak mozné rozlozit do vétsiho Uzemi a nékteré méné vynosné
Casti tak kompenzovat. Tento zpUsob vystavby vétsiho Gzemi v rémci jed-
noho investi¢niho projektu tak miZe podpofit riznorodost staveb a tim
rozdilné charaktery jednotlivych ¢asti.
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BUDOVY

Bydlenf

Administrativa
s Obchody, sluzby

Parkovani

VENKOVNI UPRAVY
frasassssnsasases Komunikace
- Chodniky
vz Parkovacl stani
g Zelen parkova
NN Zelery ostatni

11 900 m?
0m?
0m?

7 500 m?

1365 m?
2100 m?
1075 m?
1825 m?

210 m?
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Absolutnf (vynosy - naklady)
Relativni (% z ekvity)
Podil z vynosl

Naklady
Plocha HPP Jednotkova cena Stavebnf naklady
m? K&/m? HPP KE
_ Bydlenf 11900 44000 523 600 000
&2 Administrativa 0 40 000 0
S = Obchody, sluzby 0 36 000 0
= Parkovanf 7500 25000 187 500 000
711 100 000
Komunikace 1365 2 000 2 730000
. Chodniky 2100 1200 2520000
% > Parkovaci stanf 1075 1200 1290 000
§ g Zelen parkova 1825 1250 2281250
=3 Zelen ostatnf 210 300 63 000
8884 250
Pozemek 9 060 10240 92 774 400
Néklady
% z ro¢niho ndjmu % z nakladl Ke
Pravni sluzby 2,0% 14399 685
o Projektové prace 3,8% 27359 402
§ Prodej + marketing 15% 3% 30 888 000
& Project management 3,8% 25199 449
v Developer 3,7% 26 639417
124 485 953
Z 2 Ekvita (vlastni zdroje) 30 % z naklad 281173 381
§ (z“; Cizl penize 656 071222
i ¢ Cenapenéz 2,50% 185 630 481 185 630 481
NAKLADY CELKEM 1122 875 083 K¢
Vynosy
T Koeficient Plocha CPP _ Wynos Vynos
3 CPP / HPP m?  K&m? CPP p.a. KE
& Bydlenf 08 9520 105 000 999 600 000
Administrativa 038 0 5200 0
Obchody, sluzby 08 0 4650 0
IS HPP /
& plocha stanf Vynos
5 m? K¢/sténi p.a.
& Pparkovani 30 24000 6 000 000
6 000 000
Yield 5% 120 000 000
VYNOSY CELKEM 1119 600 000 K&
Zisk

-3 275 083 K¢
-1,16%
-0,29%



BUDOVY
Bydlenf
Administrativa
I Obchody, sluzby
Parkovani

- Chodniky
777 Parkovaci stani
SE388 Zelen pa rkova
NN\ Zelery ostatni

17 980 m?
11395 m?

9200 m?
18 585 m?

2820 m?
2 950 m?
905 m?
3950 m?
210 m?

51

Absolutnf (vynosy - naklady)
Relativni (% z ekvity)
Podil z vynost

Naklady
Plocha HPP Jednotkova cena Stavebnf naklady
m? K&/m? HPP KE
_ Bydlenf 17 980 44000 791 120 000
&2 Administrativa 11395 40000 455 800 000
% % Obchody, sluzby 9200 36 000 331200 000
= Parkovanf 18 585 25000 464 625 000
2042 745 000
Komunikace 2820 2 000 5 640 000
. Chodniky 2950 1200 3540 000
% > Parkovaci stanf 905 1200 1086 000
§ g Zelen parkova 3950 1250 4937500
=3 Zelen ostatnf 210 300 63 000
15 266 500
Pozemek 17488 10240 179077 120
Néklady
% z ro¢niho ndjmu % z nakladl Ke
Pravni sluzby 2,0% 41160 230
o Projektové prace 3,8% 78 204 437
§ Prodej + marketing 15% 3% 59 782 080
& Project management 3,8% 72 030 403
v Developer 3,7% 76 146 426
327 323 575
Z 2 Ekvita (vlastni zdroje) 30 % z naklad 769 323 659
§ % Cizf penize 1795088 537
i ¢ Cenapenéz 2,50% 507 906 972 507 906 972
NAKLADY CELKEM 3072319 167 K&
Vynosy
T Koeficient Plocha CPP _ Wynos Vynos
3 CPP / HPP m?  K&/m? CPP p.a. KE
& Bydlenf 08 14384 105 000 1510 320 000
Administrativa 0,8 9116 5200 47 403 200
Obchody, sluzby 0,8 7360 4650 34224 000
IS HPP /
= plocha stanf Vynos
5 m? K¢/sténi p.a.
& parkovéni 30 24000 14 856 000
96 483 200
Yield 5% 1929 664 000
VYNOSY CELKEM 3439984 000 K&
Zisk

367 664 833 K¢
47,79%
10,69%



BUDOVY
Bydlenf
Administrativa
I Obchody, sluzby
Parkovani

VENKOVNI UPRAVY

- Chodniky
7z Parkovaci stani
S388 Zelen pa rkova
NN Zelery ostatni

29 880 m?
11395 m?

9 200 m?
26 085 m?

4185 m?
5050 m?
1980 m?
5775m?

420 m?

53

Naklady
Plocha HPP Jednotkova cena Stavebnf naklady
m? K&/m? HPP KE
_ Bydlenf 29 880 44000 1314720000
&2 Administrativa 11395 40000 455800 000
% % Obchody, sluzby 9200 36 000 331200 000
v & Parkovan( 26 085 25000 652 125000
2753 845 000
Komunikace 4185 2 000 8370000
. Chodniky 5050 1200 6 060 000
% > Parkovaci stanf 1980 1200 2376 000
§ g Zelen parkova 5775 1250 7218750
=3 Zelen ostatnf 420 300 126 000
24 150 750
Pozemek 26 548 10240 271 851 520
Néklady
% z ro¢niho ndjmu % z nakladl Ke
Pravni sluzby 2,0% 55559915
o Projektové prace 3,8% 105 563 839
§ Prodej + marketing 15% 3% 90 670 080
& Project management 3,8% 97 229 851
v Developer 3,7% 102 785 843
451 809 528
Z 2 Ekvita (vlastni zdroje) 30 % z naklad 1050497 039
§ (z“; Cizl penize 2451159 758
i ¢ Cenapenéz 2,50% 693 537 453 693 537 453
NAKLADY CELKEM 4195 194 250 K&
Vynosy
T Koeficient Plocha CPP _ Wynos Vynos
3 CPP / HPP m?  K&m? CPP p.a. KE
& Bydlenf 08 23904 105 000 2 509 920 000
Administrativa 0,8 9116 5200 47 403 200
Obchody, sluzby 0,8 7360 4650 34224 000
IS HPP /
& plocha stanf Vynos
5 m? K¢/sténi p.a.
& Pparkovani 30 24000 20856 000
102 483 200
Yield 5% 2 049 664 000
VYNOSY CELKEM 4559 584 000 K&
Zisk

Absolutnf (vynosy - naklady)

Relativni (% z ekvity)
Podil z vynost

364 389 750 K¢
34,69%
7,99%

Kombinace rlznych typU staveb v rdmci jednoho investi¢niho projektu umoznuje vytvo-
renf i takovych Casti, které by se samostatné nevyplatilo stavet.
Vyuziti potencialu hlavni ulice - umisteni vetsiho objemu stavby a funkci jako obchod a
administrativa - kompenzuje nizsi zastavbu v okrajové ¢asti Uzemli. Je tak mozné vytvorit nizsi
obytné domy, které svym charakterem vhodné doplnuji sousedni park.



BUDOVY
Bydlenf
Administrativa
I Obchody, sluzby
Parkovani

VENKOVNI UPRAVY

- Chodniky
7z Parkovaci stani
B Zelen parkova
NN Zelery ostatni

37 400 m?
123310 m?
25290 m?
47 970 m?

1630 m?
10 550 m?
910 m?
1950 m?
210 m?

54

55

Absolutnf (vynosy - naklady)
Relativni (% z ekvity)
Podil z vynosl

Naklady
Plocha HPP Jednotkova cena Stavebnf naklady
m? K&/m? HPP KE
_ Bydlenf 37 400 44000 1645 600 000
&2 Administrativa 123310 40000 4932 400 000
% (z(z Obchody, sluzby 25290 36 000 910 440 000
v & Parkovan( 47970 25000 1199 250 000
8 687 690 000
Komunikace 1630 2 000 3260000
. Chodniky 10 550 1200 12 660 000
% > Parkovaci stanf 910 1200 1092 000
§ g Zelen parkova 1950 1250 2 437 500
=3 Zelen ostatnf 210 300 63 000
19512 500
Pozemek 31250 10240 320 000 000
Néklady
% z ro¢niho ndjmu % z nakladl Ke
Pravni sluzby 2,0% 174144 050
o Projektové prace 3,8% 330873695
§ Prodej + marketing 15% 3% 191 061 660
& Project management 3,8% 304 752 088
v Developer 3,7% 322 166 493
1322997 985
Z 2 Ekvita (vlastni zdroje) 30 % z naklad 3105060 146
§ “2(2 Cizl penize 7 245 140 340
L ¢ Cenapenéz 2,50% 2049 958 662 2 049 958 662
NAKLADY CELKEM 12 400 159 147 K¢
Vynosy
T Koeficient Plocha CPP _ Wynos Vynos
3 CPP / HPP m?  K&m? CPP p.a. KE
& Bydlenf 08 29920 105 000 3 141 600 000
Administrativa 0,8 98 648 5200 512969 600
Obchody, sluzby 0,8 20232 4650 94 078 800
IS HPP /
& plocha stanf Vynos
5 m? K¢/sténi p.a.
& Pparkovani 30 24000 38376 000
645 424 400
Yield 5% 12908 488 000
VYNOSY CELKEM 16 050 088 000 K&
Zisk

3649928 853 K¢

117,55%
22,74%
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Vysocany jsou Uzemim s velkym potencidlem rozvoje. Plvodné
primyslova oblast uz neslouzf svému plvodnimu Ucelu a v poslednich
letech se zacina proménovat na novou rezidencni Ctvrt.

Predmétem tohoto projektu je jeden z novych méstskych blokd
navrzenych urbanistickou studif Viysocan. Blok sousedi s ulici Podébrad-
skou - hlavni pateri celé Ctvrti - ktera urcuje charakter zastavby. Vysoka
hmota budov ulici rdmuje a podtrhuje jeji ddlezitost.

Méstsky blok jako zakladni jednotka Ctvrti jejim obyvatelim posky-
tuje vSechny potrebné funkce pro zivot. Bydleni, prace i sluzby jsou zkom-
binovany a umistény v jednom dome nad sebou tak, aby kazda z nich
meéla idealni podminky, navzajem se podporovaly a spoluvytvarely fungu-

.s

jici kus mesta, zivy po cely den.
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66

Navrh pro Uzemi Vysocan jsem zpracovavala jako semestralni
projekt, v ramci ateliéru urbanismu (ATU), v ateliéru Romana Kouckého a
Evy Cervinkové na podzim 2018.

Srdcem Uzemi je nove vzniklé nameésti obklopené vysokymi budo-
vami s podnozemi. Od centralniho prostoru se zastavba snizuje a rozvol-
nuje. Po okrajich je Uzemi lemovano parky - podél tech je zastavba vice
rozvolnéna a dosahuje vysky 3-5 NP.

Osou celého Uzemti je ulice Podébradska - hlavni ulice s tramvaii.
Navrzena zastavba lemujici hlavni ulici je vysSi a ma obchodnf parter.

]
%]
i)
=
\©
c

Podébradska

Zeleznice

Pricny fez Gzemim
se schématem
konceptu vysek

s "Wl owi
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PRINCIPY
NAVRHU



Mésto

,S jistotou Ize urcit tfi zakladni zpUsoby vyuZziti prostoru sidla -
bydleni, produkce, . Bydleni jako Ukryt a jako soukroma c¢innost,
produkce jako tvorba statkd, sluzby jako obsluha jak bydlenf, tak produkce

.....

74

Modernistické mésto

Urbanismus zalozeny na principech Athénské charty striktne roz-
lliSoval a oddéloval funkce mesta - bydleni, praci, rekreaci a dopravu.

vs

Viysledkem jsou rozsahlé plochy jednoho vyuziti vyzadujici velké mnozstvi
(automobilové) dopravy.
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Mésto kratkych vzdalenosti
Pristup 21. stoletf klade dliraz na obytnost celého mésta. Cilem je

dosahnout polyfunkcnosti, a to kombinaci vsech zakladnich funkciv ramci
jednoho mista.

VétSina produkce ve mésté se dnes presunula do tercialni a kvar-
térni sféry (vice nez 80 % zamestnanych v Praze). Nejde tedy o ¢innost,
ktera by obytnost mista snizovala - naopak, vetsi mnozstvi kazdodennich
déjl Zivot v ulicich mésta podporuije.

Kombinaci rliznych v jednom objektu je maximalizovana diverzita
obytného prostredi - jeden ze z&kladnich pozadavk( pro stabilitu a udr-

Zitelnost mésta.
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Zakladni principy konceptu /6

Respektovani ulice a charakteru

Fasady vsech domd tvorf uli¢nf ¢aru.

Tvarovani hmoty i rozlozeni funkci v bloku vychazi z urbanismu a
charakteru prilehlych ulic. Hlavni ulici lemuje vySSi hmota, zatimco méritko
domd v bocnich ulicich je mensi.

L1 e

Funkce nad sebou

Méstsky diim kombinuje vsechny z&kladni funkce funguijici ctvrti
- bydleni, praci a sluzby. Funkce jsou umistény nad sebou tak, aby byl
kazdodenni zivot v prilehlych ulicich co nejrozmanitéjsi.

),

N \&\

7NN\ \
70NN
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NN

v

77

Vchody
Vchody vsech casti (funkci) mestského domu jsou z verejného
prostoru prilehlych ulic.

v - b v
> 4
4
>
>
5 4 A

Soukromy venkovni prostor
Bydleni i kancelarské prostory maji k dispozici velkorysy venkovni
prostor, orientovany do vnitrobloku.




DETAILY
RESENI



Clenéni bloku 80

Prachodnost
Pro méstsky diim, kombinujici nékolik funkci, byl vybran pozemek

v rozsahu meéstského bloku. Predpoklada se jeden investor, zajistujici
vystavbu projektu.

Rozdéleni bloku na nékolik samostatnych objektl s verejné pri-
stupnou casti vnitrobloku zajistuje vetsi prostupnost Uzemi.

P&Si prlchod a ustoupeni v misté hlavnich vstupl opticky clenf
hmotu domu. Diky zmensenf méfitka uli¢ni fasady tak budova nepdsobi
mohutné a jednotvarne.

—
——1
L l/

iy | S

Vyska zastavby

Vyska jednotlivych ¢asti bloku je rdzna - reaguje na potreby kazdé
z obsazenych funkci a na umisténi v bloku.

Budova lemujici hlavni ulici je (v souladu s principy urbanismu)
vySSi, zatimco objekty podél bocnich ulic maji mensi vysku, odpovidajici
typické prazskeé rezidencni zastavbeé.

Nejvyssi Casti je vez umisténa v nejrusneéjsi casti bloku - na krizenf
a v prihledu ulic vedoucich od nadrazi Liben a z Vysocanského nameésti,

v v/

Charakter a méritko budov tak odpovida ulicim, do kterych jsou
orientovany - hlavni a Sirokou ulici lemuiji vyssi budovy, bocni, prevazné
rezidencni ulice maji diky nizsi zastavbeé intimnéjsi charakter.
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hlavni ulice
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Kombinace funkci 88

Kombinace nékolika funkci nad sebou a koordinace jejich potreb
predstavuji nejvétsi vyzvu projektu. Jejich propojeni v ramci jednoho
objektu vak mUze prinést ideaini podminky pro kazdou z funkci.

M bydlent

% administrativa
obchody a sluzby

Ki(RTHRT

<L - Schéma funkci v projektu

. v

Prestoze budova sdruzuje vice funkci s rozdilnymi pozadavky a
dennim rezimem, jejich provoz se nijak nekfizi.

Kazda z funkci ma vlastni vstup z verejného prostoru i vertikalni
komunikace. Samostatné vstupy umozni i rozdeleni viastnictvi objektu
(moznost prodeje bytovych jednotek).

I bydleni
I =cdministrativa
obchody a sluzby

| - Schéma pfistupnosti -
vstupy, umisténf, funkce

I Oydlent
I =cdministrativa

Schéma vertikalnich
komunikacf podle funkcf
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I bydleni - vert.

komunikace (CHUC)

NN\ bydlent (pfistupné

rezidentdm)

I cministrativa -

vert. komunikace
(CHUQ)

% administrativa

(pristupné
pracujicim)
obchody a sluzby
(pfistupné verejné)
zazemi budovy
vstup

unikovy vychod

Schéma komunikaci a
pristupnosti prostor
M1:1500
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Obchody a sluzby
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Parter vSech objektl je vénovan prostoram pro obchody a sluzby.
VSechny jednotky jsou pristupné primo z verejného prostoru ulic.

Na vychodni hrané bloku je umisténa materska skola. V ¢asti vni-
trobloku je soukroma zahrada Skolky, do které je orientovana vetsina
vnitrnich prostor.

V budové podél hlavni ulice je dvoupatrovy prostor pro fitness
centrum, orientovany do vnitrobloku.

Celkem je v projektu k dispozici 3490 m? komercnich ploch a
830 m? pro materskou skolu (2-3 tridy pro celkem 50 déti).

v v v v

komercni plochy

[ I fitness centrum
| - . ' N materska $kola
It
» 4
P————
’ |
|
51 |
» |
|
|
4 l Schéma 1.NP
- bm——- < M1:1500
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Administrativa

Jednu ze zakladnich funkci mésta - produkci - dnes predstavuje
z velké Casti dusevni prace vykonavana v kancelarich. Administrativni pro-
story jsou v projektu umisteény v budové podél hlavni ulice. Akcentova-
nymi vstupy z hlavni ulice jsou administrativni prostory pristupné pres
dve lobby.

Jednotliva patra jsou pfistupna tremi komunikacnimi jadry. Na
typickém patre je z tohoto prostoru pristupné spolecné zazemi. Orientace
komunikacnich jader kolmo na fasadu umoznuje prostor flexibilné deélit
na samostatneé pristupné kancelare a efektivné vyuzit hloubku objektu.

NN kancelare
I <omunikacni
jadro

hygienické zazemf

Schéma 2.-6.NP, priklad
rozdéleni na kancelare
M1:1500

Smérem do vnitrobloku jsou orientovany terasy — venkovni pro-
story pristupné z kancelarf.
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Na celkem péti podlazich je k dispozici 13 000 m? administrativni
plochy s moZnosti délenf na rdzné velké kancelare.
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Bydleni
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Podeél hlavni ulice je bydleni umisténo nad administrativnimi pro-
story, v 7.-16.NP. Budovy orientované do bocnich ulic jsou pouze rezi-
dencni, s byty ve 2.-6.NP.

Umisténi bytd vysoko nad hlavnf ulici a do bocnich ulic zajistuje,
ze bydleni neni obtézovano ruchem dopravy. Zaroven ale vyuziva vyhod
blizkosti hlavni ulice, jako je dostupnost MHD a sluzeb.

Soudasti vétsiny bytd je velky venkovni prostor - balkon nebo
terasa. VSechny tyto venkovni prostory jsou orientovany do klidného
vnitrobloku.
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Hmota budovy podél hlavni ulice je v Casti bydleni rozdélena do
trf oddélenych casti. Na administrativni podnozi tak vznikaji tfi rezidencni
Casti v méritku mensiho obytného domu. Diky tomu jsou vsechny byty
idealné orientovany a proslunény.

Celkem projekt zahrnuje 160 bytt ve velikostech od 25 do 180 m?.
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Parkovani
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VSechny tfi budovy maji spolecnou podnoz podzemniho parko-
vani. Vjezd do garaZi je z ulice podél jizni hrany bloku.

Z podzemnich garazi, spolecnych pro rezidenty a pracujici, vede
10 schodist. Schodisté jsou rozdélené podle obsluhovanych funkci a ve
vysSich patrech slouzi jako hlavni vertikalni komunikace v objektu.
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Garaze nabizeji celkem 308 stani ve dvou podzemnich podlazich.
Kromé parkovani jsou v podzemnich podlazich umistény prostory pro
technické zazemi budovy a skladovaci prostory.

93

garaze

skladovaci prostory
a technické zazemi
komunikacnf jadra

Schéma 1.-2.PP
M1:1500






Fasady

Tvar domu do ulice vs. do vnitrobloku

Ulicni fasady drzi ulicni fasadu, jsou strohé a po celé vysce bez
vyrazného hmotového clenent.

Fasady orientované do vnitrobloku jsou naopak clenité, ¢cimz vytva-
reji riznorodé venkovni prostory, pristupné z interiérl bytd a kanceldri.
Ustupujici hmota a clenité dvorni fasady maji mensi méritko podporujici
Utulngjsi prostredi vnitrobloku.

fasada

fasada

Variabilita ve stejnosti

Zakladnim rastrem fasady jsou okna Sirky 1 125 mm a mezio-
kennf pilife o &ifce 900 mm. Clenénf fasady tak odpovida konstrukénimu
modulu a poZadavkim poZéarni bezpecnosti pfi libovolném rozdélenf
vnitrniho prostoru.

RGzné variace clenéni fasddy na jednotlivych &astech objektu,
podle ustoupeni hmoty, zdGrazriujf vertikalitu administrativnich ¢asti a
horizontalitu bydleni. Zakladni rastr fasady vsak z(stavé zachovén. Cle-
nenf je dosazeno pomoci mirne vysouplych fims svetlejsiho odstinu.

A

I R

pevna uli¢nf

¢lenitd dvornf
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Materialy
Materialem fasad jsou hlinikové panely ve dvou odstinech bron-

zové bézové barvy. Kombinace odstinC opticky ¢leni budovy pfi zachovani
jednoty materialu pro cely méstsky blok.

Diky variabilité materidlu je mozné jej pouzit pro vsechny Casti

fasady. V podobé hladkych kazet na obvodové zdi, perforovany plech je
pouzity na okenice vnéjsiho stinénf a zadbradli teras a balkon(.

bronze metallic champagne metallic
- zakladnf odstin fasad - fimsy ¢lenéni fasad

bronze metallic perforovany champagne metallic
- zébradli teras a balkond - vnéjsi posuvné okenice



Stinéni

Okna vSech fasad orientovanych do vnitrobloku (na jih, vychod a
zapad) jsou stinény posuvnymivnejsimi okenicemi. Vnejsi stinénf pomaha
proti prehfivani vnitfnich prostor a zajistuje soukromi uzivatel - velké pro-
sklené plochy oken je mozné zcela zavrit.

Fasdda se tak stava dynamickou a v pribéhu dne se proménuje
spolu s uzivanim objektu.

Horizontalni fimsy integruji kolejnice pro vedeni okenic. Ve zcela
otevrené poloze se panely okenic odsouvaji na meziokenni pilire. Okenice
jsou vyrobeny z perforovaného plechu ve stejné povrchové Uprave jako
fasada. Pri Uplném zavreni tak s fasadou vytvori jeden kompaktni celek.

98

Soukromy venkovni prostor

Vétsina bytl a kancelarskych prostor ma pristup na terasu nebo
balkon. Dostatecné velky venkovni prostor zvySuje komfort bydleni a byt
s terasou mUze predstavovat kompromis mezi bydlenim v centru mésta a
vlastnim domem se zahradou.

99

I soukromy
venkovn{ prostor

- bydlenf

I soukromy

venkovni prostor
- administrativa

Schéma teras a
balkon( orientovanych
do vnitrobloku






Konstrukce 102

Konstrukéni modul

Konstrukce objektu je monolitickd Zelezobetonova, skeletova,
s nosnou fasadou. Modul konstrukeniho systému je 8,1 m. Pouziti tohoto
modulu vyhovuje vsem funkcim objektu - modul odpovida tfrem parkova-
cim stanim, ctyfem pracovnim mistim, nebo dvéma obytnym mistnostem.

8100

1.PP - parkovani

<

3.NP - administrativa

[
[ 0o
T oo
T Schéma vyuZitf
N | B konstrukéniho modulu

v rdznych ¢astech objektu
7.NP - bydlenf M1:200

Komunikaéni jadra

Vertikalni  komunikace obsluhujici vSechny funkce umisténé
v budové nad sebou, byly nejvetsi vyzvou projektu. Komunikace pro admi-
nistrativu a bydlenf jsou oddélené tak, aby se provoz téchto ¢asti budovy
projektu v zadné casti a denni dobé nekrizil.

Integrace schodist, wtah( a technickych Sachet do kompaktniho
komunikacniho jadra zajistuje efektivni vyuziti interiéru budovy.
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Schéma
komunikacniho jadra
M1:200
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Situace - méstsky blok 106
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Pidorys 2.PP
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GARAZE (163 stani)

KOMUNIKACNT JADRO - BYDLEN(
KOMUNIKACNT JADRO — ADMINISTRATIVA
SHZ - NADRZ

SHZ - STROJOVNA

KOMUNIKACNT JADRO - BYDLEN(
KOMUNIKACNT JADRO — ADMINISTRATIVA
SKLAD

STROJOVNA VZT

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN(
KOMUNIKACNT JADRO — ADMINISTRATIVA
STROJOVNA VZT

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENT
KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN(
KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENT
KOMUNIKACNT JADRO - BYDLEN(

SKLEPY

*‘517

50m

5491,28
54,40
36,84
78,01

113,91
34,59
41,74
41,80
59,67
34,59
41,74

209,48
28,12

2812 BYDLEN(
28,12
ADMINISTRATIVA
28,12 S )
55810 TECHNICKE ZAZEMI
6 908,66 m?2

236,09 m?
120,33 m?
6 552,24 m?
6 908,66 m?

Pudorys 1.PP
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19

GARAZE (145 stani)

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENI
KOMUNIKACNI JADRO ~ ADMINISTRATIVA
SKLAD

STROJOVNA VZT

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENI
KOMUNIKACNI JADRO ~ ADMINISTRATIVA
SKLAD

STROJOVNA VZT

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENI
KOMUNIKACNI JADRO ~ ADMINISTRATIVA
SKLAD

STROJOVNA VZT

KOMUNIKACNT JADRO - BYDLENI
KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN(
KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN(
KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENT

SKLEPY

SKLAD

5 464,00
54,40
36,84

140,47
82,72
34,59
41,74
41,80
59,67
34,59
41,74

132,67

106,92
2812
28,12
28,12
28,12

410,68

124,02

6919,37 m?

=)

AN
18
AN 1%
0 5 10 15 50m
\ | | | \
\ \ \ \ \
M 1:650
BYDLENI 236,09 m?2
ADMINISTRATIVA 120,33 m?
TECHNICKE ZAZEMI 6 562,96 m?2
6 919,37 m?
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Pudorys 1.NP 110
1.14
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0 5 10 15 20
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M 1:65C
1.1 KAVARNA 266,69 2.5 PLOCHA PRO OBCHOD A SLUZBY 187,83
1.2 KOMUNIKACNTJADRO - BYDLEN( 69,71 2.6 GARAZE - VIEZD 156,20
13 LOBBY - ADMINISTRATIVA 191,85 3.1 MATERSKA SKOLA 828,99
1.4 KOMUNIKACN[JADRO - ADMINISTRATIVA 77,82 3.2 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLEN( 44,66
1.5 PLOCHA PRO OBCHOD A SLUZBY 350,17 33 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLENT 44,66
1.6 TECHNICKA MISTNOST 60,84 5372,82 m2
1.7 RESTAURACE 35837
1.8 KOMUNIKACN[JADRO - BYDLEN( 73,20
1.9 LOBBY - ADMINISTRATIVA 384,91
1.10  KOMUNIKACNI JADRO - ADMINISTRATIVA 84,88
1117 KOMUNIKACNT JADRO — ADMINISTRATIVA 77,82
112 PLOCHA PRO OBCHOD A SLUZBY 252,72
113 FIT CENTRUM 485,52
1.14 PLOCHA PRO OBCHOD A SLUZBY 332,03 ,
e . 2
1.15 KOMUNIKACN{JADRO - BYDLEN 62,12 BYDLENI 383,68 m
1.16 PLOCHA PRO OBCHOD A SLUZBY 406,27 ADMINISTRATIVA 817,28 m2
1.17 TECHNICKA MISTNOST 45,05 OBCHODY A SLUZBY 390977 m2
2.1 PLOCHA PRO OBCHOD A SLUZBY 316,53 P ‘
o ) TECHNICKE ZAZEMI 262,09 m2
2.2 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLENI 44,66
- 2
2.3 PLOCHA PRO OBCHOD A SLUZBY 124,65 5372,82m
24 KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN/ 44,66 koeficient uzitné plochy 0,67

Pudorys 2.NP
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2.1

2.2 il

23

26

2.7 il

= = = = = = =

1.2
13
1.4
15
1.6
1.7
1.8
19
1.10
1.1
1.12
113
2.1
22
23
2.4
25
26
2.7
2.8

KANCELAR

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENT
KOMUNIKACNT JADRO — ADMINISTRATIVA
HYGIENICKE ZAZEMI

KANCELAR

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENT
KOMUNIKACNT JADRO — ADMINISTRATIVA
HYGIENICKE ZAZEMI

FIT CENTRUM

KANCELAR

KOMUNIKACNT JADRO — ADMINISTRATIVA
KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN(
HYGIENICKE ZAZEMI

BYT

BYT

BYT

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN(

BYT

BYT

BYT

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN(

669,16
35,20
72,09
42,78

652,83
27,61
7212
42,78

408,24

772,22
7212
27,61
42,78

139,21
60,84

154,40
28,69
45,05
76,03

187,20
28,69
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- 0 5 10 15 2 50 m
= | | | | |
[ [ [ [ |
M 1:650
31 BYT 139,21
32 BYT 60,84
33 BYT 154,40
34  KOMUNIKACNIJADRO - BYDLENT 28,69
35 BYT 45,05
36 BYT 76,03
37 BYT 187,20
38 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLENT 28,69
4377,73 m2
BYDLEN( 1 530,60 m?
ADMINISTRATIVA 2 438,89 m2
OBCHODY A SLUZBY 408,24 m?
4 377,73 m?
koeficient uzitné plochy 0,79
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Pudorys 3.NP 114
1 f
1 i
B f
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i f
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I 23 =] = 33 fl
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2.5 35
i f
26 ] [ 36
il i
i 2.7 37 il
i f
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i
1.1 KANCELAR 327733 3.4 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLENT 28,69
1.2 KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN( 35,20 35 BYT 45,05
13 KOMUNIKACNIJADRO — ADMINISTRATIVA 72,09 36 BYT 68,43
1.4 HYGIENICKE ZAZEMI 42,78 37 BYT 139,21
1.5  KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN( 27,61 3.8 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLENT 28,69
16 KOMUNIKACNIJADRO — ADMINISTRATIVA 72,12 5011,06 m2
1.7  HYGIENICKE ZAZEMI 42,78
1.8 KOMUNIKACN[JADRO - ADMINISTRATIVA 72,12
19  KOMUNIKACNIJADRO - BYDLEN( 27,61
1.10 HYGIENICKE ZAZEMI 42,78
21 BYT 131,61
22 BYT 60,84
23 BYT 146,80
2.4 KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN/ 28,69
25 BYT 45,05
26 BYT 68,43
2.7  BYT 139,21 BYDLEN[ 1389,05 m2
2.8  KOMUNIKACNIJADRO - BYDLEN( 28,69
J ADMINISTRATIVA 3622,01 m2
31 BYT 131,61
2
32 BYT 60,84 5011,06 m
33 BYT 146,80 koeficient uzitné p|OChy 0,82

Pudorys 4.NP
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1.2
13
1.4
15
1.6
1.7
1.8
19
1.10
2.1
22
23
24
25
2.6
2.7
28
3.1
32
33

KANCELAR

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENT
KOMUNIKACNT JADRO — ADMINISTRATIVA
HYGIENICKE ZAZEMI

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN(
KOMUNIKACNT JADRO — ADMINISTRATIVA
HYGIENICKE ZAZEMI

KOMUNIKACNI JADRO ~ ADMINISTRATIVA
KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN(
HYGIENICKE ZAZEMI

BYT

BYT

BYT

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENT

BYT

BYT

BYT

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENT

BYT

BYT

BYT

3106,89
35,20
72,09
42,78
27,61
7212
42,78
72,12
27,61
42,78
60,84

139,21
28,69
45,05
60,84

124,02
28,69

124,02
60,84

139,21

146,80
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3.4  KOMUNIKACNIJADRO - BYDLEN{
35 BYT
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37 BYT
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28,69
45,05
60,84
124,02
28,69
476468 m?
BYDLEN( 1313,11 m?
ADMINISTRATIVA 3451,57 m?
4 764,68 m?
koeficient uzitné plochy 0,81
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Pidorys 5.NP
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26 f B 36
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i 2.7 EJ LE 37 il
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i
1.1 KANCELAR 2886,01 3.4 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLENT 28,69
1.2 KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN( 35,20 35 BYT 45,05
13 KOMUNIKACNIJADRO — ADMINISTRATIVA 72,09 36 BYT 60,84
1.4 HYGIENICKE ZAZEMI 42,78 37 BYT 124,02
1.5  KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN( 27,61 3.8 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLENT 28,69
16 KOMUNIKACNIJADRO — ADMINISTRATIVA 72,12 4543,80 m?
1.7  HYGIENICKE ZAZEMI 42,78
1.8 KOMUNIKACN[JADRO - ADMINISTRATIVA 72,12
19  KOMUNIKACNIJADRO - BYDLEN( 27,61
1.10 HYGIENICKE ZAZEMI 42,78
21 BYT 124,02
22 BYT 60,84
23 BYT 139,21
2.4 KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN/ 28,69
25 BYT 45,05
26 BYT 60,84
2.7  BYT 124,02 BYDLEN[ 1313,11 m2
2.8  KOMUNIKACNIJADRO - BYDLEN( 28,69
J ADMINISTRATIVA 3 230,69 m2
31 BYT 124,02
2
32 BYT 60,84 4543,80m
33  BYT 139,21 koeficient uzitné p|OChy 0,8
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1.1 KANCELAR 1681,74 31 BYT 124,02
1.2 KOMUNIKACNTJADRO - BYDLEN( 35,20 32 BYT 60,84
1.3 KOMUNIKACNIJADRO - ADMINISTRATIVA 72,09 33 BYT 139,21
1.4 HYGIENICKE ZAZEMI 42,78 34  KOMUNIKACNIJADRO - BYDLENT 28,69
1.5 KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN( 27,61 35 BYT 45,05
1.6 KOMUNIKACNIJADRO - ADMINISTRATIVA 72,12 36 BYT 60,84
1.7 HYGIENICKE ZAZEMI 42,78 3.7 BYT 124,02
1.8 BYT 96,28 38 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLENT 28,69
19 BYT 66,62 3612,02 m2
1.10 BYT 76,83
111 KOMUNIKACNT JADRO - BYDLEN( 25,80
112 BYT 127,11
1.13 TECHNICKA MISTNOST 21,66
21 BYT 124,02
22 BYT 60,84
23 BYT 139,21 BYDLENI 1678,86 m?
2.4 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLEN( 29,05 ADMINISTRATIVA 1911,51 m2
25 BYT 45,05 P ¢
TECHNICKE ZAZEMI 21,66 m?
26  BYT 60,84 "
27 BYT 124,02 3612,02m
2.8 KOMUNIKACNI JADRO - BYDLEN( 29,05 koeficient uzitné plochy 0,79
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1.1 BYT 60,43
12 BYT 131,61
13 BYT 42,74
1.4 KOMUNIKACN[JADRO - BYDLEN 53,77
15 BYT 61,04
16  BYT 73,57
17 BYT 111,31
1.8 BYT 7213
19  BYT 68,63
1.10  KOMUNIKACNTJADRO - BYDLEN( 38,78
111 BYT 122,81
112 BYT 123,52
113 BYT 76,54
114 BYT 36,84
1.15 TECHNICKA MISTNOST 21,66
116 BYT 109,26
117 BYT 96,28
1.18 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLENI 31,84
119 BYT 80,01
120 BYT 80,33
1493,11 m?
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TECHNICKE ZAZEMI

koeficient uzitné plochy

1471,45 m?
21,66 m?
1493,11 m?
0,78
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BYT
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60,43
131,61
42,74
53,77
61,04
73,57
119,51
13871
21,14
38,38
124,04
67,74
75,62
107,08
37,04
87,92
31,84
95,52
387,71 m?
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Pidorys 9.NP
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19  BYT
1.10  KOMUNIKACN[ JADRO - BYDLEN(
111 BYT
112 BYT
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1.17

KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENT

=

1.1

60,43
131,61
42,74
53,77
61,04
73,57
119,51
115,93
111,31
34,68
99,62
79,72
29,45
122,16
103,63
80,33
31,84
1351,34 m?
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koeficient uzitné plochy

1351,34 m?
1351,34 m?
0,79

Pldorys 10.NP
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1.1 BYT
12 BYT
13 BYT
1.4 KOMUNIKACNI JADRO - BYDLENT
1.5 BYT
16  BYT
1.7 BYT
1.8 BYT
1.9 BYT
1.10 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLEN(
111 BYT
112 BYT

=

60,43
131,61
42,74
53,77
61,04
73,57
119,51
115,93
48,74
34,68
129,07
95,52
966,61

m?2
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koeficient uzitné plochy

966,61 m?
966,61 m?
0,79
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koeficient uzitné plochy
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936,98 m?
936,98 m?
0,78

Pldorys 12.NP - 16.NP
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1 1.2
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i N

1 1.5

1
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B 16 1.7
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1.1 BYT 60,43

12 BYT 131,61

1.3  BYT 42,74

1.4 KOMUNIKACNIJADRO - BYDLEN( 53,77

15 BYT 61,04

1.6  BYT 73,57

17 BYT 119,51
542,68 m?2

BYDLEN(

koeficient uzitné plochy
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542,68 m?
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EKONOMICKA
ANALYZA



Ekonomicka analyza navrzeného objektu ma za cil zpresnit vypocet
provedeny na zakladé urbanistického navrhu (metodika vypoctu a vysvet-
leni hodnot viz ¢ast Ekonomika projektu na strance 33). Po konzultaci
s developery z praxe byly nékteré ceny oproti vypoctu v DSN upraveny.

Vstupnimi hodnotami jsou konkrétni hrubé a uzitné plochy

. s

z navrhu - souhrn hodnot je uvedeny v tabulce na nasleduijici strané.
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Plocha Plocha Koeficient
HPP UP upP
N\ Bydlent 19397 m? 14213 m? 073
Y%, Administrativa 16 948 m> 13 046 m? 0,77
Obchody, sluzby 3789 m? 3489 m? 092
Materska skola 896 m? 829 m? 093
Parkovanf 14 230 m?
55259 m? 31577 m? 0,78
Plocha
Komunikace 2820 m?
Chodniky 4124 m?
Parkovaci stanf 905 m?
Zelen parkova 3143 m?
Zelen ostatni 210 m?
11202 m?

... celkovy koeficient UP
pro nadzemnf podlazf

134 135
Tabulka ploch
Obchody, Parkovani,
Bydlenf Administrativa sluzby Materska Skola | zazemi HPP UP Koef UP
HPP up HPP up HPP upP HPP up HPP = celkem celkem (podlazi)
m? m? m? m? m? m? m? m? m? m? m?
2.PP 251 148 6967 7 367
1.PP 251 148 6967 7 367
1.NP 442 871 3336 3081 896 829 295 5841 3910 0,67
2.NP 1745 1325 2 657 2094 452 408 4854 3828 0,79
3.NP 1588 1184 3867 3277 5455 4 461 0,82
4.NP 1496 1108 3706 3107 5202 4215 0,81
5.NP 1494 1108 3477 2 886 4971 3994 0,80
6.NP 1947 1475 2074 1682 4021 3157 0,79
7.NP 1722 1347 1722 1347 0,78
8.NP | 1602 1264 1602 1264 0,79
9.NP 1558 1231 1558 1231 0,79
10.NP 1114 878 1114 878 0,79
T1.NP 1084 849 1084 849 0,78
12.NP 620 489 620 489 0,79
13.NP 620 489 620 489 0,79
T4.NP 620 489 620 489 0,79
15.NP 620 489 620 489 0,79
16.NP 620 489 620 489 0,79
Celkem
m? 19397 14213 | 16948 13046 | 3789 3489 896 829 | 14230 55259 31577

HPP... hruba podlaznf plocha
UP... uZitkova plocha
Koef. UP = UP / HPP... koeficient uzitkové plochy
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Naklady
Plocha HPP Jednotkova cena Stavebni naklady
m? K&/m? HPP K¢
- Bydlenf 19397 38 000 737 075 360
g Administrativa 16948 35000 593178 600
g Obchody, sluzby 3789 32 000 121235520
é Matefska Skola 896 32 000 28 670080
L‘nE Parkovanf 14230 26 000 369 971 680
1850 131 240
Komunikace 2820 2 000 5640 000
? Chodniky 4124 1200 4948 800
:(El Parkovacf stanf 905 1200 1086 000
é Zeleri parkova 3143 1250 3928750
8 Zelen ostatni 210 300 63 000
15 666 550
Rezerva 5 % 93 289 890
Celkové konstrukéni naklady 1959 087 680
Plocha Jednotkova cena Naklady
m? K&/m? Ke
Pozemek 17 488 10 240 179 077 120
% z celkovych Naklady
konstrukénich nékladd K¢
Pravni sluzby 1,5% 29386315
Projektové prace 3,8% 74 445 332
2 Project management 3,5% 68 568 069
E Developer 3,5% 68 568 069
A Prodej + marketing 3% z prodeje 40762 970
15% z ro¢niho najmu 13718412
295 449 166
53 . . .
et Ekvita (vlastnf zdroje) 40 % z nakladd 973 445 586
£ Uwer 1460 168 380
Urok 2,50% 413143 801
413 143 801

NAKLADY CELKEM

2 846 757 767 K&

Absolutni (vynosy - naklady)
Relativni (% z ekvity)

Podil z vynosu

Vynosy
oy Plocha UP Vynos Vynos
3 m? K&/m? K¢
(e
Bydlenf 14213 (0,73 HPP) 95 600 1358 765 668
I
© O
C C , ,
o9 Plocha UP Vynos Vynos
Ky é m? K&/m? Ke
Materska skola 829 (0,93 HPP) 0 0
Plocha UP Vynos Vynos
m? K¢/m? p.a. Ke
c Administrativa 13046 (0,77 HPP) 5200 67 840 136
:% Obchody, sluzby 3489 (0,92 HPP) 4650 16223943
2 Vynos Vynos
Pocet stani K&/stani p.a. Ke
Parkovani 308 24000 7392 000
91 456 079
Yield 5% 1829 121 580
VYNOSY CELKEM 3 187 887 248 K¢
Zisk

341 129 481 K¢
35,04%
10,70%



Z analyzy vyplyva, ze projekt se v navrzeném objemu a kombi-
naci funkcf vyplati realizovat, je ovSem na hranici zajimavosti a rizikovosti
investice.

Projekt dodrzuje nekolik z&kladnich predpoklad’ zasadné ovliviu-
jicich ekonomiku projektu. Struktura zastavby navrzena pro novy urbanis-
mus VysoCan navazuje na tradici blokoveé zastavby, ovsem (narozdil napr.
od Karlina nebo Vinohrad) vnitrobloky zUstavaji oteviené a nezastavéné.
Splnuji tak podminky oslunéni a poskytuji moznost rekreace, zastavénost
pozemku je vsak nizsi, nez v tradi¢ni blokové zastavbe.

Druhym principem projektu je udrzeni nizsi vysky zastavby podél
bocnich ulic. Maly objem zastavby v jizni Casti pozemku je tedy kompen-
zovan vyskou budovy lemujici hlavni ulici.

Pro budouci rozvoj nové mestské Ctvrti je tfeba objem navrho-
vané zastavby dimenzovat tak, aby navratnost investic do projektd oslo-
vila developery ochotné je realizovat. Pokud bychom chtéli zajimavost
investice zvysit pfi dodrzeni obou zminénych predpokladd, ddlezitych pro
charakter Ctvrti, je treba vysku budovy podél hlavni ulice upravit.

Ve vypoctu ekonomické analyzy je nekolik proménnych zasadné
ovliviuijici vysledny zisk investora, a tedy ochotu projekt realizovat a pod-
porit tak rozvoj mestské Ctvrti.

Jednou z nich je prostor materské skoly, ktery byl soucasti zadani
projektu (@ mizZe byt Castym pozadavkem méstské ¢asti na investora).
Naklady na vystavbu materské skoly jsou témeér 29 mil. K¢, po prevedeni
MS do majetku méstské ¢asti je vdak vynos z tohoto prostoru nulovy.
V pripadg, ze by misto materské skoly vznikl komercni prostor, zisk z pro-
najmu tohoto prostoru by byl 3 854 483 Kc/rok. Celkovy zisk investora
(vyjadreny jako podil z vynosu) by v takovém pripadé byl 12,79%.

Dalsi vyznamnou promeénnou ve vypoctu jsou nezanedbatelné
financni naklady v pripadée (Castecného) financovani projektu z Uveéru.
V uvedeném vypoctu je predpoklddano 40 9% nakladd financovanych z
vlastnich zdrojl. Pokud by podil viastnich penéz byl 80 %, zisk z investice
by dosahl témer 20 % - zhruba dvojnasobek. Pro velkého investora je tak
mnohem jednodussi a pravdépodobnéjsi projekt realizovat.
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