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DůvodovázprávaPražskédeveloperskéspolečnosti(PDS)bylozřizovacílistinoupředánoportfoliopozemků,kteréjsouprioritněurčenypropřípravuanáslednourealizaciměstskébytovévýstavbyvsouladushlavníčinnostípříspěvkovéorganizacePDSdlejejízřizovacílistiny.CelkembyloPDSpředánokhospodařenívícenež400tis.m2pozemkůurčenýchkbytovévýstavbě,cožvsouhrnuznamenápotenciálpřibližně400-450tis.m2budoucíchhrubýchpodlažníchploch,tedycelkem6—7tis.bytů,kterébymohlybýtnásledněrealizoványvhorizontu10až15let.Tímtotiskemjsouzakládánydorozpočtuinvestičníakcenajednotlivéprojekty.ČerpáníprostředkůzrozpočtuHMPdorozpočtuPDSbudeprobíhatvroce2021parciálněnazákladěmateriálůpředloženýchRHMPnajednotlivéfázekaždéhoprojektuspodrobnýmipodklady,kterésebudoutýkatzadání,konceptuapodrobnéhofinančníhomodeluprokaždoufázikaždéhoprojektu.Zejménaprorok2021jepředpoklad,žeprostředkynainvestičníakcebudoupřeváděnyzFRDB,cožjevsouladusezněnímstatutuFRDB.SoučasněbyprostředkyveFRDBmělybýtrozšiřoványtakézkompenzacízačerpáníkoeficientůzpozemkůHMPataktoměstemzískanéprostředkyopětsměřoványdorozvojepozemkůproměstskoubytovouvýstavbu.ŽádostiočerpáníprostředkůzrozpočtuHMPprodalšírealizaciprojektůpoukončeníFáze1(případněFáze2)budoupodléhatschválenídalšíhopostupuprojektuzestranyRHMPvčetněplánuavariantfinancování.KtomutoúčelubylotakézřizovacílistinouPDSdefinovánozřízeníInvestičníhoexpertníhovýboru(IEV,kterýjižbylustavenazahájilvroce2021svoupracovníčinnost)amilníkykaždéhoprojektu,zejménazhlediskarozpočtuafinančníchparametrů,budouIEVzodpovědněposuzoványazávěryadoporučeníIEVbudousoučástímateriálůpředkládanýchPDSdoRHMPkeschválení.(DlestatutuIEV-IEV„...schvalujezapočetíkonkrétnírealizačnífáze(definicerealizačnífáze,návrhurozpočtu,návrhupostupurealizačnífázevčetněharmonogramů)prokaždýzrealizovanýchprojektů...")PDSbylypředánypozemkyvprůměrnéúčetníhodnotězhruba600Kč/m2pozemku.ExpertníodhadPDSje,žesoučasnátržníhodnotapozemkůvsoučasnémstavu,bezvýznamnéhozhodnoceníprováděnouprojektovoupřípravou,sepohybujevprůměru3.000-5.000Kč/m2tedycelkovásoučasnáhodnotatohotoportfoliajevýznamněvyšší.PDSpřipravujetržnívaluaciportfoliapozemků,kterébylypředánykhospodařeníanásledněperiodickouaktualizacitěchtovaluací,abybyldokumentovánnárůsthodnotyportfoliapozemkůvčase,atovsouvislostisprůběžnoučinnostíPDSnarozvojitěchtopozemků.HlavnímadlouhodobýmcílemčinnostiPDSjezhodnocovánísvěřenýchnemovitostníchaktivpřednostněveprospěchprojektů5funkcíměstskéhonájemníhobydlenízpůsobemodbornéhointegrovanéhoprojektovéhořízeníanávrhuprojektů.Ekonomickýmcílemjedosaženínákladovéneutralityprodaňovéhopoplatníka.Jednáseolokalityodmenšíchpozemků,kdejemožnépřipravitjednotlivékompaktníprojektykapacitáchdesítekbytůažporozsáhléaadministrativněaorganizačněsložitélokality,kdejeHMPklíčovýmvlastníkemjakojsouúzemíPalmovkyaNovýchdvorů.ProrozsáhlejšíúzemíjakojsoujižzmíněnélokalityPalmovky,NovýchDvorů,DolníchPočernicnebolokalityKyje—Hutěbylotřebatatoúzemírozdělitnajednotlivésamostatnéinvestičníakcesesamostatnýmipředpokládanýmiharmonogramyarozpočty.Unejvětšíchlokalitjsouzaváděnyještě



samostatnéinvestičníakcevsouvislostispředpokládanýminutnýmiinvesticemidoinfrastruktury,kterébudoupodmiňovatrozvojúzemínebojejichvýznamnýchčástí.Vnásledujícímobdobí,zejménavroce2021a2022sebudePDSzabývatpřípravouprojektůzejménavinvestičníFázi1,případněFázi2projektů.Tedyzhlediskacelkovýchinvestičníchnákladůnatytoakce,kterézahrnujíinákladynarealizaci,jdeojednotkyprocentztěchtocelkovýchinvestičníchnákladů,přestosezhlediskaabsolutníchčástekbudejednatovýznamnénákladyměsta,jejichžvynaloženíjevšaknezbytné,pokudmábýtměstskábytovávýstavbainiciovánaarealizovánajakoukoliproaktivnísložkouměsta,přičemžsejednáokroksměřujícíkezhodnocenípozemkůformouiniciacepřípravybytovévýstavby.ProjektyPDSjsouabudoupřipravoványsdůrazemnatytostrategicképřístupy.lidskéměřítkoprojektů.souladsdanoulokalitou.hospodárnostpoceloudobuživotnostiprojektu.architektonickáaurbanistickákvalita.důraznakvalitupřišetrnémvynakládáníveřejnýchprostředkůProjektyPDSbudoupřipravoványvsouladusezpracovanýmdokumentemVzorovézadáníinvestoraproměstskoubytovouvýstavbu,cožjedokumentzpracovanývespolupráciIPRaPDS,kterýsevsoučasnédoběprocházífinálníoponenturounaFAČVUT.DokumentbudevpříštíchtýdnechpředloženkeschváleníRHMP.Zadáníinvestorajeklíčovýmpokladem,kterýbudedefinovatkvalitativníakvantitativníparametryprozadáníadefiniciprojektujakvpočátečnítzv.Fázi1,aleináslednýchfázíchrealizace.Důležitéjeoptimálnínastavenístandarduměstskébytovévýstavbytakévzhledemkeskutečnosti,žeměstobudedlouhodobýmvlastníkemaprovozovatelemtaktovznikléhoportfolianemovitostíajetedytřebanahlížetnazadáníkaždéhoprojektunejenzhlediskarealizačnífáze(Fáze4),aletakézhlediskaparametrůdlouhodoběudržitelnéhoprovozuaúdržbyvhorizontudesíteklet(Fáze5projektu).Projednotlivéprojekty,resp.projektyrozdělenédojednotlivýchinvestičníchakcí,pracujePDSseseparátnímirozpočty,kterévycházejízpotenciálujednotlivýchlokalitydefinovanýchplatnouúzemněplánovacídokumentací.Etapizacejenastavenapřiměřeně,abyodpovídalapostupněrostoucímpersonálněorganizačníchkapacitámPDSatakésohledemnapřiměřenouarealistickouzátěžvětšíchúzemíurčenýchkbytovévýstavběsohledemnaIokánítechnickou,dopravníasociálníinfrastrukturu.Přestosohledemnabudoucívývoj,jednánívúzemíshlavnímiaktéry,vývojemaúpravyúzemněplánovacídokumentacesejednázejménauvětšíchprojektů0nejlepšímožnéodhady,kterébudouvčaseprůběžněaktualizovány,přičemžcílemzůstávávyužítpotenciálpozemkůvpřiměřeněmaximálnímířeprobytovouasouvisejícívýstavbu,kterábudezhodnocovatpotenciáljednotlivýchlokalittakévzhledemksoučasnéinfrastruktuřenebovpřípadělokalityNovýchDvorůsohledemnavbudoucnuvybudovanoutrasumetratak,abyinvesticedoklíčovéhoinfrastrukturybyladoprovázenacelkovouaktivacípotenciálutétolokalityjakovýznamnéhočtvrťovéhocentra.Jakjižbylozmíněno,současněsněkterýmibytovýmiprojekty,případnějejichdílčímijejichetapami,budenutnérealizovatinfrastrukturníinvestice,kterépovedoukdalšíiniciacirozvojeúzemí.InvestičníarozpočtovépodkladyPDSbudoutedyvždyoddělovatnákladovésložkyprojektůzhlediskavlastníbytovévýstavbyasouvisejícíchpodmíněnýchvyvolanýchinvestic.



ObecněkFázi1projektů—kpřípravěprojektůdookamžikuzískáníúzemníhorozhodnutíjetřebapoznamenat,žeuvedenéinvestičnínákladyvúvodníchfázíchvsoběkroměnákladů,kterébudouvycházetzpřímýchsmluvníchzávazkůvůčidodavatelůmprojektovédokumentaceadalšíchprofesníchexterníchdodavatelůvsoběobsahujítaképříslušnénákladynamanagementprojektuastímsouvisejícíprovoznínáklady,kteréjsouvšakzpovahypřípravystavebníhoprojektusoučástíinvestičníchnákladů,jejichžvynaloženíjenutnéprozdárnoupřípravuarealizaciprojektu.TedyvnastavenémprostředíměstaaměstskéorganizacePDS,jsounákladynačinnostPDSvnásledujícíchletechzahrnuty„poměrově“vinvestičníchnákladechjednotlivýchinvestičníchakcíatímtopohledembybylovhodnénaekonomikučinnostiaprovozuPDSnahlížet.DůležitýmaspektempronahlíženínanákladovousložkuprojektůměstskébytovévýstavbyjsouotázkyDPH,respektiveskutečnost,žepříspěvkováorganizaceměstanemůžeuplatňovatodpočetDPHnavstupu.Atozejménaztohopohledu,žekonečným„produktem“činnostijenájemníbydlení,respektivebydlenísnájemnímvztahemvůčifyzickýmosobám,atedyplněníosvobozenéodDPHavšakbeznárokunaodpočetDPH.2tohotopohledujetřebabrátvpotaz,ževeškeréinvestičnínáklady,resp.transferyzestranyměstanapřípravubytovýchprojektuvsoběobsahujísložkuDPH,přestoženenítatopoložkana„prvnípohled"viditelná.Tedy-zkaždého1mil.Kčinvestovanéhonapřípravubytovévýstavbyodchází150-200tis.Kč„obratem“státuzaodvedenéDPH.Nutnopoznamenat,žeuprojektůurčenýchknájemnímubydlenísesproblematickýmnastavenímrežimuDPHunájemníhobydlenípotýkáisoukromýsektor.Nadruhéstraně,veškeráporovnávacíkritériasesoukromýmsektoremtýkajícíseslužeb,projekčníchpřípravnýpracíirealizacistavebjsouobecněvždyuváděnybezDPH,atedypřikaždémsrovnánínákladůměstaasoukroméhosektorunasrovnatelnéprojekty,jejichčásti,investicenebonáklady,jetřebajasněapečlivěotázkyDPH,zahrnutínebonezahrnutíDPH,zohlednitakalkulovat.ČleněnífázíprojektuFáze0AkviziceFáze1ÚzemnírozhodnutíFáze2StavebnípovoleníFáze3Tendr-dokumentaceprovýběrzhotoviteleFáze4RealizaceFáze5UvedenídoprovozuaprovozPředpokládanécelkovéinvestičnínákladyvletech2021135mil.Kč2022487mil.Kč20232.573mil.Kč2024+21.339mil.kčCelkem24.535mil.KčVšechnyuvedenécenyakalkulacevtomtomateriáluisouuvažoványvčetněDPH.Dálejsoukalkuloványvdnešníchcenáchbezinflačníchajinýchfaktorůatakésohledemnadnesznámécenystavebníchprací,nákladůnaprojekčnípráceasouvisejícíslužby.



Tentomateriálzakládánovéinvestičníakce,atudížsenezabýválokalitaml/projekty,kteréjsoujiždefinoványexistujícímiinvestičnímiakcemi„045707—Černýmost—objektyIaJ"a„045709—DolníPočernice—bytovédomy",kteréjižbylynaPDSdelimitovány.
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