Hlavni mésto Praha
RADA HLAVNIHO MESTA PRAHY

USNESENI
Fady hlavniho mésta Prahy

cislo 810
Ze dne 19.4 2021

K navehu na zaveden! investicnich akel pfispévkove organizace FraZska developerska
spolednost do centralnihio Siselniky akoi v roce 2021 v kap. 01 - Rozvo] obee

Rada hlavniho mésta Prahy

l. schvaluje

zavedeni investiCnich akci pfispévkové organizace PraZska developerska spoleénost do
centralniho Ciselniku akci v roce 2021 vietné stanoveni celkowych nakladd dle prilohy
t. 1 tohoto usneseni

Il. uklada
1. . nameéstkovi primatora doc. Ing. arch. Petrovi Hlavadkovi
1. pfedloZit analyzu s provéfenim mozZnosti a potencidlnich modeld financovani
investitnich akci meéstske bytove wystavby, véetné modelu se zapojenim
soukromeho sektoru pripadné investiénich fondu zaloZzenych méstem, s chledem
na omezene financni moZnosh meésta a relativné nizky dluhovy strop

Termin: 30.9.2021

2. naméstkovi primatora Pavlovi Vyhnankovi, hM.A.

1. soudinnost | naméstkovi primatora doc. Ing. arch. Petrovi Hlavadkovi a fediteli
Prazské developerské spoleénosti pfi zpracovani analyzy potencialnich modeld
financovani investiénich akci méstské bytové wystavby dle bodu [1.1.1 tohoto
usneseni

Termin: prubé&zne



3. MHMP - ROZ MHMP

1. realizovat zavedeni investicnich akci do centralniho éiselniku akci vEetné
stanoveni CEiHOV}.?Cl“I nakladd dle bodu |, tohoto usnesen|

Termin: 23.4.2021

4, fediteli PraZské developerskeé spoleénosti

1. souéinnost |. naméstkovi primatora doc. Ing. arch. Petrovi Hlavackowi pii
zpracovani analyzy potencialnich modeld financovani investicnich akci méstske
bytove vystavby dle bodu 11.1.1 tohoto usneseni

Termin: 30.9.2021

MUDr. Zdenék Hfib v. r.
primator hl.m. Prahy

doc. Ing. arch, Petr Hlavadek v. r.
|. naméstek primatora hl.m. Frahy

Fredkladatel. 1. naméstek primatora doc. Ing. arch. Pelr Hlavadtek

Tisk: R-38685

Provede: I. naméstek primatora doc. Ing. arch. Petr Hlavadek, nameéstek primatora Pavel
Vyhnanek, M.A., MHMP - ROZ MHMP, feditel Prazskeé developerské spole€nosti

Ma védomi: odborim MHMP



Frifoha ¢ 1k ysnesend Body HMP & 300 e doe 54 4 J02)

Zavedeni nové Investiéni akce do centrilnlho €iselnlku akei se stanovenim celkowych nakladd akce

Uprava celkowych
Odbor/Organlzace Cizla akee MNizev akce makladd
[w tis. KEh
Prazzka developersks spoisinost 0000 Smichow - Botanice 319 340,00
Prazaka dovelopersk spoleinosl LOcexan Moy Jichoy 13 00
Praiaska developersks spolefaost 00Caa0 Cerng Mnst - attad BES 00
Prazzka developersks spolsinost 0coan Ma Hutich PROJEKT O - infrastrukiues 131 000,00
Prazska doveloporskd sposeinosl LOcaan Ma Hulich PEOJEKT 1 - domby 26 T,
Prazska developersks apolafnnst 00000 MNa Hutich PROJERT 2 - 57 centrum 351 000, 0K
Prazska devaloperska spokstnost oocoon Ma Hutich PEOJEKT 3 - 2V cenirum 206 000,00
Prazskd developersks spoéainost Lcan Ma Hulich PROJEKT 4 - Skalka A0 T, G
Prazaka developersks spolefnost 00Caa0 Ma, Hutich FROJEKT § - 7 centrium 2482 00,00
Prazska devaloperska spoksiosl 0ccan Ma Hutich PROJEKT § - farncst 25 000,00
FraZaka developersks spokatnost Pl Palmovkia - Lonkiova 153 e 00
Praizkd developerska spolstnost oooood  fPalmovka - Vactdfous 2 180 000,00
Prazska developenska spoketnosl 200000 Palmovka - dpravy prostupy. plipravng inveslice 30 00,00
Frazska developersks spolatnost DOEa0 Mo Dvory PROUJERT 10 - infrastrukbara 2 BEE 00,00
Prazzka developerska spolainost 000300 Miowe Dvory PRCLERT 2 1 345 000,00
Prazska dovolopenska sposeimosl 200000 Miongé Dvary PRCJERT 3 g R ]
Praxska developersks spoiefnnst D0Gaa0 Mo Dvary PROJERT 4 A0 (0D 0
Prazzka developerska spoleinost 00320 Mowe Dvory FRCLERT & 1 B15 000,00
Prozshka developerska sposetmosl 0caan Miwd Dvary PROJERT 6 3103 00,00
Prakaka developersks spolafnnst [N M Drvary PROJERT 7 1 253 000,00
Prazzha developersks spolsinost 0ocaa0 Mg Dwvnry PROJERT 8 HOE 000,00
Prozska devoloperski spoieinosl Q0Cen Miwd Dvary PROJERT 8 S4 HCEL D
Prakaba developersks spolafaost n00can M Dvary PROJEKT 110 912 00D,
Prazzhka developersks spoksinost 00ooan MNivwd Dvory PROJERT 12 434 180,00
Prazska doveloporsk spoleinosl Locaan Vrsavicka - bylovy dum T3 0
Praiaka developersks apoiefnost no0can [alnl Podemice - infrastokiuea 1 BE1 00060
Prazzka developerska spolatnost 00ccan Dolni Pofemics - Proekt 2 3271 133,00
Prazskd developersks spobatnost Locean Anlala Slaska - ovdnovac sludio 4£4 B0
PraZska developerskd spolafnost O00CI0 Davidkova - ovElovac! stucle 342 000,00

Celkem

24 bas 213,00




Dihvodova zpriava

Praiské developerské spolecnosti (PDS) bylo zfizovaci listinou pfedano portfolio pozemki, které jsou
prioritné uréeny pro pfipravu a naslednou realizaci méstské bytove wystavby v souladu s hlavni Einnosti
piispévkoveé organizace PRS dle jeji zfizovaci listiny.,

Celkem bylo PDS piedéno k hospodaieni vice nef 400 tis. m2 pozemkl urfenych k bytové wstavbé,
cof v souhrnu znamena potencidl piiblizng 400 - 450 tis. m2 budoucich hrubych podlainich ploch,
tedy celkem B — 7 tis. byt(, které by mohly byt nasledné realizovany v horizontu 10 af 15 let.

Timto tiskem jsou zakladany do rozpoftu investiéni akee na jednotlivé projekty. Cerpéni prostiedki
z rozpodftuy HMP do rozpodétu PDS bude probihat vroce 2021 parcidlné na zékladé materiald
predloZenych RHMP na jednotlivé faze kaidého projektu s podrobnymi podklady, ktere se budou tykat
zadani, kanceptu a podrobného finanéniho modelu pro kaZdou fazi kaZdeho projektu. Zejména pro rok
2021 je pfedpoklad, Ze prostfedky na investiéni akce budou pfevadény z FRDB, co? je v souladu se
znénim statutu FRDB. Souéasné by prostiedky ve FROB mély byt rozSifovany takeé z kempenzaci za
gerpani koeficientd z pozemkd HMP a takto méstem ziskané prostifedky opét sméfovany do rozvaoje
pozemkd pro méstskou bytovou wystavbu,

Zidosti o cerpani prostiedkl z rozpoftu HMP pro dalii realizaci projektil po ukonéeni Fize 1
(pfipadné Faze 2) budou podléhat schvaleni dalSihe postupu projektu ze strany RHMP véetné planu
avariant financovani. K tomuto d¢elu bylo take ziizovaci listinou PDS definovano ziizeni Investicniho
expertniho vyboru (IEV, ktery jiz byl ustaven a zahgjil v roce 2021 svou pracovni €innost) a milniky
kaidého projektu, zejména z hlediska rozpoétu a finanénich parametri, budou IEV zodpovEdné
posuzovany a zavéry a doporufen! |IEV budou soudasti materidld pfedklddanych PDS do RHMP ke
schvaleni.

{Dle statutu IEV - IEV ... schvaluje zapodeti konkrétn! realizacni fdze {definice realizadni faze, ndvrhu
rozpacty, navrhu postupy realizadni faze véetné harmeonograma) pro kafdy z realizavanych projekti...”)

PDS byly pfedény pozemky v primérné déetni hodnoté zhruba 600 K& /m2 pozemku. Expertni odhad
PDS je, #e soufasna trini hodnota pozemkd v soudasném stavu, bez wwznamného zhodnoceni
provadénou projektovou pfipravou, se pohybuje v priméru 3.000- 5,000 K&/ m2 tedy celkova souéasna
hodnota tohoto portfalia je vywznamné w3l PDS pfipravuje trini valuaci portfolia pozemkl, které byly
predany k hospodafeni a nasledné pericdickou aktualizaci téchto valuaci, aby byl dokumentovan
narlist hodnoty portfolia pozemkd v €ase, a to v souvislosti s pribéZnou dinnosti PDS na rozvoji téchto
pozemkd.

Hlavnim a dlouhodobym cilem Cinnosti PDS je zhodnocovani svérenych nemovitostnich aktiv
prednostné ve prospéch projektd s funkci méstského najemniho bydleni zpisobem odborného
integrovaného projektového fizeni a navrhu projekti. Ekonomickym cilem je dosazeni nakladove
neutrality pro dafiového poplatnika.

Jedna se o lokality od mensich pozemkd, kde je moiné pfipravit jednotlive kompaktni projekty
kapacitach desitek bytl aZ po rozsahle a administrativné a organizagné slozité lokality, kde je HMP
klicovym vlastnikem jako jsou dzemi Palmovky a Nowych dvord.

Pro rozsahlejdi dzemi jako jsou jif zminénég lokality Palmaovky, Nowych Dvaorll, Dolnich Pafernic neho
lokality Kyje — Huté bylo tfeba tato Ozemi rozdélit na jednotlivé samostatné investitni akce se
samostatnymi predpokladanymi harmonogramy a rozpocty. U nejvétSich lokalit jsou zavadény jesté



samostatng investiénl akee v souvislosti s pfedpokladanymi nutnymi investicemi do infrastruktury,
které budou podmifiovat rozvoj Uzemi nebo jejich wwznammych £dsti.

¥ nasledujicim abdohi, zejména v roce 2021 a 2022 se bude PDS zabyvat pripravou projektd zejména
v investicni Fazi 1, pfipadné Fazi 2 projektd. Tedy z hlediska celkovych investicnich nakladd na tyto
akee, kterd zahrnuji | ndklady na realizaci, jde o jednotky procent z téchto celkowyeh investiénich
naklad(l, pfesto se z hlediska absolutnich €3stek bude jednat o vyznamné naklady mésta, jejichi
vynaloZeni je viak nezbytneg, pokud ma byt méstskd bytovd wystavba iniciovana a realizovana jakoukali
proaktivai slofkou mésta, pfitem? se jedna o krok sméfujici ke zhodnoceni pozemkid formou iniciace
pfipravy bytove wystavby.

Projekty PDS jsou a budou pfipravovany s diirazem na tyto stratepicke piistupy

+ lidské méfitko projekti

= soulad s danou lokalitou

+ hospedarnost po celou dobu Zivotnosti projektu

+« architektonicka a urbanisticka kvalita

+ diraz na kvalitu pfi Setrném vynakladani vefejnych prostfedkd

Projekty PDS budau pfipravovany v souladu se zpracovanym dokumentem Yzorove zadani investara
pro méstskou bytovou wystavbu, coé je dokument zpracovany ve spoluprdci IPR a PDS, ktery se
v soucasné dobé prochézi findlni oponenturou na FA CVUT. Dokument bude v pfistich tydnech
predlofen ke sehvaleni RHMP.

Zaddni investora je kliéowym pokladem, ktery bude definovat kvalitativni a kvantitativni parametry pro
zadani a definici projektu jak v pofatedni tzv. Fazi 1, ale i naslednych fazich realizace. Dalezité je
optimalni nastaveni standardu méstske bytové vystavby také vzhledem ke skutecnosti, ie mésto bude
diouhodobym viastnikem a provozovatelem takto vezniklého portfolia nemovitost! a je tedy tieha
nahlizet na zadani kaZdého projektu nejen z hlediska realizadni faze [Faze 4), ale také z hlediska
parametr] dlouhodobé udriitelného provozu a udriby v horizontu desitek let {Faze 5 projektu),

Pro jednotlivé projekty, resp. projekty rozdéleng do jednotlivych investiénich akci, pracuje PDS se
separdtnimi rozpocty, které vychazeji z potencidlu jednotlivych lokality definovanych platnou dzemné
pldnovaci dokumentacl. Etapizace je nastavena pfiméfeng, aby odpovidala postupné rostoucim
persandlné organizafnich kapacitdm PDS a také s ohledem na pfiméfenou a realistickou zatéF vétiich
Uzemi urcenych k bytoveé vystavbé s ohledem na lokadni technickou, dopravni a socialni infrastrukturu,
Pfesto s ohledem na budouci vyvoj, jednani v dzemi s hlavnimi aktéry, wojem a dpravy Uzemné
planovaci dokumentace se jedna zejmena u vétsich projektd o nejlepii moiné odhady, které budou
v Ease prabéiné aktualizovany, pficem? cilem zdstdva wyuZit potencial pozemkl v pfim&feng
maximalni mife pro bytovou a souvisejici vystavbu, kterd bude zhodnocovat potencidl jednotlivych
lokalit také vzhledem k soufasné infrastruktufe nebo v pfipadé lokality Movyeh Dvorh s ohledem
na vbudouchy wybudovanou trasu metra tak, aby investice do klifdového infrastruktury byla
doprovazena celkovou aktivacl potencialu této lokality jako vyznamneho Stvrtového centra.

Jak jiz bylo zminéna, soucasné s nékterymi bytowymi projekty, pripadné jejich dildimi jejich etapami,
bude nutné realizovat infrastrukturni investice, které povedou k dalsi iniciaci rozvoje dzemi.
Investiéni a rozpoctové podklady PDS budou tedy vidy oddélovat nakladové sloiky projektd z hlediska
vlastnl bytové vystavby a souvisejicich podminénych vyvolanych investic.



Obecné® k Fazi 1 projektd = k pfipravé projektd do okamiiku ziskanl dzemnlho rozhodnuti Je tFeba
poznamenat, fe uvedenéd investiéni naklady v Gvodnich fazich v sob& kromé nakladi, které budou
vychazet z pfimych smluvnich zavazk( viéi dodavatelim projektové dokumentace a dalSich
profesnich externich dodavatel(l v sobé obsahuji také pfisluingé naklady na management projektu a
s tim souvisejici provozni naklady, které jsou viak z povahy pfipravy stavebniho projektu soufasti
investitnich nakladd, jejichz vynaloZeni je nutné pro zdarnou pfipravu a realizaci projektu. Tedy
v nastaveném prostiedi mésta a méstské organizace PD5, jsou naklady na Einnost PD5
v nasledujicich letech zahrnuty ,,pomérové” v investitnich nakladech jednotlivych investiénich akei a
timto pohledem by bylo vhodné na ekonomiku €innosti a provozu PDS nahlizet.

DileZitym aspektem pro nahlizeni na nakladovou sloZku projektd méstske bytoveé wvystavby jsou otazky
OPH, respektive skutednost, e prispévkova organizace mésta nemiZe uplatfovat odpoéet DPH na
wstupu, A to zejmena ztoho pohledu, Ze koneénym ,produktem” cinnosti je najemni bydleni,
respektive bydleni s ndjemnim vztahem vidi fyzickym osobam, a tedy plnéni osvobozené od DPH aviak
bez naroku na odpodet DPH,

Z tohoto pohledu je tfeba brat v potaz, fe veikeré investiéni ndklady, resp. transfery ze strany mé&sta
na pripravyu bytovych projektu v sobé obsahuji sloZku DPH, prestoie neni tato poloika na ,prvni
pohled” viditelna. Tedy - z kaZdého 1 mil. KE investovaného na pFipravu bytové vystavby odchazi
150 -200 tis. K ,ohratem” statu za odvedené DPH.

MNutno poznamenat, Ze u projektd urfenych k najemnimu bydleni se s problematickym nastavenim
refimu DPH u nijemniho bydleni potyks i soukromy sektor. Na druhé strané, veikerd porovndvaci
kritéria se soukromym sektorem tykajici se sluZeb, projekénich pfipravny praci i realizaci staveb jsou
ohecné vidy uvadény bez DPH, a tedy pfi kaZdém srovndni naklad mésta a soukromého sektoru na
srovnatelne projekty, jejich £asti, investice nebo naklady, je tireba jasné a petlivé otazky DPH,
zahrnuti nebo nezahrnuti DPH, zohlednit a kalkulovat,

Clenéni fazi projektu

Faze 0 Akvizice

Fize 1 Uzemni rozhodnuti

Faze 2 Stavebni povoleni

Faze 3 Tendr - dokumentace pro vhér zhotovitele
Faze 4 Realizace

Féze 5 Uvedeni do provozu a provoz

Piedpokladané celkove investitni naklady v letech

2021 135 mil. K&
2022 487 mil. ke
2023 2.573 mil. K¢

2024 + 21.339 mil., ki
Celkem 24.535 mil. Kg

Viechny uvedené ceny a kalkulace vtomto materidlu jsou uvaioviny wvéetné DPH. Ddle jsou

kalkulovany v dneinich cenach bez inflaénich a jinych faktor( a také s ohledem na dnes znamé ceny
stavebnich praci, nakladil na projekéni prace a souvisejici sluzby.



Tento materidl zaklodd nové investicni akce, o tudif se nezabyvd lokalitomi/ profekty, které jsou [i7
definovdny existujicimi investiénimi akcemi ,045707 — Cerny most — objekty | a J* a 045708 — Doln/
Pocernice — bytave domy”, které jif bely na PDS delimitovdmny.



pudle petupu piisray

Rozklad investicnich nakladu v nasledujicich letech prapehith a stapicace
2021 2022 2023 2024+ { az 2035} Calkowve investicni naklady

pezal  Inwosbon akee 1 Erpichoe N Bocpnicn Praha & 14 300 00 16040800 132 BO0 000 130 B0 020 315 340 000
ooaZ  Inveskdn’ akos 2 Moy £labaw Praha 11 000 00 B 250000 52 750000 &1 030 0oa 143 000 0ao
opzad  Inwestin akee 3 Cemy Mest - stipe Praha 14 13 300 00 22100 400 114 700 00 G185 D0 00 w000 B0
pooad lnweskdn’ akos £ Mz Huticn FHOUEET D - inlrastrukbare Praha 14 5000 0nc 5 Ja02ao 29 000 00a 90 00 020 131 000 Dao
oo0och  InvestiEn’ akoe 5 Mg Huticn PRCUEKT 7 - domesy Praha 14 3 1000 00K 12 400 00 135 000 000 115 SO0 000 268 000 B0
pooal  lnwestidn’ akoe § Mz Hidich FAQUERT 2 - 52 cenlrum Pristaa 14 2000 00DC 22450000 175850 000 151 030 020 351 000 00
oooad  Invast iz PROJEKT 3 ' cenfrum 18 500 GO0 ; 127 SO0 0o 296 {0 H00
opooB Inwesbn akee M Hilich PROJEKT 4 - Selka : 2900000 3130 00 100 00D 0G0
oooad  Invaskén ke d Mz Hutlizh PROJEKT & - JZ carrum Praha 14 1000 00 REAR-T IR 1] B A5 000 224 10 o 242 000 000
pee 1D Inweshon akee 10 Fi Higien FACLIEET & - Farnige! Praha 14 100 O 11003200 200 000 23 0 000 25 000 a0
ooeall Inwesbdn’ akoa 11 Falmowke - Zanklowa Praha & 1 Bk 00 3 500000 5 400 0o L4 300 Do 153 060 D00
npaal)  Ineeskand akee 12 Falmowksa - Woclares: Praha & £ NEG AN M ANGan A1 B0 000 s R ] 2 160 000 000
pooeld Irwesbén akce 15 |Falmovks - Upravy prosiuzy, pfipravns inveslice Fraha 15100000 15000000 100000 100000 30300 000
onzold  Investén’ akee 14 Mowi: Dvory PROUEKT O - inlrasirusturs Praha 4 é 953 00 12900 400 390 000 020 2256107 000 2 666 000 000
ooes 1S Investdn’ akoe 15 Mo Dwary PROJEKT 2 Prahad G05 0DC 550000 31400000 1313445000 1 345 000 QD
oooalb  Inveskdn akce 16 Mowe Dwary PROJERT 2 Praha 4 £ 014 00 21 886 200 148 100 000 Lall L 50 348 400 D00
ooeadT  lnwestidn akoe 17 Mewes Dvary - PROJERT 4 Prisha 4 9 ZE0 00 1% 140000 193 000 000 T2 500000 400 000 Dao
oo00clE  InvestdEn akoa 18 MHowé Dvory PROJERT & I'raha 4 H1A 003 AL 00 24 B0 U0 1483 B6 D0 1 415 400 000
ol Inweslan ko 19 Mot Dvony . PRIVEKT & Prahad L3RG 00 1 260000 F2000 000 1030354 000 3 105 00D paD
0000ED  Inwestdn akoa 20 Mowe Dwory PROUERT 7 Prahad Skl 0D 210000 24 200 0o 1 A2E £ 000 1 253 000 000
o2l Irvesbion ke 21 Mo Doy PROVEKT & Priaha 12 FE 00 3 a0nann 25 NAG 070 Tl 0G0 000 595 400 ¢I0
oooaEd  Invastkdn’ akce 22 Mowé Dwory  PROJERT & Fraha L2 3 130 0D 20 2EC00 150 750 000 | 140 560 020 324 600 pan
pres 3 Inwnsicn’ akee 23 Mowi: Dvory . PROGVUEET 140 Prahai? 4007 O Honhonn L7 745 000 A37 GAO NS0 912 {00 A0
oocodd  Inwvesbdn’ akos 24 Mo Dvary PROJEKT 12 Prahad 158 000 7200000 18 73z DDA 408 D50 020 434 130 0a0
nepalf  Inueskén akee 26 ook - hybowg dorm Praha 10 10000 O A6 100200 a4l &G0 020 314 [0 000 731 000 D00
ooeaZB  Inveatidn’ akos 26 Dadni Poderics - in‘rastrukldura Dolni Podarmice 15 844 003 55 440000 49 516 000 1530 BI00Ca 1 661 000 DA
oozadd  Inwestin’ akoe 27 Dioini Pofernicg - Projesd 2 Dolni Pofamice 123 00 5 810 ¢00 A4 B0 000 3 126 b0 000 3 271 133 000
pooaZE  Inveslicnd akoe 26 Arilala Sladks - oviéfawaci studie Prahad 1 500 003 1a000a0 020000 439 130 020 didd GO0 M0
o0oo2%  Inveskdn akce 20 Lavidkova - ovfovac studie P'raha & 1 500 00g 2 Q00 goo 2020 000 336 SO0 000 342 000 Hg0

135 139 000 KE AT 456 000 K 2 573 227 0 Hi 21 33% 351 100 Ki 24 535 213 000 Ki




