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EKONOMICKA BILANCE UZEMI

Pfedmeétem ekonomické bilance je zhodnoceni navrzeného usporadani Uzemi z hlediska jeho
naklad( a vynosU. Posuzovana situace vychazi z téchto premis:

e Meéstska ¢ast jako klicovy vlastnik vytvori v Uzemi podminky pro realizaci zdméru.

*  Objekt stavajiciho kamenictvi (parc. ¢. 84/3) bude Méstskou ¢asti vykoupen a Uzemi tak
bude majetkové sceleno.

*  Méstskd ¢ast dosdhne projednané dohody s PVS/PVK o0 zméné hranice oploceni destové
usazovaci nadrze (umoznéni vjezdu do aredlu budouci vefejné vybavenosti).

*  Pozemky, které jsou predmétem zmény UP ¢&. Z2962/00, nebudou do doby provedeni
zmény Uzemniho planu predmétem dalSiho prodeje (nejsou zahrnuty v kalkulaci).

e Vlastnikem a provozovatelem pfirodniho koupaciho biotopu by méla byt Méstska ¢ast
(biotop je tedy investicnim nakladem).

» Uzemf uréené pro rezidenéni vystavbu a vefejnou vybavenost jsou zamysleny k prodeji
privatnimu investorovi, z hlediska bilance jsou proto uvazovany jako vynos (prodej pozemku
se stanovenou funkéni a prostorovou regulaci).

NAKLADY

Pro odhad ndkladd je vyuZito cenovych ukazateld Jednotné klasifikace stavebnich objektl (JKSO),
doplnénych o dalsi podklady z obdobnych referencénich projektl; vzhledem k dosazené podrobnosti
se jedna o ceny agregované, v dal$im stupni je zapottebi provést detailni rozpocty na bazi vykazu
vymeér. Do nakladl jsou zahrnuty i vedlejsi ndklady spojené s pfipravou (tzn. projekéni prace,
management realizace, dozor). Nakladové ceny jsou vycisleny bez DPH.

Rozsah naklad(l zahrnuje ty ¢asti staveb, které jsou investované ve vefejném zajmu. Ndaklady tedy
neobsahuji vnitfni feSeni Gzemi vybavenosti a bydleni (plochy 4a, 4b), uréend k samostatnému
rozvoji. Naopak jsou do nakladl zahrnuty vydaje spojené s majetkovym scelenim Uzemi tam, kde je
to nezbytné, tedy v pfipadé parcely ¢. 83/4; pozemek 84/5 neni nezbytny pro realizaci vybavenosti a
proto kalkulovan do naklad( neni. Navrhované feSeni neobsahuje vynucené prelozky inZenyrskych
siti, vyjma lokalnich Uprav vyvolanych budovanim ptipojek.

OCEKAVANE VYNOSY

V kalkulaci je zohlednén vyrazny rozdil mezi hodnotou pozemkd situovanych podél ulice Broumarské
a pozemkU orientovanych smérem k Rokytce. Dlvodem je zejména neptizniva akusticka situace,
kterd neumoznuje pIné vyuzit prostor v blizkosti Broumarské a podminuje jeho usporadani (nutné
formované do podoby bariérového domu, vytvarejiciho zaroveri vhodné podminky pro dodrzeni
hlukovych limit0 ve zbyvajici ¢asti rezidenéniho Uzemi.

Cenové mapa hlavniho mésta Prahy zafazuje pozemky 84/2, 84/3 a 85/1 do skupiny 4 320 K&/m?.
Pozemek 84/1 neni prifazen do konkrétni cenové skupiny (pozemky jsou nehodnocené, pokud
tvlrce cenové mapy nemél dostatek informaci pro ocenéni typové obdobnych pozemkd). Cenova
hladina v okoli (Staré Kyje) se pohybuje v rozmezi 3 000 — 4 520 K&/m? stavebniho pozemku. Je
nutné podotknout, Ze cenova mapa je pouze indikativni, nebot nepodchycuje fadu transakci

v Uzem{ probihajicich (napriklad prodej pozemkd formou prevodu vlastnictvi obchodni spole¢nosti).
Lze usuzovat, Ze oCekavatelné, trzné dosazitelné ceny se mohou pohybovat vyse, nez je hodnota
uvedena v cenové mapé, ovsem s prihlédnutim ke specifikim jednotlivych ¢asti pozemk.
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Zéakladni cena, odpovidajici cenové Urovni ohodnocovaného pozemku (4 320 K&/m?), je ve vypocltu
aplikovana pro Uzemi podél ulice Broumarska, urc¢ené pro realizaci bariérového polyfunkéniho domu
(prevazujici funkce — rezidencni).

Uzemi jizni ¢asti pozemku je s ohledem na blizkost kvalitniho p¥irodniho prostfedi — Ficky Rokytky a
na ni navazané zelené a za predpokladu, Ze bude vyresena akusticka situace ul. Broumarské,
hodnocena o 70 % vyssi cenou, nez je Uroven stanovena cenovou mapou, je proto pouZita cena

7 350 K&/m?.

Uzemi veFejné vybavenosti je limitovano zejména stanovenym funkénim vyuZitim, které negativné
ovliviiuje cenu pozemku. Je proto klasifikovano cenou sousedniho — cenovou mapou hodnoceného
— pozemku snizenou o cca. 30 %, tedy ¢astkou 3 200K¢/m?.

FindIni nacenéni vynosU je ovlivnéno rozsahem Uzemi vstupujicich do transakce. Pfedpokladem je
pfevod jen téch ¢asti pozemkd, které jsou predmétem budouciho soukromého uzivani, nezahrnuje
tedy pozemky vefejnych prostranstvi; rozsah je vyznacen na nasledujicim schématu. Cervené
oznacené pozemky jsou uvazovany k prodeji v rdmci navrhového fedeni tzemi. Sedé podirafované
pozemky jsou podminény zménou Uzemniho planu a zahrnuji rovnéz krajni pozemek, ktery sice je
zastavitelny, vyrazné jej ale omezuje limitni hlukova izofona.
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CELKOVA INVESTICNIi BILANCE

Bilance investi¢nich nakladl a vynosU je rozdélena do jednotlivych ¢asti feseného Uzemi.

3
H-l[wm Architekti Headhand s.r.o., U Obecniho dvora 799/7, 110 00 Praha 1
architekti@headhand.cz, IC: 289 19 807, +420 222 310 403

architekti Ing. arch. zdefika Zymakova, Ing. arch. Miroslav Sajtar



HEA

Bilance nakladt

VYUZITI POZEMKU PRI ULICI BROUMARSKA S POLYFUNKCNIM ZAMERENIM, K. U. KYJE, PRAHA 14

EKONOMICKA BILANCE

Architekti Headhand s.r.o., U Obecniho dvora 799/7, 110 00 Praha 1
architekti@headhand.cz, IC: 289 19 807, +420 222 310 403
architekti Ing. arch. zdefika Zymakova, Ing. arch. Miroslav Sajtar

dilti izemi _polozka pocet jednotekl _____cenal ____cenaky

A= Byvaly dvir I S S R
neni predmétem bilance

B.1~ Biehy sever (Kyisky rybnil) I S S R

pfiprava Uzemi m? 16 800 50 840 000

luéni travnik m? 11 000 150 1 650 000

breh m? 1120 350 392 000

promenddni cesta m? 1860 1200 2232 000

travnaté hfisté m? 320 600 192 000

herni prvky kpl 4 100 000 400 000

mobiliaf kpl 15 20 000 300 000

molo do rybnika m? 200 2 500 500 000

transbordér kpl 1 1200 000 1200 000

vedlejsi ndklady a pfiprava projektu % 0 7 706 000 539420

celkem dilci uzemi 8245420

8.1~ Biehy jih (Rokytka) I N S S

pfiprava dzemi m? 5000 90 450 000

travnik m? 2900 150 435 000

promenddni cesta m? 880 1200 1056 000

lanové centrum kpl 1 2 500 000 2 500 000

pohybové aktivity kpl 1 400 000 400 000

vedlejsi naklady a pfiprava projektu % 0 4841 000 338 870

celkem dilci uzemi 5179 870

C~ piirodn biotop I S S S

pfiprava dzemi m? 13500 50 675 000

hrubé terénni Gpravy m3 12 150 300 3 645 000

koupaci ¢ast m? 2 655 2900 7 699 500

biologicka ¢ast m? 1436 2 600 3733600

plaz m? 458 900 412 200

pobytovy travnik m? 2863 700 2004 100

travnik m? 3270 150 490 500

dlazby m? 1100 1200 1320000

molo m? 515 4500 2317 500

vodni atrakce a pfislusenstvi kpl q 600 000 600 000

histé m? 1014 1200 1216 800

Satny m3 840 3500 2 940 000

restaurace/bufet — stavebni ¢ast m?3 600 5500 3300 000

restaurace/bufet — vybaveni kpl 1 600 000 600 000

sadové Upravy kpl 1 500 000 500 000

oploceni bm 480 1200 576 000

parkovisté m? 2040 1800 3672 000

pFipojky kpl 3 120 000 360 000

zdroj vody kpl 1 400 000 400 000
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7,00% 36 462 200 2552354

celkem dilci uzemi

39014 554

D.I - Vybavenost | |

komunikace m? 360 2 400 864 000
chodnik m? 200 1800 360 000
Uprava oploceni retenéni nddrze kpl 1 100 000 100 000
vedlejsi naklady a pfiprava projektu % 7,00% 1324 000 92 680
celkem dilci uzemi 1416 680

0.1~ Reidenéni zistavba I N S

vyporadani (odkup) kamenictvi m? 711 9 000 6 399 000
vedlejsi naklady a pfiprava projektu % 5,00% 6 399 000 319 950
celkem dilci uzemi 6718 950
feSené uzemi celkem 60 575 474

Ceny uvedeny bez DPH.

Bilance vynosl

dil¢i izemi polozka

pocet jednotekl ______cenal ___cenaky

D.I - Vybavenost | |

prodej pozemku m?

6 650 3020 20 083 000

celkem dilci uzemi

20083 000

D.Il - Rezidenéni zéstavba I I A S

prodej pozemku — oblast pti Broumarské m? 1725 4320 7 452 000
prodej pozemku — oblast pfi Rokytce m? 2900 7 350 21315 000
celkem dilci uzemi 28 767 000
feSené uzemi celkem 48 850 000

D.Il - Rezidenéni zastavba vyhled (po zméné tizemniho planu)

prodej pozemku — oblast pfi Broumarské m? 470 4320 2 030 400

prodej pozemku — oblast pfi Rokytce m? 1440 7 350 10584 000

celkem dil¢i uzemi 12 614 400

feSené uzemi véetné vyhledu 61 464 400
Ceny uvedeny bez DPH.
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Z prehledu nakladd a vynosi (viz prilohy) vyplyva, Ze nadkladové ceny se pfi realizaci viech etap
pohybuji kolem 60,6 mil. K&. Dosazitelné vynosy zohlednuji prodej izemi D.l a D.Il (neni uvazovan
nejjiznéjsi stavebni pozemek obytného tzemi u Rokytky, jelikoZ u néj na ¢asti plochy dochazi

k prekracovani akustického limitu a jeho prodej za souc¢asného stavu proto neni vyhodny) Cini cca.
48,9 mil. K&. Po zapocitani vyhledového Uzemi (dnes pfedmét probihajici zmény dzemniho planu)
Ize vynosyu odhadovat na 61,5 mil. K¢ a dosahnout tak vyrovnani néklad( a vynos(. Kone¢na
bilance v3ak bude ovlivnéna pfesnym stanovenim okrajovych podminek, pfedevsim nastavenim
podminek prodeje — limit( zastavitelnosti Uzemi a funkéni napiné obcanské vybavenosti.

PROVOZNI BILANCE PRIRODNIHO KOUPACIHO BIOTOPU

Pro odhad provozni bilance prirodniho koupaciho biotopu je pouZito dostupnych tdajd obdobnych
jiz realizovanych staveb. JelikoZ se jednad o relativné nova zafizeni, je nutné kalkulovat s rezervou
smérovanou predevsim k budoucim zvysenym nakladdm na Udrzbu v dalsich letech provozu
zatizeni. Do srovnani byly zafazeny biotopy Kovalovice, Borovany a Dobrany.

Polohou nejbliz$i bitop v Praze—Radotiné byl postaven v roce 2014. Udaje o ekonomické navratnosti
radotinského aredlu bohuzel nejsou k dispozici, jeho provozovatelem je spole¢nost Radotinska,
0.p.s., kterd zaroven zajistuje provoz sportovni haly a dalSich volnocasovych aktivit méstské ¢asti.
Ve sbirce listin obchodniho rejstfiku hospodarské udaje za roky 2014-2015 ke dni zpracovani této
studie nebyly dosud nejsou zapsany.

Dal$im velikostné srovnatelnym koupacim biotopem je Koupalisté-biotop Brno-jih; zafizeni bylo
uvedeno do provozu teprve 30. 5. 2015, ani v pfipadé tohoto koupalisté tedy nejsou znamy
vysledky (navstévnost) za ucelenou sezdénu.

biotop Kovalovice Borovany Dobrany
data dostupna k roku 2015 2013 2014
udané provozni naklady (K¢) 250 000 500 000 200 000
plocha koupaci ¢asti 950 1546 1435
provozni naklady/m? plochy 263 323 139
vynosy (K¢) 575 000 1 000 000 600 000
navstévnost 18 000 25000 34 000
vynosy/navstévnika 32 40 18

Z hlediska struktury nakladd zaujimaji nejvétsi ¢ast mzdové naklady. Predpoklada se obsazeni
plavcika a pokladni, pro obé pracovni pozice je zapotfebi 2 sménného provozu. Provoz dalsich
nesportovnich zarizeni (obcéerstveni, restaurace) neni do naklad( kalkulovan, nebot nejsou

k dispozici Uplné udaje o obratu.

Provoz aredlu je uvaZzovan konzervativné, 120 dni v roce, s pfitomnosti pIné obsluhy po dobu

150 dni. Napfr. biotop v Dobranech je stabilné v provozu od ¢ervna do zari (120 dni), v pripadé
dobrého pocasi mlze byt otevien i v mésici kvétnu (+30 dni).

V mimosezénnim obdobi je uvaZzovana pfitomnost obsluhy v omezeném rozsahu — provoz je
omezen na fungovani sportovnich hrist a pridruzenych aktivit (sauna).

Oteviraci doba je uvazovana 10 hodin denné. Prodej vstupenek je navrhovan jako prode;j
jednorazovych celodennich v kombinaci s vyuzitim permanentkového systému, preferujiciho mistni
obyvatele pred jednorazovymi navstévniky trvale nespojenymi s méstskou ¢asti.

Z hlediska poctu navstévnik( Ize odhadovat prdmérnou denni navstévnost na cca. 250 osob/den,
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prdmeérny vynos na 1 navstévnika cca. 70 K¢ (s ohledem na kupni silu a cenovou uUroven obdobného
biotopu v Radoting, kde zakladni vstupné ¢ini 100 K¢).

NAKLADY

mzdy sezdna

(2 x 2 pracovnici, 5 mésicl, 35 000/prac./mésic) 700000
mzdy mimosezona (2 x 1 pracovnik, 7 mésicl, 35 000/prac./mésic) 490 000
provozni Udrzba (2,00 K&/den/m? koupaci plochy) 520 000
zahradni Udrzba aredlu 300 000
udrzba biologické ¢asti (rezerva na 5-letou periodickou rekonstrukci Cistici ¢asti) 200 000
Naklady celkem 2210000
VYNOSY

vstupné sezdéna (250 osob x 120 dni x 70 K¢&/os.) 2 100 000
vstupné mimosezdna (30 osob x 240 dni x 50 K¢/os.) 360 000
Vynosy celkem 2 460 000
Rozdil - zisk 250 000

Z tabulky vyplyva, Ze provoz za modelovanych parametrd vykazuje cca. 10 % zisk.

NAVRH DALSIHO POSTUPU

Pfedpokladany dalsi postup vychdzi z potfeby koordinace Uzemi Méstskou casti tak, aby

byly pfed zahajenim konkrétnich realizacnich aktivit definovany a zajistény cile Méstské casti a
vytvoreny podminky pro optimalni nastavei projektu. Pro samotnou realizaci je zapotrebi vyhledat
aktivné strategického partnera, ktery na zakladé svych zkuSenosti bude schopen provést realizaci
zameéru. Pritom Ize uvazovat nejméné tfi modely:

1) Meéstska ¢ast za stanovenych podminek prodava plochy rezidencni a verejné vybavenosti
privatnimu investorovi s podminkou vybudovani vefejné prospésnych staveb (parkové
Upravy, pfirodni koupaci biotop).

2) Méstskd ¢ast organizuje realizaci vefejnych staveb (parkové Upravy, pfirodni koupaci
biotop); pro realizaci dalsich ¢asti Uzemi (plochy rezidencni a vefejné vybavenosti) tyto
plochy s definovanymi podminkami proddva privatnimu investorovi.

3) Méstskd ¢ast organizuje realizaci vefejnych staveb (parkové Upravy, pfirodni koupaci
biotop); pro komeréni zdmér vefejné vybavenosti hleda partnera k odprodeji tohoto Uzemi;
rezidencni ¢ast investuje sama Méstska ¢ast, pficem? |ze uvaZzovat kombinaci developmentu
budov (vhodné zejména pro bariérovy ddm podél ul. Broumarské) a prodeje pozemkd
(se stanovenou regulaci).

Vzhledem k vyrovnané ekonomické investi¢ni bilanci celého zaméru se jevi jako nejpodstatnéjsi
rozhodnuti, zda realizovat zamér s jedinym strategickym partnerem. Toto feSeni by vyZadovalo
podrobnou dokumentaci zaméru verejnych staveb a pfesné regulaéni podminky zastavitelnych
Uzemi, s naslednou smluvné zajisténou kontrolou vymahani provedenych praci.

Praha, Cerven 2016
Architekti Headhand
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