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MANAZERSKE SHRNUTI

Strategicka koncepce rozvoje HoleSovické
trZznice do roku 2035 byla sestavena a sepsana,
aby zafixovala budouci obsahové smérovani
arealu, s nim spojena ekonomicka o€ekavani,
povédomi o potfebném stavebné-technickém
rozvoiji a jeho etapizaci a aby vymezila rozpoctova
ocekavani v obdobi 2023 - 2035, potfebna

k celkové revitalizaci areélu.

Dokument nevznika na zelené louce.

V uplynulych deseti letech prosly vztahy

hl. m. Prahy k arealu HoleSovickeé trznice
zasadnim vyvojem, ktery vyznacuje zejména
usnheseni Rady hl. m. Prahy ¢&. 1364 ze dne

24. 6. 2019, jimz byla stanovena strategicka
vychodiska jeho budouciho rozvoje. Jejich
ustfednim motivem je aredl, ktery slouzi
potfebam Prazanu s rdznorodymi zajmy,
potfebami, vékem i pfijmy, a ktery nezatéZuje
svym provozem rozpocet hlavniho mésta,
naopak je schopen do rozpoctu prispét.

Od roku 2019 vznikla postupné z popudu

hl. m. Prahy Fada studii, které tato strategicka
vychodiska berou v potaz. Témi nejzasadné&jSimi
jsou:

e Ovérovaci studie rozvoje Prazskeé trznice
z roku 2020, kterou zpracoval IPR a jeji
ekonomicka ¢ast, kterou zpracovali 4CT, s.r.o.
a JONES LANG LASALLE, s.r.o.

e Masterplan rozvoje arealu Prazskeé trznice
zroku 2020 od CMC Architects, a.s.

e Studie Meziprostory HoleSovickeé trznice
- Navrh stavby z roku 2023 od Studia
Perspektiv, s.r.o., ktera navazuje na jejich
vitéznou studii v mezinarodni architektonické
soutézi na FreSeni povrchu a vstupu do areélu
z roku 2021

¢ Nékolik studii FeSeni infrastruktury arealu,
vzniklych zejména v letech 2021-2023.
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Spole¢nym jmenovatelem téchto studii je
poukazovani na nutnost celkové revitalizace
arealu - je dlouhodobé podinvestovany,

jeho udrzba byla v poslednich dekadach hrubé
pod potfebnym standardem, ktery v pripadé
mnoha budov ani nebyl nikdy priveden do takové
miry, aby splfiovaly zaklady normy uzivani

pro jiné, nez puvodnijatecni / pramyslové ucely.

Ekonomickym leitmotivem je pak riziko stale
vétsi zatéZe pro rozpocet hl. m. Prahy v pripadé,
Ze by areél byl dale ponechan postupnému
upadku - chatrajici verejny prostor i budovy
postupné prodrazuji cenu a znasobuiji potiebu
havarijnich oprav, a tim degraduji moznosti
vybéru najemného. Ekonomika provozu

arealu se ukazuje bez zasadni revitalizace jako
neudrzitelna.

Na opacné strané stoji v téchto studiich
zdurazriovany mimoradny potencial arealu

pro mésto a jeho obyvatele, ktery spoleéné

S pamatkovou ochranou dava vcelku jasné
mantinely budouciho rozvoje. A to v€etné potreby
investic do postupné revitalizace v hodnoté

cca 6 mid. K¢ do roku 2035 tak, aby se areal mohl
stat z pohledu vlastniho provozu ekonomicky
sobéstacnym a z pohledu rozpoc&tu hl. m. Prahy
jistym zdrojem vyznamného kazdoroc€niho prijmu
z najemného.

V této situaci a vtomto stavu areal v poloviné
roku 2022 prebira do spravy méstska akciova
spole¢nost Vystavisté Praha, a.s. - s oekavanym,
ale nijak smluvné ani strategicky z pohledu

hl. m. Prahy neukotvenym ukolem pracovat
vedle provozu a udrzby na postupné revitalizaci
arealu, na rozvijeni jeho obchodni strategie,
jeho identity a u¢elu v ramci SirSiho méstského
prostoru, v€etné naplfiovani nékterych verejné
prospésnych roli, jako je zachovani provozu

zde pUsobicich a z pohledu prostého vynosu

Z ndgjemného nerentabilnich podnajemcu,

jako napf. kulturnich subjektt, komunitnich

a neziskovych projektd, ale i podnikatelskych
inkubatoru ¢&i jinych ,startovacich” platforem
pro zacinajici podnikatele.

Aktualizovana ovérovaci ekonomicka studie

od IPR/4ct z roku 2023 navrhuje pomér

87% komercniho vyuziti podnajimanych ploch

a 13% ploch slouzicim verejnému zajmu

se shizenym najemnym. Je nicméné na
rozhodnuti hlavnino mésta Prahy, v jaké mire tyto
verejné prospésné role v arealu pozaduje

a tuto miru bude nutné promitnout do stavajicino
smluvniho vztahu mezi hlavnim méstem Prahou
a a.s. Vystavisté Praha. Mé&si¢ni vynosy
navrhované studii jsou kazdopadné podminény
plnou rekonstrukci arealu; do té doby se celkovy
ro¢ni vynos bude pohybovat mezi sou¢asnym

a projektovanym vynosem (s postupnym
narustem v zavislosti na dokon&ovanych
rekonstrukcich).

Strategicka koncepce rozvoje HoleSovické
trznice do roku 2035 dava véem témto
pozadavkum jasny ramec. Popisuje dosavadni
neutéseny stav véci, odkazuje se na vychodiska
hl. m. Prahy a shrnuje kroky, které byly dosud
ucinény Kk jejich postupnému naplfiovani,
definuje jasné provozni, dramaturgické

i ekonomické zadani jak ve smyslu zadouci
skladby podnajemcu v arealu, tak vybéru
komer¢€niho a ¢aste¢né i ,nekomercniho”
podnajemného od nich, dokumentuje rozsah
potrebnych krokl k postupné revitalizaci a rozvoiji
arealu a s tim spojenych nezbytnych investic,
véetné jejich etapizace a rozloZeni v ¢ase do roku
2035.

Svétla budoucnost HoleSovické trznice je tak
uzce spojena s ochotou hlavniho mésta zaradit ji
mezi kli€ové investi¢ni akce nadchazejicich

12 az 15 let.

Tento material je podkladem pro Radu
hl. m. Prahy, aby mohla uc€init toto strategické
rozhodnuti.
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UVODNI TEXT

HoleSovicka trznice si i pfes Upadek v poslednich
desetiletich zachovala autenti€nost

a v soucasnosti patfi mezi nejvyznamné;si
prilezitosti pro rozvoj Sir§iho centra Prahy,

s potencidlem stat se v celomé&stském méritku
jednou z hlavnich spole¢enskych, kulturnich |
volno€asovych alternativ k historickému centru.
Spravné uchopena transformace pamatkoveé
chranéného arealu byvalych méstskych jatek,
ktery se diky své zachovalosti a nékdejsi
komplexité Fradi mezi nejvyznamnéjsi dédictvi
primyslové architektury v Cesku, mlize pfilakat
noveé navstévniky a stat se mistem, které spojuje
historii a budoucnost Prahy a oslovuije jeji
obyvatele i mimoprazske

a zahranic¢ni turisty.

Na neblahém sou€asném stavu arealu se
vyznamné podepsalo rozhodnuti pronajmout
areal v 90. Letech minulého stoleti jedinému
najemci, ktery jej postupné vybydloval

a v roce 2011, kdy jej mésto pirevzalo do ¢astecné
spravy, byl poloprazdny (a sou¢asné prepinény
permanentnim trzistém ve vSech ulickach

I hlavnich korzech areaélu). Viekouci se soudni
spor s prfedchozim najemcem (ktery byl
pravomocné ukoncen v roce 2020 rozhodnutim
vratit aredl plné pod kontrolu hlavniho mésta),
ale | chybéjici nastroje mésta pro prosazeni
rozvojove vize arealu, se podepsaly na
postupném obchodnim I stavebné-technickém
upadku, ktery se podarilo zarazit az v poslednich
letech, diky zvySené pozornosti a usili hlavniho
mésta Prahy tento vyvoj otodit.

Uvahy nad revitalizaéni strategii arealu vyustily

v nékolik dil€ich architektonickych studii
jednotlivych objektl a ve své dobé dllezity,

ale v mnoha ohledech pirekonany generel z roku
2014.V letech 2019 a 2020 pak na né&j navazaly
dalSi strategické dokumenty - Ovérovaci studie
rozvoje Prazské trznice od Institutu planovani

a rozvoje hl. M. Prahy, jejiz sou€asti bylo | vytyCeni
zakladnich uvah o budouci skladbé najemcut

a vyuziti jednotlivych objektU; urbanisticko-
architektonicka studie Prazska trZnice:
masterplan rozvoje arealu a nékolik dalsich studii.
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Ty se posléze staly podkladem pro zatim
nejkomplexnéjsi krok K revitalizaci, a to vyhlaseni
a uspésné uzavieni mezinarodni architektonicke
soutéZe na budouci podobu venkovnich ploch

a vstupul do arealu (kterou vyhralo v roce 2021
prazské studio Perspektiv).

Holesovicka trznice je od ¢ervence roku 2022
svérena prostifednictvim najemni smlouvy

do péce spole€nosti Vystavisté Praha, a.s., ktera
je stoprocentné viastnéna hlavnim méstem.
Najemni smlouva s vypovédni lh(tou 10 let
predstavuje zcela novy a zasadni impuls pro
dalSi rozvoj. Narozdil od piredchoziho usporadani
spravy ma akciova spole¢nost vSechny potrebné
nastroje pro to, aby mohla naplnit o€ekavani,
spojena s budoucnosti arealu.

Témi jsou predevsim zasadni revitalizace
fyzického prostredi a infrastruktury pri
soucasném zachovani historické hodnoty a stopy,
a paralelné s tim vytvoreni atraktivniho a Zzivého
mista pro vSechny vékové a socioekonomicke
skupiny, otevifeného, bezpe¢ného

a plného aktivit, zejména, ale nejen v podobé
maloobchodu, sluzeb, gastronomie a kultury.

Tato koncepce je stiskem vSech vysSe zminénych
a nize detailnéji rozvedenych dosavadnich
koncepcnich praci a sou¢asné programem
budouciho rozvoje.

STRATEGICKA VYCHODISKA

Rozvoj HoleSovické trznice je postaven

na strategickych vychodiscich, které byly
zpracovany na podnét rady hl. m. Prahy
usnhesenim €. 1364 ze dne 24. 6. 2019.

1. HoleSovicka trznice je mistem pfijemnym,
krasnym a atraktivnim.

2. HoleSovicka trznice je hodnotnym pamatkoveé
chranénym aredlem. Veskeré kroky i navrhy
¢innosti musi respektovat pamatkovou hodnotu
arealu HoleSovicke trznice. HoleSovicka trznice
respektuje svou minulost, t&Zi z ni a stavi na

ni. Pamét mista coby nékdejSich Prazskych
ustrednich jatek je sou€asti identity Trznice.

3. HoleSovicka trznice je mistem pro rodinu s
détmi, pro mladé a seniory, pary i jednotlivce,
pro v8echny pfijmové skupiny obyvatel.

4. HoleSovicka trznice je mistem 24hodinového
zZivota. Je vhodna pro lidi hledajici klid, odpoc¢inek,
nebo praci €i zabavu.

5. HoleSovicka trznice je oblibenym mistem
setkavani, odpocinku a kreativity.

6. HoleSovicka trznice je misto dostupné,
prostupné, oteviené a bezpec€né.

7. HoleSovicka trznice uspokojuje potreby
stavajicich zakazniku a zaroven pritahuje
zakazniky nové.

8. HoleSovicka trznice je mistem multifunk&nim
lakajici rdzné typy navstévniku s riznymi
potrebami a cili.

9. Jednotlivé funkce/aktivity v HoleSovické
trznici se vzajemné prolinaji, doplniuji a vytvari
jedine€nou synergii.

10. HoleSovicka trznici tvofi mix aktivit, zejména
maloobchodu, sluzeb, gastronomickych sluzeb,
kultury a volno&asovych aktivit.
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11. HoleSovicka trZnice si také zachovava svoji
funkci mista pro trzni aktivity rizného druhu

(zejména v oblasti zemeédélstvi, gastronomie

a femesiné ¢innosti).

12. HoleSovicka trznice ma jasnou vizi a plan
svého fungovani, ktery je systematicky
koordinovan.

13. HoleSovicka trznice vytvari novou image celé
prazské ctvrti, pri€emz je k ostatnim ¢astem
komplementarni.

14. Provoz HoleSovické trznice je ekonomicky
udrzitelny a jeji fungovani je ekonomicky
efektivni. Primarnim cilem mésta neni
maximalizace zisku pfi provozovani HoleSovické
trznice, cilem mésta je, aby HoleSovicka trznice
pokryla naklady na svuj provoz a rozvijela se

v duchu ostatnich z&kladnich tezi vize.

Tato vychodiska jsou v souladu se strategickymi
dokumenty hl. m. Prahy, kam se Fadi napf.
Strategicky plan hl. m. Prahy, Kulturni politika

HI. m. Prahy 22+, Koncepci prijezdového
cestovniho ruchu hl. m. Prahy.

Na zakladé téchto platnych dokumentt Ize

povazovat strategickd vychodiska za platna
a pro rozvoj HoleSovickeé trznice smérodatna.
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SEZNAM VSTUPNiCH PODKLADU

Stavebné historicky pruzkum arealu - Ustiedni
jatky a dobyt¢&i trh (Prazska trznice)
Zpracovatel: PhDr. Petr Mandaziev, Ph.D.
Datum zpracovani: 2018-2019

Technicko-provozni studie HoleSovickeé trznice
a generel rozvoje arealu

Zpracovatel: Ruzicka a partnefi, s.r.o.

Datum zpracovani: 2013

Prizkum a energeticka studie na zasobovani
objektu Prazské trznice v HoleSovicich chladem
ateplem

Zpracovatel: Ruzicka a partneri, s.r.o.

Datum zpracovani: 2019

Ovérovaci ekonomicka studie Prazska trznice
Zpracovatel: 4CT, s.r.o.a JONES LANG LASALLE,
S.r.o.

Datum zpracovani: 2019

PraZska trznice - koncepce verejného prostoru
Zpracovatel: Institut planovani a rozvoje (IPR)
Datum zpracovani: 2019

Design manual Prazské trznice
Zpracovatel: Institut planovani a rozvoje (IPR)
Datum zpracovani: 2019

Bubenské nabrezi - koncepéni zadani k zaméru
na veiejném prostranstvi pro rekonstrukci TT
areorganizaci prostoru

Zpracovatel: Institut planovani a rozvoje (IPR)
Datum zpracovani: 2019
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Prazska trznice urbanisticko-architektonicka
studie

Masterplan rozvoje areélu

Zpracovatel: CMC architects, a.s.

Datum zpracovani: 2020

Uzemni studie HoleSovice-Bubny-Zatory / navrh
Zpracovatel: Thomas Mduller lvan Reimann
architekten, Pelcak a partner architekti

Datum zpracovani: 2019

Metropolitni plan Hlavniho mesta Prahy / navrh
pro spole¢né jednani

Zpracovatel: Institut planovani a rozvoje (IPR),
Kancelar metropolitnino planu

Datum zpracovani: 2018

Revitalizace starych jatek v HoleSovicich,
promenada Prazska trznice

Zpracovatel: CMCA

Datum zpracovani: 2010

Holesovicka trznice - Posouzeni energetického
FeSeniareélu

Zpracovatel: UCEEB

Datum zpracovani: 2023

Meziprostory HoleSovické trznice - Navrh stavby
Zpracovatel: Studio Perspektiv, s.r.o.
Datum zpracovani: 2023

Podklady pro pripravu zadani siti a povrchu
Zpracovatel: CMC architects, a.s.
Datum zpracovani: 2021

Ovérovaci studie rozvoje Prazské trznice
Zpracovatel: IPR Praha
Datum zpracovani: 2020

Studie pro navrh obnovy a rozvoje inzenyrskych
siti

Zpracovatel: CigiDus s.r.o.

Datum zpracovani. 2021

Obnova infrastruktury a rekonstrukce/
revitalizace budov

Studie proveditelnosti - fazovani vystavby
Zpracovatel: POV projekt

Datum zpracovani. 2023

Reseni reklamnich a informaénich ploch
Zpracovatel: Studio Perspektiv, s.r.o.
Datum zpracovani: 2023
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ANALYZA
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HISTORIE

HoleSovicka trznice je vyjimecny areal

s charismatickou atmosférou, jehoz rozloha,
historie i architektura je urbanisticky dulezitym
celkem.

Komplex staveb s prvky secese a hovorenesance
vznikl v letech 1893-1895 podle navrhu architekta
Josefa Srdinka pro UstFedni jatka kralovského
mésta Praha. V té dobé byla UstFedni jatka
jedinym aredlem s koncentrovanou vyrobu

a zpracovanim masa v Praze. Vyroba byla dale
doplnéna o samotny prodej v podobé dobyt&iho
a masnhého trhu. Rozkvét arealu vedl mimo jiného
i k vystavbé novych budov a upravé kapacity
nékterych jiz stavajicich budov.

V 80. letech 20. stoleti se produkce masného
pramyslu presouva vice na okraje mésta a
holeSovicka jatka ztraci svoji plivodni funkci.
Areal se mezi lety 1982-1983 premeénil na trznici.

Vyznam HoleSovické trZnice jako trhovniho mista
dale nabyva na vyznamu v porevolu¢nim obdobi
zejména v 90. letech. Vznika zde do té doby
nevidany rozmér trhti ve formé stalych

i do€asnych prodejnych stanku nabizejicich
Siroké spektrum zboZi od zeleniny, ovoce a pediva
po oble€enii nabytek Ci turistické suvenyry.

Po roce 2000 a zejména po velkych povodnich
2002 se zaCina vyznamné uvazovat o revitalizaci
HoleSovickeé trznice. Potfeba reprezentativnosti
historické kulturni pamatky (zapsana v roce
1993) zacina byt ¢im dal vice akcentovana.

Tuto skute€¢nost vSak znesnadnovala zejména
dlouhodoba smlouva mésta (vlastnika arealu)

S provozovatelem trznice.

Mésto Praha ziskalo v roce 2019, po vyhraném
soudnim sporu s piredchozim ngjemcem, kontrolu
nad celym arealem.
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1895 Navrh a organiza¢ni schéma puvodniho vyuziti jasna struktura byla vyraznym koncep&nim prvkem.

Zdroj: Prazska trznice, urbanisticko-architektonicka studie - masterplan rozvoje arealu, CMC architects, a.s.
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Historické fotografie
Zdroj: Prazska trznice, urbanisticko-architektonicka studie -masterplan rozvoje areélu, CMC architects, a.s.
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SOUVISEJICI ZAMERY

S ohledem na rozvojovy potencial celé oblasti
HoleSovického meandru (at jiZ je to nova lokalita
s bytovou vystavbou Bubny-Zatory nebo Lavka
HoleSovice-Karlin propojujici misto pé&sky a cyklo
s druhym vitavskym birehem) Ize predpokladat
rostouci vyznam prostoru HoleSovicke trznice
jako mista k setkavani v ramci kazdodenniho
Zivota stejné jako mista pritahujiciho pozornost
turisty, ktefi zde hledaji autentické zazitky

a mistni speciality.

1. Lavka HoleSovice-Karlin

N

Naplavka HoleSovice

3. Vlitavska filharmonie

4. Rohan city

5. Rohansky most

6. Uzemni studie Bubny-Zatory

T Nadrazi Bubny

8. Urbanisticko-architektonicka studie

HoleSovickeé trznice

Povitavska promenada
Zastavka - mhd

Zastavka - vlak /soucast zaméru

reSeného uzemi

Zameéry a projekty v blizkosti
feSeného uzemi

Zaméry a projekty Sirsiho okoli

‘ Zameéry a projekty v blizkosti

': Hranice Uzemi HoleSovickeé trznice

-
—_—

o ﬁ\\ Eﬁ\”m\@ Dm@j\ﬂ R
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Lavka HoleSovice-Karlin Nova lavka pro péSi a cyklisty zajisti primé

(HolKa) a bezbariérové propojeni mezi Karlinem
a HoleSovicemi. Nabidne také komfortni
Dokon&eno 2023 a jednoduchy pfistup na ostrov Stvanice. Kvalitni
podoba frekventované méstské spojnice je proto
Ing. arch. Marek Blank, dulezita. Vitézem mezinarodni soutéze na podobu
Ing. arch. MgA. Petr Tej, Ph.D. lavky se stali architekti Petr Tej, Marek Blank

a Jan Mourek. Vedeni mésta schvalilo v listopadu
2020 vypsani verejné zakazky na vystavbu lavky.
Projekt se tak pomalu bliZi do cilové rovinky.

Bubenské nabrezi Jedna se o koncepc&ni zadani k zaméru
na verejném prostranstvi pro rekonstrukci TT
Dokon&eno 2023 a reorganizaci prostroru. Revitalizace prob&hne
v oblasti dolniho nabrezi (prostoru mezi
IPR - Institut planovani a rozvoje zastavbou a brehem. Zamér je popsan
hl. m. Prahy v dokumentu Koncepce prazskych bfeht vydané

Kancelari verejného prostoru, Institutu planovani
a rozvoje hl. m. Prahy.

Vitavska filharmonie Vitavska filharmonie v podani BIG nebude jen
novym Koncertnim salem, ktery nabidne svétové

2018 - 2023 standardy 21. stoleti z hlediska akustiky, kapacity,

ukonc&ena architektonicka soutéz dispozi¢nich moznosti,technického zdzemi,
architektury a urbanismu, ale také Zivym

Bjarke Ingels Group: BIG a otevirenym kulturnimprostorem

pro vSechny navstévniky. Vitavska filharmonie
potvrdi mezinarodni povést Prahy jakozto kulturni
metropole a symbolu Eeské hudebni tradice a
stane se novou dominantou celého Ceska.

Rohan City Rohan City je bytové a administrativni centrum

na Uzemi Karlina a prredpoli Liberiského mostu
2022 - 2035 o rozloze 200 000 m2 rozkladajici se mezi ulici
Vv realizaci Rohanské nabrezi a cyklostezkou. Jedna se

0 nejvétsi soukromou investici v misté, jejim
Pavel Hnilicka Architekti investorem je na zakladé vitézstvi v otevirené
Sekyra Group urbanistické soutézi Sekyra Group, ktery predloZil

studii od ateliéru Pavel Hnilicka Architekti.
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Rohansky most Architektonicka soutéZ na druhou etapu Rohan e P )
City, z niz vysli vitézné& architekti Schindler Seko ny
oveérovaci studie a dale Atelier bod, Loxia, Qarta Architektura
a A.D.N.S. Production, reSila i mozné zaclenéni
D3A budouciho Rohanského mostu, ktery by mél

propojit oblast Karlina s HoleSovicemi v Praze
7, s nimz se pocita jako s dalSim vyznamnym
méstotvornym prvkem v rozvoiji Sirsiho centra

Prahy.
Uzemni studie Bubny - Zatory Tato studie se stala podkladem pro zménu
2024- 2040 uzemniho planu, k niz se nyni ob€ané maiji
moznost vyjadrit v ramci tzv. vefejného
IPR - Institut planovani a rozvoje projednani. Po zapracovani pfipominek bude
hl. m. Prahy studie nasledné predana ke schvaleni. Jeden
z nejvétsich a nejdulezitéjsich prazskych
Pel¢ak a partner architekti, brownfieldl se stane domovem pro 25 000
Muller Reimann Architekten GmbH obyvatel v 11 000 bytech.
Nadrazi Bubny Novostavba budovy Nadrazi Praha - Bubny je
soucasti planované Zelezni¢ni rychlodrahy na
2022 letisté Vaclava Havla. Prvni etapa stavby zahrnuje
realizace 1. faze - 2023 usek od Negrelliho viaduktu k Nadrazi
Praha - Bubny a dale pres estakadu do nové
Jakub Cigler Architekti a.s. zastavky Praha - Vystavisté.

Projekt samotného Zelezni€niho nadrazi

Praha - Bubny vychazi koncep&né z DUR.

Diskusi o Upravé navrhu vyvolala zejména nova
urbanisticka studie celého prilehlého rozvojového
uzemi Bubny - Zatory.

PRACOVNI VERZE 11/2023 PRO INTERNi POTREBU VP a.s. HOLESOVICKA ] TRZNICE ANALYZA 12



MAJETKO-PRAVNI VZTAHY
__ [

Vlastnl’ll(: B / I|' S e —— —— ——
HLAVNI MESTO PRAHA, Marianské nameésti 2/2, I||I ] 22 o
Staré mésto, 11000 Praha 1 f | i H £ ——
=1 )| R TR &
:[ | ¥ ']llélf : .Jfall_: =
By i/ £ W (E
/ [ T =
£ ' =
(=]

Spravce areélu:
Vystavisté Praha a.s., Vystavisté 67,

Bubeneg, 1770 00 Praha 7

m
=
W
=
= =
E —
eSS === ,
" e il _\_‘_‘_—\__\_\_
1 S ——
1 == —
———
i
|
]
I
{
|
U topi;
topiren
o —
—
I
‘I_ o —
1
| ¥
I T
J I
g ; L T 1
ER § = :
E I —
& 1 —
L. =
= L = |

Katastralni Uzemi: HoleSovice

Par.¢. 1188/1

‘ Zastavéna plocha a nadvori
Vymeéra: 102 657 m2

Par.¢. 1189

Ostatni plocha
Vyméra: 388 m2
VItava

Par.c. 2318/2
Ostatni plocha - komunikace
ANALYZA

Vymeéra: 5 950 m2
HOLESOVICKA ] TRZNICE
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PAMATKOVA OCHRANA

(Industrialni areal o rozloze 100 tisic m2, 11ha)

¢ |dentifikace: Praha, HoleSovice, Bubenské
nabr.; Bubenské nabiezi €.p. 306/13

e Pamatkova ochrana: kulturni pamatka
rejst. &. USKP 12268/1-2185 Chranéno:
0d 7.1.1993

e PlosSna ochrana: ochranné pasmo
historického jadra naraznikova zona: rejst.
&. USKP 7001 - Naraznikovéa zéna statku
svétoveého dédictvi “Historické centrum
Prahy”.

e Popis pamatkové hodnoty:

Soubor je dochovéan v ojedinélém rozsahu

a predstavuje vynikaijici doklad rozvoje techniky
a vyznamny pFiklad v Cechach zcela
mimoiadného komplexu méstského zafizeni

z konce 19. stoleti, které vytvari zraly technicky

i administrativni celek. Podstatny je i urbanisticky
vyznam aredlu (sit ulic). Plastiky predstavuji
kvalitni socharskou praci reprezentujici svym
umisténim vytvarné snahy tehdejsi ucelové
vystavby.

e Informace pro navrhy o stavebnich Upravach
arealu a jednotlivych budov:

V pribéhu dvou mésicu bude vydan manual pro
obnovu prumyslové architektury, ktery stanovi
principy obnovy z hlediska pamatkove péce:
Hodnoceni primyslové architektury:

Dle: Metodika hodnoceni a ochrany
prumyslového dédictvi z pohledu pamatkoveé
péce metodika vznikla v ramci projektu
Prdmyslové dédictvi z pohledu pamatkové péce
programu NAKI Il (kéd projektu DG16P021H029).

Text: Doc. PhDr. Ing. arch. Milo§ Matgj, Ph.D. et Ph.D. Mgr.
Michaela Ryskova Konzultace:

Ing. arch. Eva Dvorakova Prof. Tomas Senberger Axel Féhl
Dipl.-Ing. Rolf Hhmann Mgr. Alena Borovcova,

Ph.D. Jaroslav Jasek

Vydal: Narodni pamatkovy ustav, uzemni odborné pracovisté
v Ostravé Metodické centrum primyslového dédictvi,
Ostrava 2018, ISBN 978-80-88240-06-8

PRACOVNI VERZE 11/2023 PRO INTERNi POTREBU VP a.s.

Jedna se o stanoveni principu, které zajistuji,

Ze z hlediska mezinarodniho kontextu nedojde

k znehodnoceni dobovych pfikladl primyslové
architektury tak, aby byla zachovéana jejich
hodnota v ramci prikladu, které je mozno viadit
do marketingu prikladd dobré praxe evropského
industrialniho dédictvi.

Pamatkova ochrana aredlu jako celku(paragraf 2. reSerse):
Zdroj a konzultace: ing.arch. Eva Dvorakova, NPU)

https://www.pamatkovykatalog.cz/prazska-trznice-
jatka-14152743

ANALYZA
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OBSAZENOST BUDOV

STAV V ROCE 2010 STAV V ROCE 2023

‘ Neobsazené budovy

' Probihajici rekonstrukce budov
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STAVEBNE TECHNICKY STAV

. OPRAVA

Jedna se o rekonstrukci v minimalni mife,
zahrnuijici nezbytné opravy stavebnich
konstrukci a technického vybaveni pro
uvazované uzivani. Konstrukce a technologicke
vybaveni vyhovuijici bez zasadnich problému,
vyZadujici b&€Znou udrzbu a opravu

CASTECNA REKONSTRUKCE

Jedna se rekonstrukci objektu vyZzaduijici Upravu
stavebné technikého a technologického vybaveni
Vv mife do 50% obestavéného objemu pro
uvazovaneé vyuziti. Nosné konstrukce a

vybaveni nevykazuiji zasadni statické problémy.
Technologické vybaveni je provozuschopné
nicméne jeho technicky stav vyZzaduje
modernizaci.

‘ KOMPLETNI REKONSTRUKCE

Jedna se rekonstrukci objektu vyzaduijici
celkovou opravu stavebné technikého

a technologického vybaveni. Jedna se o objekty
vykazuijici statické poruchy, technologické
vybaveni vyZaduje kompletni modernizaci.

Dale se jedné o objekty vyZaduijici s ohledem

na uzivani kompletni rekonstrukci.

‘ DEMOLICE

Odstranéni objektu nebo ¢asti objektu.
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DOSAVADNI STAV AREALU

... JAKO PRISLIB BUDOUCICH PROBLEMU

Pri vnimani zvengi je areél poloprazdny, zajemci
o prostory k pronajmuti ale odchazi

S neporizenou, protoZze pronajmutelné prostory
v arealu Holesovické trznice jsou fakticky

plné obsazené. Jak je to mozné? Dlvodem

je neutéSeny stav budov v arealu a jeho
infrastruktury.

Soucasné “pIné” obsazeni arealu generuje rocni
najemné v uhrnné vysi 63 mil. K& (stav roku
2022). O¢ekavani jsou pritom nasobné vyssi, dle
konvergentniho scénare Ekonomicko-provozni
ovérovaci studie by mély dosahovat az 219 mil. KC.
Smutnou pravdou oviem je, Ze dosavadni vyvoj
(minéno pred zpétvzetim arealu do spravy mésta,
pozdéji Vystavisté Praha a.s.) spiSe vedl k poklesu
Vynosu hajemného a postupnému provoznimu,
technickému | ekonomickému kolapsu.

Technicky stav budov bez zasadnich

a komplexnich rekonstrukci neumoznuije jejich
obsazeni novymi najemci a ve vétsi mife ani jejich
obménu v pripadech, kdy by to bylo uc¢elné.
Rada budov je s ohledem na jejich stav

slozité pronajmutelna, nékteré Eekaiji zasadni
rekonstrukce - zejména soubor hal u ndbfezniho
vstupu do aredlu (HO2, HO4, H23, H24, H35)

¢i budovy v pasu podél ulice Komunardt

(H10, H39) predstavuji nevyuzity potencial

jak z pohledu oZiveni mista, tak jeho Zivouciho
propojeni s okolim..

Stavajici najemci funguiji v budovach, které jen
stézi splnuji standard, ktery by umoznil vybér
odpovidajiciho najemného a €asto je jejich
setrvani otazkou spise jejich emocionalné nez
ekonomicky zaloZenych rozhodnuti

(napf. Jatka 78, showroom Alza v budovach
HO8 a HO9 ¢i pro identitu arealu zasadni
zeleninovy trh v Hale 22).

To podtrhuiji i odchody Fetézcu v poslednich
letech, které se fidi striktné obchodni logikou,
porovnavaji efektivitu jednotlivych pobocek a ty
nerentabilni jednoduse ,Skrtnou” (to byl pripad
napr. provozovny Maso Zeman v roce 2019 nebo
Penny v roce 2022).

Tento stav fakticky neumoznuje uplathovat pfi
obchodni spraveé arealu jakoukoliv strategii,

ktera by postupné budovala funkéni mix sluzeb,
maloobchodu, kulturnich a spole€enskych
subjektu a dalSich dlvodU k navstéve,

s tim spojenych pracovnich prilezitosti primo

v arealu a v soucinnosti téchto faktoru i postupné
zvysovani obecné hladiny cen najemného.

DuUslednéjsi sprava po prevzeti arealu spole¢nosti
Vystavisté Praha a.s. navic postupné odhaluje
problémy technického razu v jednotlivych
budovach, které maiji vliv nejen limity jejich
provozu, ale Gasto mohou predstavovat i zvySené
riziko vétSich havarii, které by mohly mit i fatalni
dusledky.

Energeticka krize v zimni sezoné 2022/2023
navic ukazala dalSi zasadni obtiZe. | v uzivanych,
celoro¢né obsazenych budovach se fakticky
neda Setrit s teplem ani s energii, spotifebovanou
na jeho udrzbu. V letnich mésicich je to obdobné
s chlazenim. Dlouholeté ¢ekani na vétsi investice
v podobé novych kotelen €i komplexnich
energetickych feseni jednotlivych budov ma
dopad na udrzitelnost stavajicich provozu

- ty se prodrazuiji, stavaji se hure vyuzitelnymi

a v dusledku toho ekonomicky neudrzitelnymi.
Provoz areélu predstavuje pfedevsim neustaly
sled havarijnich situaci, které zbyte¢né
vyc€erpavaji jak lidské kapacity Vystavisté Praha,
a.s., tak i méstem svérené finan¢ni prostredky.

Scénar postupného upadku arealu diskutuje

a oznacuje za zcela neudrzitelny i zminéna
Ekonomicko-provozni ovérovaci studie

a doklada nutnost masivnich investic do
postupné stavebné-technické obnovy
HoleSovicke trznice, pokud ma naplnit principy
rozvoje, které byly schvaleny Radou hl. m. Prahy
v roce 2019.
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STRATEGIE

Strategicka koncepce rozvoje HoleSovickeé trznice
do roku 2035 nevznika na zelené louce. Pfredchozi
analyza vychazi ze shora citovanych studii, které
vznikly zejména v nékolika poslednich letech na
pudorysu principll rozvoje arealu, schvalenych
Radou hl. m. Prahy v roce 2019.

UstFednim motivem je areadl, ktery slouzi potiebam
Prazanu s ruznorodymi zajmy, potfebami, vékem
i prijmy. A ktery nezatézuje svym provozem rozpocet
hlavniho mésta, naopak je schopen do rozpoctu
prispét. Toho je vSak mozno dosahnout jen
na jedné strané velmi duslednou, komplexni a jasné
vedenou spravou (tu od poloviny roku 2022 zajistuje
Vystavisté Praha, a.s.) a na druhé strané jasnym
investicnim planem hlavniho mésta.

Pamatkova ochrana, mimoradny potencial arealu
pro meésto, odborneé studie i jiz vznikle
architektonické studie, v€etné te, ktera vzesla
z mezinarodni architektonické soutéze na povrchy
a vstupy do arealu v roce 2021, davaji vcelku jasné
mantinely budouciho rozvoje, véetné potreby
investic do postupné revitalizace
v hodnoté cca 6 mid. K€ do roku 2035.

Svétla budoucnost HoleSovickeé trznice je tak uzce
spojena s ochotou hlavniho mésta zaradit ji mezi

kliCove investi¢ni akce nadchazejicich 12 az 15 let.

Tento material je podkladem pro Radu hl. m. Prahy,
aby mohla ucinit toto strategické rozhodnuti.
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STRATEGIE ROZVOJE

HoleSovicka trznice je naprosto unikatni areal jak
svoji velikosti, tak architektonickou strukturou

i vynikajici pozici ve mésté, s obrovskym
potencialem dal$iho rustu na atraktivité

a vyznamu. Hole3ovicka trznice je vyznamna jako
samostatny areal. Na jesté vétsi dulezitosti vSak
nabyva v navaznosti na své okoli,

na transformacni uzemi Bubny Zatory, dale

Vv navaznosti na meandr feky Vitavy a umisténi
trznice v kontextu mésta. Staré mésto a Mala
strana jsou a budou historickym centrem Prahy.
HoleSovice maiji obrovsky potencial stat se
centrem Prahy 21. stoleti v navaznosti
nameéstskou ¢tvrt HoleSovice, rozvojové Uzemi
BubnU, oblibenou rezidenéni a volno¢asovou
¢tvrt Letnou a dynamicky se rozvijejici Karlin

s prislibem pé&si lavky Hol-Ka, ktera HoleSovice

a Karlin propoji do jednoho celku. Lokalita nabizi
perfektni dopravni obsluznost se dvéma
zastavkami metra, tramvajové i autobusove
dopravy, planovanou piestavbou nadrazi
HoleSovice a nové planovanou vlakovou stanici
Praha-Bubny, ktera bude spojovat lokalitu

s centrem mésta a mezinarodnim letistém
Vaclava Havla. Vyznamné prvky tvorii primy
kontakt s Fekou VItavou a navaznost na Bubenské
nabrezZi. To vSe je unikatni a neopakovatelnou
hodnotou a zaroven vyzvou pro trznici, aby tyto
hodnoty a potencialy byly naplnény v optimalni
mife a podobé.

TrZnice by méla byt mistem pro vSechny vékove
a socialni vrstvy obyvatelstva, pro lidi hledajici
dobré jidlo, zabavu a prijemné

a inspirativni prostredi k praci. Koncept by

mél mit destinaéni charakter, a prestoze bude
primarné slouzit obyvatelim meésta, mél by byt
zaroven dostatecné atraktivnii pro zahranicni
navstévniky. Koncepce trznice by méla byt
zamérena na vhodnou kombinaci prvku kultury,
gastronomie, kreativnich prumysild, businessu

a maloobchodu s rozsahlou moznosti pro traveni
volného Gasu. TrZnice by méla byt mistem

Cislo jedna pro setkavani se mistnich obyvatel,
misto, které je dostatec¢né atraktivni k traveni
volného €asu, odpocinku, misto, které podporuje
komunitni Zivot obyvatel, které nabizi Sirokou
nabidku kvalitnich potravin, lokalnich produktd,
gastronomie a sluzeb ale i misto pro business.

Ovérovaci ekonomicka studie Prazska trznice, 2019
Studie 4ct, aktualizovano: 2023
reak&éné upraveno, kraceno
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Trznice musi byt mistem otevifenym, vybizejicim
k navstévé, dobre udrzovanym, a programoveée

kvalitné vedenym. Musi byt mistem bezpecnym,
atraktivnim a zaroven ekonomicky udrzitelnym.

Trznice by se méla stat mistem s celoméstskym,
ba dokonce s celostatnim vyznamem. Svymi
kvalitami, historii, polohou i rozlohou se muze
trZznice stat jednim ze signifikantnich mist

Prahy. V kazdém evropském méstg, ale i ve
vétSiné mést euroamerické ¢asti svét, se mista
podobného typu nachazeji a jsou vyhledavanymi
destinacemi, jak pro mistni obyvatele, tak pro
turisty. Rozvoj trznice se tak muze stat
symbolem nové Prahy, Prahy 21. stoleti.

Tento scénar vyZaduje vyvaZzenou kombinaci
komeré&niho aspektu a kulturniho rozméru

a dalSich socio—-ekonomickych funkci.

Je v souladu se zakladnim principem spravy
verejného majetku, kde by se dlouhodobé

mélo smérovat k dosazeni rovhovahy mezi
majetkovymi potfebami obce a jejich rozvojem

a plnénim potreb a zajmu verejnosti.

Tento scénar vytvari ramec mozného dalsiho
rozvoje trznice a zaroven zachovava dostate¢nou
flexibilitu jak v prostorovém rfeseni, tak ve volbé
funkci, nastaveni standardu, ¢asovych horizontu
a pozadované ekonomiky provozu.

Strategie rozvoje predpoklada, Ze existuje shoda
ohledné vize, je vytvoren jasny koncept,

je pripraveny kvalifikovany tym lidi a jsou

k dispozici finanni prostfedky a zarovenh

jsou zahjeny stavebné-technickeé procesy
jednotlivych objektl. Rekonstrukce jsou
roz€lenény do jednotlivych etap v kratkodobém

a stfednédobém horizontu. Etapizace je navrzena
tak, aby byly nejdrive zrekonstruovany objekty
na hlavnich smérech pohybu, v hlavnich osach,

a také objekty s vysokou dulezitosti pro fungovani
koncepce rozvoje.

DalSim krokem, ktery by mél byt proveden
prioritné je revize siti v arealu a analyza vhodnosti
systému pro vytapéni, chlazeni, distribuci

a zdroje energii, moZznosti méreni a regulace
médii atp. V souvislosti s revizi siti v areélu

by méla byt provedena revitalizace verejnych

prostranstvi. Jako jeden z prvnich kroku by méla
byt pfiprava projektu pro revitalizaci verejného
prostoru v arealu trznice.

Koncepce bude naplfiovana v prubéhu mnoha
let, méla by byt rozloZzena do jednotlivych etap
rozvoje.

VIZE A ROLE TRZNICE

Vizi je vytvoreni atraktivniho arealu, ktery bude
fungovat jak ekonomicky, tak spole€ensky

a ktery se proméni v komer¢éné gastronomicky
kulturni koncept s véhlasem po celé Ceské
republice a moznd i v zahranici.

Tim, Ze byla trZnice léta ponechana svému osudu
bez velkych investic do renovaci, at uz

z duvodu nevhodné spravy nebo nedoresenych
pravnich vztahu, se paradoxné podarilo docilit
pozitivniho jevu, podarilo se konzervovat trznici
~nedotknutou” bez velkych renovacnich zasahu,
které by tuto hodnotu mohly degradovat, a to

az do soucasne doby.

Svuj architektonicky potencial si tak trznice
udrzela pro dnesni dobu, z naSeho pohledu se
jedna o idealni vychozi bod pro vznik takovychto
kulturné-spole¢ensko-volno¢asovych mist

s primérenym podilem businessu.

Nedostatek novodobych po¢inl vétsino méritka
s 8ir§im spole¢enskym dopadem je v Praze
ocividny. Spole€¢nost uz dlouho &eka na vétsi
verejné stavby a investice. Plany na stavbu
Narodni knihovny, nové Koncertni sing, €i jinych
podobnych staveb spole¢enského vyznamu, jsou
ve vhimani béZzného Clovéka stale

v nedohlednu. Obnova HoleSovickeé trznice

by se jednoznacné fadila do kategorie verfejnych
staveb s celospole¢enskym dopadem a muze ve
vyznamné mire spoluvytvaret identitu celé Ctvrti,
novych Bubnu, HoleSovic i celé Prahy.

HOLESOVICKA ] TRZNICE

PRINCIPY

Pro kazdy rozvojovy projekt je klicova spole¢né
sdilena vize, a predevsim shoda na zékladnich
principech. Pro HoleSovickou trznici je vSechny
tfi scénére definovaly nasledovné:

e Trznice jako zZivé misto s provozem 24/7
- .misto, kde se stale néco déje”

e Navraceni trznice verejnosti

¢ TrZnice bez automobilového provozu

e Velky dliraz na spravny vybér a skladbu
funkci a provozU, ddraz na kvalitu, variabilitu
a atraktivitu

e Odliseni se od standardnich nakupnich center

e Zapojeni Siroké verejnosti a najemcti do
diskuze nad rozvojem trznice

e Vnimat trZnici jako Zivy koncept, ktery se
bude vyvijet s trhem, musi byt prizpUsobivy
a musi pocitat s alternativami do budoucna

e Pozitivni zazitek rozhoduje o tom, zda
se zakaznik bude vracet

e Podporovat a zachovavat genia loci arealu
¢ Vhodné kombinovat prvky historie arealu
a modernich prvku soudobého designu

a architektury

e Environmentalni vstricny a dlouhodobé
udrzitelny koncept
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HLAVNi AKTERI A HRACI

Cely areal je vyhradné méstskym majetkem,
nové se stoprocentnim vlivem na to, co se

v trZnici bude dit. Tento vliv by mél byt méstu
jednoznaéné zachovan. Klicovym aktérem je tedy
mésto jako vilastnik, ktery by mél byt zaroven
nositelem programovych a ideovych vizi
Hole3ovicke trznice. Hlavnimi hraci jsou kli¢ovi
najemnici, ktefi budou tvorit a naplhovat zvoleny
program trznice. DalSim kli€¢ovym hracem

je obecné verejnost jakozto cilovy uzivatel aredlu.
V pFipadé verejného projektu tohoto rozsahu
povazujeme za nezbytné zapoijit do procesu
vzniku, budovani, obnovy a transformace

trZznice vSechny hrace, aktéry, ngjemce i Sirokou
verejnost, jakozto budouci uzivatele. Zapojeni
meésta, verejnosti, ndjemcl a soukromych
spolec¢nosti sidlicich v trznici do formovani
spole¢né vize je prvnim krokem Kk vytvoreni
uspésného mista, ke kterému si cilovi uzivatelé
vytvori osobni vztah. Je nezbytné si definovat
spole€né cile a vize, ke kterym by budouci
podoba trznice méla smérovat. Kli¢ovym prvkem
uspésného projektu rozvoje €i transformace je
vzdy dohoda na principech, které Ize pojmenovat,
nasledovat a pozdéji realizovat. Doporucujeme

v trznici vytvorit jakysi spole€¢ny “tym”,
spole€enstvi lidi, ktefi se rozhodli, Ze chté&ji
podnikat, tvorit, existovat spole€né v trznici.
TrZnice chapana jako misto, které ma velky
komunitni potencial. Spole¢né sdilena vize,
spole¢ny cil, Eetnost napadd, variabilita uzivani,
kapacita finanénich zdroju, spoluprace a podileni
se na udrzbé a marketingu - to v3e jsou vyhody
koexistence v arealu trznice smérfuijici k rostouci
atraktivité a dlouhodobé udrZzitelnosti.

IDENTITA
Jatka / trznice - akcent na konverzi celého
arealu jako velmi specialniho mista

Pri vypracovani konceptu HoleSovicke trznice

je bezesporu vyhoda, Ze podobné, velmi uspésné
arealy jiz funguiji jak v Evropé, tak v zamori

a lze se tedy poudit a inspirovat z dobré praxe

v zahranici. Spole€nym jmenovatelem je Casto
slavnd industrialni minulost, nasledovana
obdobim pozapomenuti a Upadku a nasledné

diky nalezeni nové funkce Uspésna konverze na
moderni pulsujici méstskou €ast. Klicovymi prvky
jsou v téchto pripadech bezesporu vyborna
lokalita pobliz centra a také unikatni architektura,
ktera rezonuje s uméleckou Kkreativni scénou,

ale také s modernimi gastronomickymi nebo
maloobchodnimi koncepty. To vie vytvari
atraktivni mix, ktery je v mnoha pripadech
doplnén pritomnosti technologicky zamérenych
firem, které v podobnych arealech s oblibou
obsazuiji kancelarské nebo vyvojové prostory.
Cely tento novy koncept konverzi je v souladu

s modernimi trendy traveni volného ¢asu, které
kladou na prvni misto zazitek, navic podporovany
formou digitalniho sdileni.

Z tohoto hlediska ma HoleSovicka trznice
vynikaijici pfedpoklady pro uspé&snou konverzi:
slavnou industrialni minulost, unikatni
architekturu, vybornou lokalitu v blizkosti centra,
Feky a dynamicky se rozvijejicich méstskych
¢tvrti HoleSovic a Karlina a také ekonomické
predpoklady - kupni silu obyvatelstva, pocet
zahranic¢nich navstévniku, ktefi prijizdéji do
Prahy, etablovany kancelarsky a maloobchodni
trh a malou konkurenci podobnych projektu.

Pri stanoveni budouci koncepce Ize tedy
vychazet z historického kontextu arealu.
Dominuijici funkci v pripadé HoleSovickeé trznice
predstavuje identita byvalého jate¢niho arealu
(stejné jako u Kodbyen v Kodani nebo Matadera
v Madridu). Kromé kulturné-spole¢enskych

a komer¢nich funkci muze tedy areal jako
takovy aspirovat na zarazeni do Evropské stezky
industrialniho dédictvi (ERIH) v tematické stezce
Goods for the world. European Theme Route
Manufacturing. Do této stezky je za Ceskou
republiku zafazen Plzensky pivovar Prazdroj

a Pivovarské muzeum. Mimo né&j jsou soucasti
ERIH Dolni Vitkovice a tfi dalSi paméatky.

Aredl muze byt ¢tvrt za hradbami, kde se bude
odehravat to, co jinde ne. Prestavby, nebo velké
dostavby by v tomto pfipadé mély negativni
dopad na autenticitu arealu trznice a jeji konverzi
v néco jedine¢ného, co pretvori puvodni jatka

do arealu zasvéceného jidlu v kvalité 21. stoleti
(kvalitni lokalni jidlo je sou€asti kreativnich
prumysld), kulture, zabaveé i businessu.
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Zakladnim mottem je zde z hlediska identity
prihlaseni se k tradici arealu vztahujicim se
ke gastronomii.

SYMBOLY NOVE TRZNICE

Jako symboly, které budou charakterizovat
HoleSovickou trznici jsou v duchu logiky arealu
tyto:

1. Vodarenska véz (20) je dominantnim symbolem
puvodniho technologického provozu a je soucasti
industrialniho dédictvi. Pfivadéla vodu do arealu

a na dukaz jeji absolutni dulezitosti pro vykon
funkce jatek byla tato Cisté ucelova stavba
dekorovéana a vyzdobena jako mala hradni véz.
Svym charakterem se nabizi vytvoieni z véze
jeden ze symboll a dominantnich prvkd nové
trZnice se specifickym vyuzitim pro expozice
souvisejici s historii arealu, ale i jeho budoucnosti
a budoucnosti celé Ctvrti

(napf. Nova Filharmonie).

2. Burza (4) - tento objekt by mél byt centralnim
bodem a perlou uvnitf trznice, ve spojeni se
sousosim byku u hlavniho vstupu do arealu.
Burza predstavuje dominantni prvek v ramci
celého aredlu a jeho historie. Ve spojitosti s

Food Hall v objektu €.29 a se sousoSim byku

by méla Burza tvofit hlavni centralni osu arealu.
Rekonstrukce burzy by vSak neméla zacit bez
jasné koncepce, ta je pro tento objekt zasadni.

3. Nové umélecké dilo/skulptura - cca na ose
vodarenskeé véZe na opacné strané na Zgpadnim
namésti, by mél byt situovan treti klicovy symbol
HoleSovicke trznice. Mélo by se jednat o kvalitni
prestizni dilo s vyjime€nou uméleckou hodnotou,
idedlné s odkazem na sousosi bykU u hlavniho
vstupu do trznice, prip. cesky design.

VEREJNY PROSTOR
Jako jeden z prvnich kroku by méla byt pFiprava
projektu pro revitalizaci verejného prostoru v

arealu trznice.

Revitalizace vefejného prostranstvi
funguije jako jeden z velkych akceleratort zmény.

Verejné pronajimatelné plochy uréené pro
kratkodobé pronajmy by mély byt uzplsobeny
pro umistovani modularniho systému mobiliare
vlastnéného trznici a musi byt vybaveny moznosti
pripojeni na elektrickou energii, vodu a méla by
byt k dispozici primérena kapacita socialniho
zarizeni.

MOBILIAR

Areal trznice by mél disponovat viastnim
mobiliafem, ktery bude poskytovan jednotlivym
najemcUm stankového prodeje. Pro urcité typy
stankového prodeje bude povinnost najemcu
pouzivat tento jednotny mobiliar. Mobiliar by
mé&l byt modularnim systémem, ktery bude
mozné vhodné kombinovat a umistovat v ramci
arealu podle potieby. Jednotny mobiliarf podpofri
celkovy charakter areélu, eliminuje uzivani
mnohdy nevyhovujicich soukromych stankd,
zvysi pfehlednost a bezpecnost prostoru

a usnadni nagjemcUtm efektivné vyuzivat
pronajimatelné prostory uréené pro stankovy
prode;j.

Kromé mobiliare pro venkovni akce je nutno
pocitat také s mobiliairem pro multifunkéni
haly, kde se budou konat riizné akce, vystavy,
prednasky atp. Ve snaze nabizet flexibilni
prostory, které Ize oboménovat dle typu akce,
je vhodné mit k dispozici ndbytek, ktery bude
K pronajmu, tudiz se musi pocitat se skladem
nabytku. Tento mUze byt umistén v nékterém
ze skladovych prostor v suterénu hal v arealu.
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UDRZITELNOST

Udrzitelnost je obecné vnimana jako prakticka
schopnost uspokojit zakladni potfeby dneska bez
kompromitovani schopnosti budoucich generaci
uspokojit jejich zakladni potieby.

Pojem udrzitelnost zahrnuje &tyfi propojené
oblasti:

ekologii, ekonomii, politiku a kulturu.

Udrzitelnost byva rovnéz definovana jako
schopnost systému (biologickych, materialnich,
organizacnich atp.) udrzovat diverzitu

a produktivitu na dobu neurcitou. V Sirsim pojeti
predstavuje udrzitelnost vytrvalost systému

a procesu, jejich odolnost a zaroven primérenou
schopnost reagovat na ménici se prostiedi.

Uvedené teoretické definice udrzitelnosti

presné vystihuji to, co musi byt pri rozvoji
HoleSovickeé trznice dosazeno - vyvazenost mezi
ekonomickymi hodnotami, kulturou, zajmy

a potfebami ob&anu a principy ekologie. Scénare
zpracovaneé v této studii bilancuiji a vyhodnocuiji
praveé tyto hodnoty. To, v navaznosti na nutnost
zachovat dostate¢nou flexibilitu a schopnost
HoleSovickeé trznice reagovat na ménici se
(pozitivni i negativni) prostredi, bude zarukou
dlouhodobé udrzitelnosti. Aby toho mohlo

byt dosazeno, je tfeba obecné dobre nastavit
systémy a procesy. V praktickém pohledu

to znamena vhodné zvolit variantu spravy
HoleSovickeé trznice.

Pro uspéch rozvoje trznice je naprosto
nevyhnutelné, aby se principy udrzitelnosti staly
nedilnou soucasti celého procesu a mély by byt
pevné zakotveny ve strategii.

Navic v okamziku, kdy se tato skute€nost stane
verejné znamym a komunikovanym principem,
stane se soucasti vnimani identity HoleSovické
trznice. Tento princip mUze byt pouZzit i pfi vybéru
vhodnych cilovych najemnikd. Podpora principl
udrzitelnosti je dnes stale Castéji vyhledavana

a vyzadovana. Stale vice firem i jednotlivcu se

k témto principtm hlasi a pro umistovani svych
provozoven, kancelari, nebo jinych aktivit, cilené
vyhledavaiji prostory, projekty, aredly, kde jsou
principy udrzitelnosti dodrZzovany a podporovany.
HoleSovicka trznice se mUze stat prikladem
podpory téchto principu a cilené a efektivné toho
Vyuzit pfi svém rozvoji.
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FUNKCNI VYUZITI AREALU

GASTRONOMIE

Gastronomie nejruznéjsich typu a stylt by méla
tvorit jeden ze zakladnich piliFt budouci podoby
trznice. Z trznice by se mélo stat trendy misto,
kam se chodi za nejruznéjsimi gastronomickymi
zazitky - jednak za kvalitou, za rozmanitosti

a takeé za urcitym Zivotnim stylem.

V tomto sméru ma nezastupitelné misto food
hala, jakozto v sou€asnosti jeden z nejvice trendy
konceptl v ramci gastronomie, ktery

v sobé zahrnuje v dnesni dobé velmi Zadany
mix neformalnino prostredi, vysoké kvality jidla,
Siroké nabidky.

Zaroven by bylo vhodné vyuzit dispozici areélu
pro poradanijak interiérovych, ale i venkovnich
food eventu a festivald, které budou obohacovat
standardni nabidku gastronomickych provozu.

Z restauraci a bart v arealu by se méla stat
trendy mista pro rizné cenové kategorie, které
Ize vyuzit pro poradani spoleCenskych aktivit
(v€etné svatebnich hostin, business party pro
klienty ¢i partnery apod.), jimz mUze ostatni
infrastruktura a funk&ni napln arealu poskytnout
pridanou hodnotu - napriklad vytvorit si svatebni
oznameni v kreativni diln&, zprostiredkovat
kulturni vioZzky apod.

Dulezité je zahrnout do strategie trznice
specializované gastro provozy - kavarny,
cukrarny, Cajovny, vinarny, pekarny, pivovar,
prazirna kavy, €ajové archivy/banky

a gastronomické POP-UP provozovny.

DalSim vyznamnym prvkem jsou sdilené gastro
provozy - sdilené kuchyng, Skola vareni, které se
téSi rostouci popularité.

Navrhujeme vytvorit v ramci trznice podminky
pro vznik cirkularniho kolob&hu potravin

a produktt v ramci aredlu, poc¢inaje nakupem
vstupnich surovin, jejich zpracovanim, nabidkou
K prodeji anebo k primé konzumaci, jak ve formé
stankového prodeje, tak ve formé vysoké
gastronomie. Kolobéh je doplnén vyukou
zacinajicich kucharu ve Skole vareni, sdilenymi
kuchynémi nabizejici kolaudované prostory pro
vyrobu potravinarskych produktt a POP-UP
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provozovnami umoznuijici jejich prodej. Cely
kolobéh by mél byt Setrny k Zivotnimu prostredi,
od poc¢atku az po likvidaci odpadu.

Jsme presvédceni, ze duraz by mél byt kladen

na vyvazenou skladbu nabidky a kvality produktu
i sluzeb, napri€ vS8emi cenovymi hladinami,

od vysoké gastronomie az po stankovy prode;j.

KREATIVNi PRUMYSL A DESIGN

kreativnich pramyslu. Haly, vy&lenéné na eventy
a volna prostranstvi mohou slouzit k tomu, aby
se tam ¢astecné (a v nékterych pripadech zcela)
odehravaly design markety.

Z trznice se tak muze stat vyznamné misto
koncentrujici svét designu

a kreativnich pramyslu. V tomto ohledu je dulezité
pocitat s pfimérenou podporou rozvoje tohoto
odvétvi.

Napf:.:

e Vy¢€lenit jeden objekt Eeskému designu

e Privést do trznice néktery z prestiznich
eventl typu Sample Sales

eV pokrocilém stadiu rozvoje trznice napr.
vytvorit z jednoho objektu trendovy retailovy
prostor typu Dover

e Street Market

e Made in Czech by mélo v koncepci trznice
prevazovat z hlediska marketingu, jak pro
zahrani€ni navstévniky, tak pro mistni ob¢any.

Mezi dalSi vyznamné aktivity, kterym je potreba
vénovat naleZitou pozornost a prostor, patri
sdilend ekonomika, komunitni funkce, Fremesiné
dilny, Makers space, kreativni huby, ateliéry,
inkubatory, dabingova studia, re-use centrum

- stejné jako v odvétvi gastronomie, i zde
navrhujeme vytvorit podminky pro vznik
cirkularniho kolob&hu materiald, nastroju

a vybaveni. Cilem je nejen efektivni znovupouziti
materialy, ale i Setrny pFistup k Zivotnimu
prostredi.

KULTURA

Kulturni sféra patri mezi neopomenutelné pilire
strategie rozvoje trznice. Jiz existuijici kulturni
scénu je nutné ponechat, podporovat a rozsirit
a doplnit o dalSi kulturni aktivity.

Trznice ma potencial stat se jednim z hlavnich
ohnisek kultury v Praze ve vazbé na jiz existujici
rozsahlé kulturni zazemi v lokalité spadajici do tzv.
Art Distriktu Prahy 7.

Planovany novy koncertni sal pro Prahu,
zamysleny jako hlavni sidlo Ceské filharmonie,
ma byt s nejvétsi pravdépodobnosti umistén

v lokalité Vitavska. V pripadé jeho vzniku by doslo
k dramatickému navyseni kulturniho vyznamu
této lokality.

Skladba kulturnich aktivit v trznici by méla slouZzit,
stejné jako cela trznice, SirSim cilovym skupinam.
Je nezbytné vytvorit vyvazeny koncept
kulturnich aktivit a dosdhnout propojeni oblasti
vytvarného umeéni, scénické a hudebni produkce
a tvorby. Pro zminéné oblasti doporucujeme
zvazit umisténi vystavnich sini, galerii, divadel,
divadelnich dilen, hudebnich klubu, nahravacich
studi a zkuSeben. Vhodnym doplnénim bude
umisténi tanciren, dabingovych studii, malého
artového kina, v sez6né muze byt program
trZznice obohacen o letni kino.

Mnoha z uvedenych kulturnich vyuZziti je
mozné provozovat v navrhovanych flexibilnich-
multifunkncich prostorach, neni tedy nutné

ke kazdé kulturni aktivité fixovat konkrétni
prostory.

TrZnice by si méla zachovavat svoji flexibilitu

ve skladbé vyuZiti s moznosti reagovat v ¢ase na
vyVvoj pozadavkl spole¢nosti, ekonomiky a jinych
externich vlivl. V ramci kulturni sféry by mél byt
vymezen i priméreny prostor pro subkulturu,
prestoze nese odliSné znaky ve svém projevu,
Zivotnim stylu a chovani, je nedilnou soucasti
vétSinove kultury a spolec€nosti. Je tedy vhodné

i na tuto ¢asto opomijenou skupinu nezapominat
V hove koncepci trznice.

HOLESOVICKA ] TRZNICE

NOCNi EKONOMIKA

Jednim ze zakladnich principu rozvoje trznice je
jeji nepretrzity Zivot 24/7. Relativhé& mala expozice
vUci rezidenéni zastavbeé je jednim

z predpokladd pro umoznéni no¢nich aktivit

v arealu trznice. Ze zkusenosti z existujicich
aredll v zahranici je znamé, ze no¢ni ekonomika
tvori nezanedbatelnou soucast celkové
ekonomiky jejich provozu. Poptavka po téchto
aktivitach ma vzruistajici tendenci, a proto

si myslime, Ze no€ni ekonomika by méla byt
soucasti strategie rozvoje trznice. Domnivame
se, ze duraz by mél byt kladen na vyvazenou
skladbu nabidky no¢nichaktivit napfic¢ vSemi
(techno) koncertd, tanecni scéna, party prostory
atd. se do nékdejsich jatek dle naSeho nazoru
hodi. Adekvatni pojednani prostor, estetika

a autenticita je nezbytnym predpokladem.

Pro bezproblémové fungovani téchto aktivit

je v8ak velmi dulezité zajistit dostatecnou

a duslednou vnéjsi a vnitFni bezpeénost.

VOLNOCASOVE AKTIVITY

VolnocCasoveé prostory podporované v arealu
trZznice by mély byt predevsim zaméreny na
komunitni aktivity, vzdélavaci programy, détské
volnoCasové zabavni prostory, virtualni herny,
sportovni vyziti ve formé mensich provozu,
studii a t&locvi€en. Areal HoleSovické trznice

by vS8ak nemél byt primarné zabavnim centrem
(.lunapark”), volno¢asové aktivity by mély byt
vhodné vyvazeny dalSimi funkcemi. VolnoCasové
aktivity je mozné realizovat v ramci
navrhovanych flexibilnich-multifunk&nich
prostor, do kterych je mozné ale umistit i celou
Fadu aktivit, eventu, firemnich akci, prezentaci
a jinych akci obdobného charakteru. Rovnéz se
nabizi vyuZiti venkovnich ploch.
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MALOOBCHOD

Maloobchod tvorijeden z hlavnich pilift trznice,
vedle gastronomie, kultury a eventovych aktivit.
Spravny mix maloobchodu by mél zahrnovat
klasické ,kamenné” prodejny s dlouhodobym
pronajmem - supermarkety, specializované
provozovny, velkoformatovy prodej, showroomy,
zasilkové prodejny atp. DalSi kategorii je stankovy
prodej, a to jak stadnkovy prodej zeleniny, ovoce

a potravin, tak stankovy prodej produktl a zbozi.
Stankovy prodej umistujeme do vy¢lenénych hal
i na pronajimatelné exteriérové plochy. Specialni
kategorii jsou POP-UP provozovny

s kratkodobymi ngjemnimi smlouvami uréené pro
zacinajici, mensi nebo nové koncepty.

KANCELARE

Nejuspésnéjsi jsou arealy, které naleznou
spravny, vyvazeny mix funkci. Z tohoto
hlediska maji bezesporu své misto v trznici
takeé kancelarskeé prostory. Nepredpokladame,
Ze se bude jednat o standardni ,korporatni”
kancelarské prostory / najemniky, ale o mensi
firmy, zejména z oblasti kreativniho prumyslu.
V takovémto pripadé muze nastat pozitivni
synergicky efekt, kdy tento typ najemniku
podpofi svoji innosti charakter trznice jako
flexibilniho multifunk&niho unikatniho mista.
Na druhé strané bude trznice tvorit sou¢ast
firemni identity t&chto najemnikd.

SLUZBY

Sluzby vhodné doplriuji navrzenou maloobchodni
sit v rdmci arealu. Sluzby rozdélujeme na verejné
(IékaF, navstévnické centrum, policie, posta)

a komer¢ni specializované provozovny (tiskové
centrum, vyroba kli¢l, oprava odévu, pradelna,
istirna, 1ékarna apod.).

SKLADOVACIi PROSTORY

Do arealu trznice nenavrhujeme umistovani
standardnich skladovacich provozu. Bude vSak
vhodné rozpracovat mysSlenku umisténi Re-use
centra, Micro-Depo (,last mile delivery”)

a podobnych aktivit.

Jejich umistovano by meélo byt podrizeno hlavni
strategii rozvoje trznice a nemélo by omezovat
fungovani prioritnich aktivit.

PARKOVANi A DOPRAVA

V ramci jednotlivych scénaru je reSena doprava
v klidu a jsou definovany plochy pro parkovani.
Dale je nutné vytvorit jasny rad pro zasobovani
jednotlivych objektl a vymezit asovou

a prostorovou logistiku pohybu automobilti

v arealu tak, aby automobilova doprava

a zasobovani nekolidovalo s p&simi navstévniky.

SHRNUTI

HoleSovicka trznice je naprosto unikatni areal

jak svoji velikosti, tak architektonickou strukturou
i vynikajici pozici ve mésté, s obrovskym
potencialem dal$iho ristu na atraktivité

a vyznamu. Hole3ovicka trznice je vyznamna jako
samostatny areal. Na jesté vétsi dllezitosti vSak
nabyva v ndvaznosti na své okoli,

na transformacni Uzemi Bubny Zatory, dale

Vv nhavaznosti na meandr Feky Vitavy a umisténi
trznice v kontextu mésta. Staré mésto a Mala
strana jsou a budou historickym centrem Prahy.
HoleSovice maiji obrovsky potencial stat se
centrem Prahy 21. stoleti.

DOPORUGENI

Doporucéujeme maximalné vyuzit tuto ,Ovérovaci
ekonomickou studii pro koncepci HoleSovické
trznice” jako zasadni strukturovany material pro
planovani a Fizeni rozvoje HoleSovické trznice.
Studie vytvari ramec mozného dalsiho rozvoje
trZznice a zaroven zachovava dostate¢nou
flexibilitu jak v prostorovém reseni, tak ve volbé
funkci, nastaveni standardd, ¢asovych horizontt
a pozadované ekonomiky provozu.

PRACOVNI VERZE 11/2023 PRO INTERNi POTREBU VP a.s.
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ROZVOJ TECHNICKE INFRASTRUKTURY

V souvislosti s pFipravovanymi architektonickymi
zménami musi dojit zaroven k rekonstrukci
inZenyrskych siti v arealu. Planované zmény
ohradnich zdi - vytvoreni novych vstupt

a vjezdU, nové reSeni automobilové dopravy

a dopravy v Kklidu, rekonstrukce veskerych
povrchu a doplnéni zelené do arealu a celkové
nebo ¢astecné rekonstrukce Cirevitalizace
vybranych objektu v arealu budou mit pFimou
souvislost na rekonstrukci inzenyrskych siti.

Pro budouci obnovu arealu je pocitano

s rekonstrukci viech inzenyrskych siti, tedy:
splaskové kanalizace, nakladani s destovymi
vodami, plynovodu, vodovodu, silnoproudych a
slaboproudych elektroinstalaci.

Cilem by mélo byt nabidnout provozovateli pro
kazdého najemce moznost pripojeni vétsiny
medii na vétsiné stran objektu. Na zakladé
prostorovych dlvodu (Uzké komunikace mezi
nékterymi objekty), technickych moznosti

a z predpokladaného vyuZziti objektu byla
vytvorena predkladana sit inZenyrskych siti,
ktera zarucuje pfipojeni kazdého objektu na
vSechny noveé zalozené sité (teplo, chlad, destova
a uzitkova voda) a tim i zvysuje mozny komfort
pro budouci i sou€asné najemce.

Nové jsou v arealu planovany rozvody destové
kanalizace rozdélené na vody z komunikaci a ze
stfech, které bude diky tomuto déleni mozné

v maximalni mire zpétné vyuzivat

V NOVEé navrzeném systému vyuzivani uzitkové
vody v arealu a nové navrhovaného systému
modrozelené infrastruktury. Vody, které nebude
mozné zpétneé vyuzit, budou zasakovany.

Dale budou nové provedeny rozvody tepla

a chladu z nové vytvoieného centralniho zdroje.
Pro budouci rozvoj zatim nerekonstruovanych
objektl bude v objektu &. 23 umisténa nova
distribu¢ni trafostanice VN/NN.

Prevzato ze “Studie pro navrh obnovy a rozvoje IS” CMC
architects, a.s., CigiDUS s.r.0. 2021
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KANALIZACE

Re3ené uzemi je v soudasné dobé odkanalizovano
kanalizaCnimi arealovymi Fady a pripojkami,

které jsou napojeny do jednotnych kanalizacnich
Fadu ve spravé spolec¢nosti Prazské vodovody

a kanalizace, a.s.

Areal je v soucasné dobé& napojen sedmi
pripojkami jednotné a EtyFmi pripojkami destové
kanalizace. Studie pocita s vyuzitim vSech
stavajicich kanaliza¢nich pripojek s tim,

Ze v dalSim stupni budou ovéreny dimenze téchto
jednotlivych pripojek. Rovnéz bude v dalSim
stupni potvrzeno, zda budou vyuzity vSechny
kanaliza€ni pfipojky nebo bude mozné nékteré
destové, v soucasnosti malo vyuzivané pripojky,
zrusit. S vytvorenim novych napojeni na verejné
kanaliza¢ni Fady se nepodita.

Rozvody destové kanalizace jsou rozdélené

na vody z komunikaci a ze sti'ech, které bude diky
tomuto déleni mozné v maximalni miie zpétné
vyuzivat. Vody, které nebude mozné zpétné
vyuzit, budou zasakovany. Navrhovany projekt
Meziprostor zpracovany studiem Perspektiv resi
v maximalni mire vyuziti destové vody systémem
modrozelené infrastruktury.

vVODOVOD

Resené Uzemi je zasobovano pitnou vodou

z prazské vodarenske sité ve spraveé spole€nosti
Prazské vodovody a kanalizace, a.s. Areal je

v soucasné dobé napojen tfemi vodovodnimi
pripojkami.

Studie po¢ita s vyuzitim dvou stavajicich pripojek
a se zruSenim jedné, ktera je v sou€asné dobé
vyuzivana minimalné s tim, Ze v dalSim stupni
budou ovéreny dimenze téchto jednotlivych
pripojek, a bude potvrzeno zruseni malo
vyuzivané pripojky v JV rohu arealu.

S vytvorenim novych napojeni na verejné
vodovodni Fady se nepocita. Sou¢asné

s vystavbou systému destoveé kanalizace

bude realizovan systém zpétného vyuziti destové
vody.

Rozvody uzitkové vody pro zpétné vyuziti v
halach (zalivka, uklid) budou k dispozici
Vv pirevazne Casti arealu.

PLYNOVOD

Resené Uzemi je zasobovano plynem z prazské
plynarenske sité ve spraveé spole€nosti Prazska
plynarenska Distribuce a.s. Areal je v soucasné
dobé napojen jednou plynovou pfipojkou. Studie
pocita s vyuzitim stavajici pripojky. S vytvorfenim
novych napojeni na verejné plynovodni fady

se nepodita.

SLABOPROUDE ROZVODY

Studie pocita s vytvorenim novych tras
slaboproudych vedeni. PFredpoklada se vytvoreni
paterniho kabelového multikanalu v arealovych
komunikacich, ve kterém bude mozno provést
nové rozvody slaboproudych vedeni. V kazdém
bloku multikanalu bude umoznéno ulozit rizné
slaboproudé systémy. V trase budou vysazeny
pojezdové kabelové odbocné Sachty, které
umozni pripojit pomoci chranic¢ek jednotlivé
objekty v mistech dle potfeby ucelu a provozu
konkrétnich objektu.

Napojeni na verejnou telekomunikaéni sit (VKS)
se predpoklada ze stavajicich rozvodu v majetku
firmy CETIN. Pro vytvoreni konkuren¢niho
prostredi bude vhodné pfipravit rezervni trasy
trubkami HDPE z mista mimo areal trZnice pro
opticke pripojeni.

Datové rozvody a rozvody CCTV vCetné
parkovaciho systému jsou Ffeseny kabely UTP
a optickymi kabely. Stavaijici systém bude

s zachovan, ale pro zvySeni bezpeénosti
provozu bude vyuzito novych paternich tras
a budou provedeny nove kabelové rozvody
do konkrétnich mist v arealu. Pfredpoklada se
optické vedeni s prevodniky optika/metalika
a vyuziti mistnich switchu lokalni podsité.

Pro rozvody hlasovych hlaSeni se planuje vyuZziti
datovych siti s vyuzitim IP pfenosu hlasovych
sluzeb pomoci specialnich IP rozhlasovych
ustireden.

HOLESOVICKA ] TRZNICE

Toto bude realizovano s nutnosti silového
napajeni. Varianta je i ponechani systému
100V rozhlasu, ktery neni zavisly na externim
napajenim.

SILNOPROUDE ROZVODY

Napojeni areélu ze sité VN v majetku PRE se
uvaZzuje ponechat stavajici z ulice Komunardd,
kdy vedeni VN bude v souvislosti s novym
usporadanim siti v arealu prelozeno do nové
trasy. Pfedavaci misto je v rozvodné v hale ¢. 17

a toto bude zachovano, pokud nedojde k rozsifeni
odbéru el. Energie. Pfipadné navyseni bude
FeSeno v dalSim stupni projektové dokumentace.
V ramci moznosti navyseni prikonu a v souvislosti
s ekonomickym rozvodem v arealu se uvazuje

s moznosti napojit areal i na rozvod VN v ulici
Argentinské. Pokud nedojde k potrebé vyrazného
navysSeni prikonu pro vychodni ¢ast arealu,

bude vyuZito napojeni pires kabely NN

ze stavajicich vyvodu NN hlavni rozvodny.

Bude proveden novy rozvody kabely NN
uloZenymi v zemi.

Pro nové arealoveé rozvody NN budou navrzeny
noveé kabely AYKY pfislusné dimenze dle
konkrétnich podminek potreb objektl. Kabely
budou zakon€eny v rozpinacich skfinich
pripadné v hlavnich rozvodnach jednotlivych
objektu, aby nebyla narusena architektonicky
vzhled budov. V pripadé, Zze v zapadni €asti bude
potreba vyrazné navysit prikon pro jednotlivé
budovy, navrhujeme provést rozvod kabely VN
z objektu 23 do jednotlivych objektd, kde by byl
instalovan kryty predsunuty transformator

a u ného rozvodna VN.

Systém arealoveého osvétleni je soucasti projektu
Meziprostory.
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KOORDINACNI SITUACE INFRASTRUKTURY
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ROZVOJ VEREJNYCH PROSTRANSTVI

ZAKLADNI PRINCIPY NAVRHU

~ v s

LIDSKE MERITKO A CITELNA STRUKTURA

Ortogonalni urbanismus trznice s prihledy

na blizké i vzdalené horizonty v sou€asnosti

nema lidské méritko a je obtizné se v ném
orientovat. Navrhujeme plochy roz€lenit pouzitim
ruznorodé dlazby a drobnych detaill tak,
abychom zjednodusili orientaci a zmensSili méfitko
monumentalnich prostor.

PRIROZENA SOUCAST MESTA

TrZnice je v souCasnosti jasné oddélena od mésta
zdi, ktera jej uzavira provozné i vizualné. vV nasi
vizi je se zdi pracovano jako s respektovanou
historickou stopou, hranici, kterou Ize v pripadé
potfeby uzavfit, ale zaroven je dostate¢né
prostupna, propustna a otevira trznici méstu.

VE STiNU STROMU

Kli€¢ovym tématem pro zlepSeni prostredi v
ulicich i uli€kach Trznice predstavuje systém
zelené. Navrhujeme novou strukturu zelenych
bodu, které jsou v pravidelném rastru rozmisténé
v celém prostoru rovhomeérné. Zaijistuiji stin,
prijemné mikroklima, jsou nedilnou soucasti
systému Setrného hospodareni s destovou
vodou, ¢leni prostor a v prubéhu roku meéni
atmosféru mista.

NEPREHLEDNUTELNA IDENTITA

Novy systém mobiliare je postaven

na modularnim systému, ktery je rovhomérné
rozmisté&n po celém prostoru trznice a postaven
na rtiznorodych strukturach, od pevnych
monumentalnich prvkud az po volny méstsky
mobiliaf.

PRILEZITOST PRO AKTIVITY VSECH MERITEK
A NAVSTEVNIKY VSEHO DRUHU

Pri transfomaci trznice klademe dliraz na
vytvoreni prostoru, ktery podpofi aktivni
program vSech méritek a zaméreni at uz

se jedna o velké akce jako prodejni festivaly nebo
malé lokalni trhy. NavrZzeny mobiliar i prostor

je vybaveny tak, aby slouZil vSem vékovym
skupindm.

Studio PERSPEKTIV, vitézna studie mezinarodni
architektonické soutéze MEZIPROSTORY
PRAZSKE TRZNICE, 2022
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ETAPIZACE STAVEBNI 0BNOVY AREALU

‘ ETAPA . - 1440 mil. KE

H1 - 11 mil. KE
H2 - 46 mil. K&
H4 - 210 mil. K&
H5 - 50 mil. K&
H11-106 mil. K&
H13 - 130 mil. K&

H17 - 50 mil. K& - ~
H18 - 154 mil. K& e \ J

H19a demolice - 6 mil. K& a RN

H20 - 40 mil. K&

H26 - 39 mil. K&

H27+28 - 40 mil. K&

H35 - 106 mil. K&

H39 - 150 mil. K&

H41 - 72 mil. K&

TIPD - 50 mil. KE
Meziprostorry PD - 50 mil. K&

| 6
H24 - 130 mil. K& -

ETAPA Il. - 1792 mil. K&

H6 - 17 mil. K&
Hf1a - 65 mil. K& B
H14, 15, 16 - 100 mil. K& "7

H22 - 230 mil. K&

H23 - 60 mil. K&

H25 - 250 mil. K&

H29 - 180 mil. K&

H36 - 355 mil. K&

Technicka infrastruktura 250 mil. K&
Meziprostory - 285 mil. KE

23
‘ ETAPA Il - 1636 mil. K&

H7 - 240 mil. K& A
H8 - 275 mil. K&

H9 - 238 mil. K&

H10 - 230 mil. K&

H12 - 73 mil. K&

H19 - 20 mil. K&

H40 - 25 mil. K&

Technicka infrastruktura — 250 mil. K&
Meziprostory - 285 mil. K&
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INVESTICNI NAKLADY

CENOVE UKAZATELE VE STAVEBNICTVI RTS 2023 technicky stav| odhad investi¢nich nakladd ETAPA
kategorie budov JKSO INVESTICNi NAKLADY |PROJEKTOVE NAKLADY CELKEM 1 2 3
801.4 |Budovy pro védu, kulturu a osvétu 8585 K¢ 1004 K¢ 9589 K& H1 A 11000 000 K¢& 11000 000 K&
801.3 |Budovy pro vyuku a vychovu 8552 K¢ 1001 K¢ 9552 K¢ H2 B 46 000 000 K& 46 000 000 K&
801.6 [Budovy pro fizeni, spravu a administrativu 10267 K& 1201 K¢ 11469 K¢ H4 C 210 000 000 K& 210 000 000 K&
801.8 |Budovy pro obchod a spoleéné stravovani 10 605 K& 1241 K¢ 11846 K& H5 B 50 000 000 K& 50 000 000 K&
812.7 |Budovy pro skladovéni a Gpravu produktd 8153 K¢ 954 K& 9107 K¢ H6 A 17 000 000 K¢ 17 000 000 K&
H7 C 240 000 000 K& 240 000 000 K&
- konstruk&n& materialova charekteristika 1 svisia nosnéﬁﬁ?fttrvuékf:éd:ﬁié 1 ™ p 275 000 000 K& 275 000 000 K&
- sniZeni ceny za zachované konstrukce -18% H9 (o4 238 000 000 K& 238 000 000 K¢&
-rezerva 25% H10 C/D 230 000 000 K& 230 000 000 K&
- vedlejsirozpoctové naklady 8% H11 c 106 000 000 K& 106 000 000 K¢&
H11a C 65 000 000 K& 65 000 000 K&
PROJEKTOVA DOKUMENTACE - PZ, STUDIE, DUR, DSP, DOS, DPS, SPD, AD 11,70% H12 B 73 000 000 K& 73 000 000 K&
-kategorie narocnosti M. H13 B 130 000 000 K& 130 000 000 K&
- zména stavby s navySenim 20% H14 B 30 000 000 K& 30 000 000 K&
- BIM's navySenim 20% H15 B 35 000 000 K& 35 000 000 K&
- pracnost standartni H16 B 35000 000 K& 35 000 000 K&
- hlavni projektant ano H17 B 50 000 000 K& 50 000 000 K&
H18 C 154 000 000 K& 154 000 000 K&
H19 B/D 26 000 000 K& 6 000 000 K& 20 000 000 K&
H20 C 40 000 000 K& 40 000 000 K&
H22 B 230 000 000 K& 230 000 000 K&
H23 C 60 000 000 K& 60 000 000 K¢&
H24 C 130 000 000 K& 130 000 000 K&
H25 B 250 000 000 K& 250 000 000 K&
H26 A 39 000 000 K& 39 000 000 K&
H27+28 B 40 000 000 K& 40 000 000 K&
H29 C 180 000 000 K& 180 000 000 K&
H35 C 106 000 000 K& 106 000 000 K&
H36 C 355 000 000 K& 355 000 000 K&
H39 C/D 150 000 000 K& 150 000 000 K&
H40 A 25 000 000 K& 25000 000 K&
H41 B 72 000 000 K& 72 000 000 K&
TI C/D 550 000 000 K& 50 000 000 Ké& 250 000 000 K& 250 000 000 K&
POVRCHY C 620 000 000 K& 50 000 000 K& 285 000 000 K& 285 000 000 K&
4 868 000 000 K& 1440 000 000 K& 1792 000 000 K& 1636 000 000 K&
PRACOVNI VERZE 11/2023 PRO INTERN{ POTREBU VP a.s. TRZNICE STRATEGIE
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) PRILOHA 6.1¢

Ovérovaci ekonomicko-provozni studie rozvoje
HoleSovické (tehdy jesté Prazské) trznice, vznikla
v roce 2020 jako zasadni koncep¢ni dokument, ktery:

Bere v uvahu rliznoroda oéekavani budouciho vyuziti
arealu a jeho vyznamu a sluzby pro Prahu
a jeji obyvatele.

Tato oCekavani vyhodnocuje a sestavuje z nich funkéné
i ekonomicky uspokojivy mix budoucich naplini.

Soucasné nehledi na toto téma jen Cisté komercnim
prizmatem a pripousti odliSnou ulohu HI. mésta Prahy
jako vlastnika, ktera jej zavazuje k hledani spole€ensky
Ci komunitné prospésnych, kulturnich, kreativnich
a podpurnych napini a navrhuje i finanéni ramec takové
obchodni strategie.

Stanovuje “roadmapu” K cili, jimz je plné revitalizovany
a méstu naplno slouzici areal v roce 2035.

Studie byla zakladem vSech dalSich dosavadnich
rozhodovani, a proto byla v letoSnim roce aktualizovana
- se znalosti nového usporadani spravy arealu,

s nékolikaletou zkuSenosti “doCasné” spravy arealu
prostrednictvim Odboru majetku hl. m. Prahy
a se znalosti rozvoje myslenek a o€ekavani ohledné
budoucnosti arealu.

Z toho duvodu je aktualizovana ¢ast studie, véetné
uvazované budouci naplné jednotlivych budov
a o¢ekavanych vynosu z najemného, pfilozena
ke strategické koncepci jako celek.

HOLESOVICKA ] TRZNICE
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Zadavatel: Vystavisté Praha, a.s

Vystavisté Praha, a. s., Vystavisté 67, Bubenec, 170 00 Praha 7
ID datové schranky: kb8gkjq

IC: 25649329

DIC: CZ25649329

Dodavatel: Institut planovani a rozvoje

Sidlo: Vysehradska 2077/57, 128 00 Praha 2 - Nové Mésto
ID datové schranky: c2zmahu

1CO: 70883858

DIC: CZ70883858

Subdodavatel: 4 ct, s.1.0.

Zastoupeny: Tomasem Ctiborem, jednatelem

Sidlo: VJamé 1598/4, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

ID datové schranky: c2zmahu

Zapsany/a: v obchodnim rejsttiku vedeném méstskym soudem
v Praze, oddil C, vloZzka 193009

Bankovni spojeni: Raiffeisenbank a.s.

Cislo actu: 88380/5500

IC: 24287610

DIC: CZ24287610

JONES LANG LASALLE s.1.0.

Zastoupeny: Miroslavem Barnasem, jednatelem

Sidlo: Na Pfikopé 1096/21, 110 00 Praha 1

Zapsany/a: v obchodnim rejsttiku vedeném méstskym soudem
v Praze, oddil C, vlozka 174409

Bankovni spojeni: Deutsche Bank AG,

IBAN: CZ69 7910 0000 003144300006

Cislo Gtu: 3144300006/7910

IC: 24789704

DIC: CZ24789704
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UvoD

Na zakladé smlouvy o poskytnuti poddodavky

na vypracovani ,Aktualizace ovéfovaci
ekonomické studie Prazské trznice" uzavteni podle
ustanoveni § 1746 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sh.,
obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich

predpist, pfedkladame tento dokument.




UCEL
DOKUMENTU

Tento dokument je aktualizaci Ovéfovaci ekonomické
studie PraZské trznice, ktera byla zpracovana
konsorciem spolecnosti 4 ct, s. 1. 0., a JONES

LANG LASALLE, s. 1. 0., v roce 2019. Divodem,

kvtli kterému bylo k aktualizaci ptistoupeno je

vyvoj a zestarnuti nékterych vstupnich, zejména
ekonomickych parametrd, jakymi jsou naptiklad
hladiny cen za pronajem v lokalité Prahy 7.

PGvodni studie méla za cil nasméfovat rozvoj trznice,
definovat jeji funkéni vyuZiti jednotlivych objekti

a ploch a ovéfit ekonomickou udrzitelnost rozvoje

ve Ctyfech scénafich SC (Status Current - soucasny
stav), SP1, SP2 a SK (Konvergentni scénar).

Od roku 2019 vSak doslo k zméneé v organizacni
struktufe spravce aredlu. Sprava arealu je nové
svéfena akciové spolecnosti Vystavisté Praha, a. s.,
vlastnéné 100 % hl. m. Prahou. V trZnici se také
objevily nové provozovny (Papelote, H40 Art & Digital
Lab a dali), jini, zejména drobni podnikatelé naopak
odesli. Vznikla také architektonicko-krajinafska
studie na meziprostory arealu a nova vizualni

identita arealu. V neposledni fadé byla Prazska
trZnice pfejmenovana na HoleSovickou trZnici.

V poslednich tfech letech doslo také k vyznamnému
vyvoji na kancelafském a maloobchodnim trhu

a v oblasti stavebnictvi, tedy segmentech, které jsou
pro Uspésny rozvoj HoleSovické trznice klicové.
Neobsazenost kancelafi v roce 2022 v lokalité

Prahy 7 (5,8 %) ztistava pod celoprazskym pramérem
(8,1 %), navzdory pandemii Covid-19, ktera vyrazné
ovlivnila maloobchodni a kancelafsky trh. Podobné
je na tom prazsky maloobchodni trh, ktery zistava
podpriimérné saturovany v konkurenci jinych velkjch
mést v CR (Liberec, Plzefi, Ceské Budéjovice atd.).

Oproti ptivodni studii z roku 2019 také doslo ke zménam

toho, jak jsou nékteré objekty v trznici vyuzivané
nebo jaka je v nich zamyslena funkce. Piikladem je
Hala 13, kterd nyni slouzi jako flexibilni eventovy sél
misto Asijského trzisté, které bylo v ptivodni studii
navrzeno. Jiné objekty jiZ ziskaly konkrétni najemce,

ktefi pfisli s vlastnim konceptem funkce (Hala 27 a 28).

Predkladany dokument si v kontextu téchto zmén
klade za cil aktualizovat nutné ekonomické a funkéni
parametry. Tim vytvofit podklad pro rozhodovani
Vystavisté Praha, a. s. o vhodné distribuci funkci

v ramci aredlu a vysi ndgjma a podminkach, jaké
pronajimatelim nastavit. Toto ovéfeni bylo zpracovano
na pudorysu scénaft SC (Status Current) a SK
(Konvergetniho - Optimalni) tak, jak je navrhuje

studie z roku 2019. Tim dojde k maximalnimu
zachovani kontinuity v koncepénim rozvoji arealu.

Scénafe jsou aktualizovany zejména s ohledem

na vysi soucasnych a doporucenych najmt podle
trznich podminek zmapovanych v pfiloze ¢. 2 Analyza
vybranych segmenti trhu. NavrZzena koncepce na
ptdorysu scénafe SK aktualizuje pomérové rozloZeni
funkci v arealu. Koncepce klade dtiraz na vyvazenost
naplné arealu. Aktualizaci také dochazi k potvrzeni
prostorové distribuce funkci v ramci arealu.

Aktualizovana studie respektuje navrzené principy
rozvoje scénafte SK, ktery profiluje HoleSovickou
trznici jako areal celoméstského vyznamu, ve kterém
se potkavaji obyvatele vSech socio-ekonomickych
skupin za Géelem prace, rekreace, provozu
maloobchodu, navstévy kulturnich a spolecenskyjch
akci a kvalitnim gastronomickym zazitkem.




METODIKA

1.1 Strukturace

Strukturace arealu HoleSovické trznice je v ramci
pfedkladaného dokumentu definovana podobné

jako v Ovétovaci ekonomické studii Prazskeé trznice
(2019). Areal je strukturovan na zony a jednotlivé
objekty a jejich dil¢i jednotky. Tato strukturace
umoziuje pracovat s informacemi v riznych Grovnich
a ziskavat tak nejen jednotlivé detailni informace,

ale i relevantni kumulované informace ve zvolené
Grovni odpovidajici poZadované struktufe.

Vv

Areal trZznice je nejvyssi jednotkou a v ramci
strukturace definovan souborem zén. Na této Grovni
ziskavame agregované informace o celém areélu.

Zo6ny jsou definovany jako soubor objektd

a ploch. Zény byly v arealu trznice strukturovany
podle funkéni, polohové, ¢i jiné podobnosti

nebo vzajemné synergie. Z6ny chapeme
primarné jako matrice pro bilance a valuace.

Objekty jsou definované jako budovy anebo plochy.

Jednotky jsou definované jako jednotlivé prostory

v objektech, ke kterym jsou pfifazovany vymeéry
funkce, vinosy a naklady, pfipadné dalsi relevantni
informace. Jednotky byly definovany na ptdorysech
existujicich jednotek tak, jak jsou v souc¢asnosti
pronajimany. Vymezeni jednotek s pomoci
pronajimatelné ¢isté podlazni plochy umoznuje
zmapovat jejich realny ekonomicky potencial

a tim i potencial objektt, zon a celého areélu.

1.2 Kategorie funkce

Funkéni vyuziti prostor HoleSovické trZznice je
kategorizovano do niZe uvedenych kategorii.

V ramci koncepce jsou jednotlivé kategorie funkei
pfifazovany k jednotlivym objekttm, v rdmci kterjch
je stanovovana funkce primarni a funkce sekundarni.
V ramci tohoto ¢lenéni je v ramci jednotlivych objekti
stanoven pomér funkce priméarni a sekundarni.

. Maloobchod

. Zivé uméni

. Gastronomie

. Kancelare

. Flexibilni
Ateliér

. Provoz

1.3 Kategorie najemného

Vyse najemného je v ramci navrhované koncepce
stanovovano v nékolika kategoriich, a to:

. Najemné stavajici — ViSe najemného vychazejici
ze soucasnych podminek platnych v ramci aredlu
danych zejména aktualnim stavebné-technickych
stavem budov a povrcha. Stavajici ndjemné se
miiZe vyraznéji ménit jen v zavislosti na dokonceni
rekonstrukei jednotlivych budov i arealu jako celku.

. Najemné doporucené - VySe najemného doporucena
pro konkrétni pfipad v ramci arealu. Jeho nabéh
bude postupny podle toho, jak se podafi investovat
do rekonstrukce arealu a jednotlivych budov.

. Najemné obvyklé - VySe najemného obvykla pro
vybrany segment vychazejici z analjzy trhu.

1.4 Druh pronajmu

Jednotlivé pronajmy jsou ¢lenény do
dvou zakladnich kategorii, a to:

. Komer¢ni - druh pronajmu zaloZeny na
standardnich komercnich principech.
Vyse doporuceného najemného je
rovna vysi obvyklého najemného.

. Vefejny zajem - druh pronajmu uréeny pro
funkéni vyuZiti v ramci arealu, definovaného
jako vefejny zajem. Najemné doporucené je
odvozeno od najemného obvyklého s pfihlédnu
tim k plnéni funkce vefejného zajmu.




STRATEGICKA
VYCHODISKA

Rozvoj HoleSovické trznice je postaven na strategickych
vychodiscich, které byly zpracovany na podnét rady

hl. m. Prahy usnesenim €. 1364 ze dne 24. 6. 2019

a ktera jsou formulovana v nasledujici kapitole.

,Ovéfovaci studie rozvoje Prazské trznice” z roku
2019 formuluje nasledujici strategicka vychodiska,
ktera maji byt navodem pro budouci rozvoj arealu:

HoleSovicka trZznice je mistem
piijemnym, krasnym a atraktivnim.

HoleSovicka trZznice je hodnotnym pamatkove
chranénym arealem. Veskeré kroky i navrhy
¢innosti musi respektovat pamatkovou hodnotu
arealu Hole3ovickeé trznice. HoleSovicka trZnice

respektuje svou minulost, té71 z ni a stavi na
ni. Pamét mista coby nékdejsich Prazskych

Gstfednich jatek je soucasti identity Trznice.

Hole3ovicka trznice je mistem pro rodinu
s détmi, pro mladé a seniory, pary i jednotlivce,
pro vSechny pfijmové skupiny obyvatel.

HoleSovicka trZnice je mistem 24hodinového
Zivota. Je vhodna pro lidi hledajici klid,
odpocinek, nebo praci ¢i zabavu.

Hole3ovicka trznice je oblibenym mistem
setkavani, odpocinku a kreativity.

HoleSovicka trZnice je misto dostupné,
prostupné, oteviené a bezpecné.

HoleSovicka trznice uspokojuje potfeby stavajicich
zékaznikd a zaroven pfitahuje zakazniky nové.

HoleSovicka trznice je mistem
multifunkénim lakajici rizné typy
navstévnikl s riznymi potfebami a cili.

Jednotlivé funkce/aktivity v Prazské
trznici se vzajemné prolinaji, dopliiuji

a vytvari jedinecnou synergii.

HoleSovicka trznici tvoti mix aktivit, zejména
maloobchodu, sluzeb, gastronomickych
sluZeb, kultury a volnocasovych aktivit.

HoleSovicka trZnice si také zachovava svoji
funkci mista pro trzni aktivity rizného
druhu (zejména v oblasti zemédélstvi,
gastronomie a femeslné ¢innosti).

HoleSovicka trZnice ma jasnou vizi a plan svého
fungovani, ktery je systematicky koordinovan.

HoleSovicka trZznice vytvari novou
image celé prazské Ctvrti, pficemz je
k ostatnim ¢astem komplementarni.

Provoz Hole3ovické trZznice je ekonomicky
udrZitelny a jeji fungovani je ekonomicky
efektivni. Primarnim cilem mésta neni
maximalizace zisku pfi provozovani HoleSovické
trznice, cilem mésta je, aby HoleSovicka trznice
pokryla naklady na sviij provoz a rozvijela

se v duchu ostatnich zakladnich tezi vize.

Tato vychodiska jsou v souladu se strategickymi
dokumenty hl. m. Prahy, kam se fadi napf. Strategicky
plan hl. m. Prahy, Kulturni politika hl. m. Prahy 22+,
Koncepci ptijezdového cestovniho ruchu hl. m. Prahy.

Na zakladé téchto platnych dokumentt Ize
povazovat strategicka vychodiska za platna a pro
rozvoj Holesovické trznice smérodatna.




POPIS SOUCASNEHO
STAVU

0d vzniku Ovétovaci ekonomické studie Prazské
trznice (2019) probéhla fada zmén v organizac¢ni
struktufe HoleSovické trZnice (dfive Prazské
trznice) a v koncepénim pfistupu k rozvoji
arealu. Doslo ale i na zmény ve fyzické podobé
volnych prostor, budov a jejich funkci.

Organizacni zménou je vélenéni arealu do spravy
akciové spole¢nosti Vystavisté Praha, ktera je ve
100 % vlastnictvi hl. m. Prahy, a kterd nové zastituje
provoz a rozvoj arealu. Tento model umoznuje
koordinovat program obou aredld tak, aby na
sobé obsahové nekanibalizovaly, ale naopak se
prilezitostné dopliovaly. Jednozna¢nou vyhodou
sdilené organizacni struktury je pro HoleSovickou
trZnici moZnost vyuZivat provozni, marketingové
a promotérské kapacity spolecnosti Vystavisté
Praha pro zajisténi profesionalniho servisu
kratkodobym a dlouhodobym pronajimatelim
prostor trZnice a organizaci vlastnich eventi.

0d roku 2019 doslo také k viznamnému posunu ve
snaze revitalizovat prostor arealu tak, aby meziprostory
hal slouzily jako sobéstacny vetejny prostor, ktery

vybizi navstévniky k traveni volného €asu. Jasnou
podobu této vizi vtiskl vitézny ndvrh Studia Perspektiv
v architektonicko-krajinafské soutézi na meziprostory
trZnice. Realizace Gprav vefejného prostoru bude
postupné realizovana dle zpracované studie.

Soucasné postupné dochazi ke zméné zptsobu,
jakym se HoleSovicka trZnice prezentuje vefejnosti
skrze novou vizualni identitu, kterd rovnéz

vzesla z oteviené designerské soutéze.

[ pfes tyto pozitivni zmény v ramci HoleSovické trznice
je v soucasné dobé areal stale zatizen nedofeSenymi
pravnimi problémy a Spatnym technickym stavem
vétsiny objektt. Z téchto divodd neni mozné

v soucasné dobé nastavit u vétSiny pronajimatelnych
jednotek ,doporucené” najemné dle predkladaného
dokumentu. Doporucené vyse najemného bude mozné
zavadét postupné dle rekonstrukci jednotlivych objektt.
Celkovy doporucovany vynos arealu bude docilen
teprve tehdy, kdy bude areal plné rekonstruovan.
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SOUCASNE FUNKCNI VYUZITI

8,0% 11,0%

2,0%

14,0%
12,5%
43,0%
e /ivé uméni Ateliér Flexibilni
Kancelare e Maloobchod e Gastronomie

Provoz Ostatni

Maloobhchod

Maloobchod je s 43 % z pronajimanych ploch
nejdominantnéjsi soucasnou funkci HoleSovické
trznice. Hlavnimi pfedstaviteli maloobchodu v trznici
jsou: NORMA (7), Mountfield (12), Drogerie, Zelezatstvi
(36), Papelote (18), Gizmania (27), které pfedstavuji
klasické maloobchodni provozy. Zeleninova trznice (22)
je svym charakterem obdobna a nabizi stankovy prodej
v uzavieném objektu. Alza (8,9) je typicky pfedstavitel
prodejny a showroomu internetového obchodu. Dalsi
maloobchodni aktivity se nachazi v objektech/halach
(11), (16), (19), (26), (29) a (41). Drobné maloobchodni
provozy se dale nachazi v objektech (27) a (28).

Zivé uméni
Zivému uméni v ramci HoleSovické trznice slouZi trvale
11 % z celkovych pronajimanych ploch. V souc¢asné

dobé se v aredlu HoleSovické trznice nachazi dvé
divadla, divadlo Jatka 78 (7) a Rock Opera (10) a nékolik

zku$eben a zazemi pro hudebni skupiny (15).

Gastronomie

V soucasnosti se v aredlu nachazi jen nékolik provoza
nabizejicich gastronomii. Celkem gastronomie
reprezentuje 5 % z pronajimanych ploch HoleSovické
trznice. Jedna se o bistro a pivnici v objektech (1)

a (2), vietnamskou restauraci Trang An (5), restauraci
Sasazu (25), kavarna Kopecek (29), obcerstveni -
bramborové tasticky (28), Moravskéa banka vin (28)

a stanky s obCerstvenim (22). Do gastronomie miZeme
také fadit Skolu vafeni Chefparade (36) a zonu
urcenou pro Foodtrucky (prostor mezi 22 a 36).

Kancelare

Kancelafe celkové pokryvaji 18 %

z pronajimatelnych ploch aredlu HoleSovické
trZznice. V souc¢asném stavu jsou umistény primarné
v objektech (2), (5), (6), (10), (19) a (40).

Flexibilni

Do kategorie Flexibilni jsou v sou¢asném stavu
zafazeny objekty (11a), (13), (17) a hudebni klub
Sasazu (25). Tyto objekty slouZi jako flexibilni
eventové prostory a v rdmci aredlu pfedstavuji
cca 14 % pronajimanych ploch arealu.

Ateliér

Ateliéry v soucasné dobé reprezentuji celkem
2 % z pronajimanych ploch HoleSovické
trznice. Jedna se o Trafo Gallery (14) a nékolik
ateliért spojenych s touto galerii.

Provoz

Soucasti naplné HoleSovické trZznice jsou také
prostory urcené vyhradné pro provozni tcely

aredlu - tj. prostory pro fungovani aredlu nezbytné.

V soucasném stavu se jedna primarné o prostory
trafostanice v rdmci objektu (17) a prostory kotelen
umisténych v nékterych objektech (napf. objekt
(24)). Z celkové plochy areélu reprezentuji
provozni prostory 4,5 % z pronajimanych ploch.

Sklady

Soucasné vyuziti HoleSovické trZnice zahrnuje
také prostory vyuZivané jako sklady. Jedna se
primarné o objekty (23) a (42) a dalsi drobnéjsi
prostory rozprostiené v ramci aredlu. Z celkové
plochy arealu reprezentuji provozni prostory

8 % z pronajimanych ploch. Toto vyuZiti by

do budoucna mélo z aredlu vymizet.
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Souhrnné ekonomické parametry

Dle informaci od zadavatele je celkovy pfijem
HoleSovické trznice z pronajimanych jednotek

48 mil. K¢ za rok. To v priméru odpovida 62 K¢/m?
Cisté pronajimatelné plochy. To je pfi znacné rozloze
arealu, chatrajicim budovam a velkym plocham, které
vyZaduji tdrzbu dlouhodobé neudrzitelna situace.

PrestoZe je soutasna pramérna najemni cena hluboko
pod trZznim priimérem, bez realizace investic, které

by zlepsily stavebné technicky stavu objektd budou
vyrazné nartstat naklady na priibézné opravy a adrzbu.
Soubézné bude hrozit pokles vynost z prongjmu a zisk
se bude postupné sniZovat az do zapornych hodnot.



NAVRH
KONCEPCE

Principy rozvoje
HoleSovické trznice

HoleSovicka trZnice by se méla stat mistem
celoprazského a celorepublikového v§znamu.

Holesovicka trZnice by méla slouZit
Prazantim i navstévnikim Prahy vSech
pfijmovych i vékovych skupin.

HoleSovicka trznice by méla nabizet optimalni

mix funkéniho vyuZiti - maloobchod, Zivé umeéni,
gastronomie, ateliéry, kancelafe, flexibilni prostory
a Siroka nabidka pro traveni volného ¢asu.

HoleSovicka trznice by méla nabizet
celodenni nabidku rznorodych aktivit.

V ramci fungovani HoleSovické trznice by méla byt
zajisténa ekonomicka a ekologicka udrZzitelnost.

Aredl HoleSovickeé trznice bude i do
budoucna uzaviratelny.

V ramci aredlu budou odstranény vybrané
objekty bez vyssi historické, architektonické
a funkéni ptridané hodnoty. Konkrétné se

jednd o objekty €. 19a, 31, 32, 42, 43 a 47.

HoleSovickeé trZznice i do budoucna
zlistane v majetku hl. m. Prahy.

Sprava, GdrZba a provoz HoleSovickeé trZnice
jsou realizovany prostfednictvim méstské
akciové spole¢nosti Vystavisté Praha, a. s.

Cilové funk¢ni slozeni

Na zakladé provedenych analyz a navrzené strategie
rozvoje v ramci ,,Ovéfovaci studie rozvoje Prazské
trznice” z roku 2019, aktualizované analyzy
vybranych segmentt trhu (viz dalsi kapitola tohoto
dokumentu) a probéhljch konzultaci se zastupci

hl. mésta Prahy a spravci a provozovateli HoleSovické
trznice byla navrzena cilova skladba funkéniho
vyuZiti aredlu HoleSovickeé trZnice. Cilem bylo
nastavit skladbu funkéniho vyuziti aredlu tak, aby co
nejlépe naplioval schvalena strategicka vychodiska,
stanovenou vizi a cile rozvoje HoleSovické trznice

a odpovidal ekonomickym a trznim parametriim

a pfedpokladim dané lokality a hl. mésta Prahy.




NAVRH PROCENTUALNIHO

NAVRH PROCENTUALNIHO ZASTOUPENT
ZASTOUPENT FUNKCI

Zakladni bilan¢ni a ekonomické parametry dle funkci
DRUHU PRONAJMU Z PRONAJIMANYCH
PROSTOR

® Maloobchod 43 %

10,5%

<

Maloobchod je nejzastoupenéjsi funkei épp

v Holesovické trznici. Bude tvofit az 43 % primérné ERV - doporucené
celkové pronajimatelné plochy arealu. NavrZzena

koncepce pocita s kombinaci flexibilnich pop-up
prodejt, stankovym prodejem, standardnimi
prodejnami, ale i se zavedenymi velkoformatovymi
prodejnami. Do této kategorie jsou zahrnuty
i prostory pro poskytovani nejriiznéjsich sluzeb.

27691 m?

417 KE[/mésic
433 K¢/mésic
10559 573 K&
10693 421 K¢
126714874 K¢
128321050 K¢

primérné ERV - obvyklé
mésicni vynos — doporuceny
mésicni vynos — obvykly
ro¢ni vynos — doporuceny

43,0%

4,0%
23,5%
ro¢ni vynos — obvykly
12,5%

Kategorie maloobchod bude pfevladajici funkei

v objektech (1), (8), (9), (11), (12), (22), (24), (29),
. (35), (36) a (41). Maloobchod byl vzdy bytostnou
e /ivé uméni Ateliér Flexibilni e Komer¢ni o Vefejny zajem soucasti Holedovické trznice a mélo by to tak
Kancelare e Maloobchod e Gastronomie zlistat i nadéle. Podle navrhu koncepce by se tato
e Provoz Ostatni

funkce trZznice méla dale rozvijet a zkvalitnovat.

Priimérna doporucena vyse najmu v maloobchodni
funkci ¢ini 417 K¢/m2. Po dosaZeni plné rekonstrukce
areadlu pak do rozpoctu trZznice maloobchod

pfinese viznamnych 126 mil. K¢ za rok.
NAVRH DISTRIBUCE FUNKCI V RAMCI AREALU - PREVAZUJICI VYUZITI OBJEKTU
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Zivé uméni Ateliér Flexibilni
Kancelare e Maloobchod e Gastronomie

Provoz Ostatni
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e Zivé uméni 4,5 %

Z celkovych 74 tis. metrl ¢tverecnich pronajimatelnych cpp
ploch zaujimaji prostory vénované dominantné primérné ERV - doporucené
zivému umeéni vyznamnych 4,5 %. To je dano priimérné ERV — obvyklé
predevsim velkoformatovymi kulturnimi provozy, mésiéni vynos — doporuceny
které trznice ve svych prostorach umoznuje. mésienf vynos — obvykly
Hlavnimi misty s koncentraci kultury jsou objekty
(7) a (8). Ekonomickou perspektivou se kategorie

Zivé uméni vnima jako funkce s nizsimi vymosy,

rocni vynos — doporuceny

rocni vynos — obvykly

ktera vSak HoleSovické trznici pfinese vysokou
pfidanou hodnotu, kterou 1ze jen velmi obtizné
vy¢islit. Zivé uméni bezpochyby patii k jednomu

z pilith atraktivity HoleSovické trznice. Ekonomicky
pfinos této funkce se sice neprojevi piimo z pfijma
pronajmu prostor, ale z dlouhodobého hlediska
vSak zivé uméni vyrazné prispéje k vyssimu poctu
navstévnikl aredlu, a tedy i celé jeho ekonomice.

Priimérna doporucena vyse najmu ve funkci
Zivé uméni ¢ini 80 K&/m2 v reZimu pronajmu
vefejny zajem. Do rozpoc€tu trZznice pak Zivé
umeéni prinese 2,8 mil. K¢ za rok.

Gastronomie 10,5 %

Gastronomie v ramci navrhované koncepce bude cpp
tvofit aZ 10,5 % z pronajimatelnych ploch arealu.
Gastronomické provozy jsou navrZzeny v ramci objektti
(4), (5), (24), (25), (27), (28), (29), (35) a jsou zamérné
koncentrovany v ramci centralniho korza s cilem

primérné ERV - doporucené
primérné ERV - obvyklé
mésicni vynos — doporuceny
mésicni vynos — obvykly
vytvofit intenzivni gastronomicky zaZitek. Z pohledu
atraktivity arealu je gastronomie bezpochyby jednim

z hlavnich podminek pro Gspéch. Navrzena koncepce
identifikuje jako hlavni pfileZitost v kvalité nabizenych
gastronomickych zazitki, jejich pestrosti a koncentraci.

rocni vynos — doporuceny

rocni vynos — obvykly

Priimérna doporucena vyse najmu ve funkci
gastronomie ¢ini 320 K¢/m2. Do rozpocCtu trZnice
pak gastronomické provozy pfinesou 24 mil. Ké

za rok. I zde se mohou najmy vyrazné lisit podle
formatu, v jakém jsou gastronomické sluzby
nabizeny. U kavarenskych provozu najmy zac¢inaji na
194 K¢&/m?2. V p¥ipadé barti a veCernich podnikd vSak
mohou dosahovat az 728 K¢/m2. Zptisob, jakjm jsou
gastronomické provozy navrZeny v ramci koncepce
umoziuje vhodny balanc téchto typt provozu.

2938 m?

80 K¢&/mésic
142 K¢/mésic
235055 K&
416 622 K¢
2820664 K¢
4999458 K¢

6781 m?

320 K&/mésic
320 K&/mésic
1987430 K¢
1987430 K¢
23849159 K¢
23849159 K¢

Kancelare 12,5 %

Z celkovych 74 tis. metrli ¢tvere¢nich pronajimatelnych
ploch nélezi kancelafskym prostorim 19 tis. metri,
tedy pfiblizné 12,5 %. NavrZena koncepce predpoklada
rizné rezimy kancelarskych provozi - cowork
prostory, kancelafe pro mladé a inovativni firmy,

ale i zavedené podniky s pfidanou spolecenskou
hodnotou. Kancelaiska funkce bude prevladat zejména
v objektech (2), (5), (6), (18), (19), (24), (29) a (40).
NavrZena koncepce koncipuje kancelatrské prostory

v riznych reZimech, které cili na pestrou skupinu
najemcti jak z finan¢niho, tak socio-ekonomického
pohledu. Pfitomnost maljch firem, Zivnostnikd

a tvlrcich osobnosti vytvori v arealu trznice pocit
ru$ného mista, kde se neustale néco déje. Pfedevsim
se vSak obyvatelé kancelafi stanou stalou klientelou
mistnich gastronomickych provozi, kterym pomohou
preckat do odpolednich hodin, nez se trznice naplni
navstévniky hledajicimi zabavou a odpocinek.

Z ekonomického pohledu jsou kancelate

prvkem s vy$simi vynosy. Primérna doporucend
vySe pronajmu téchto prostor bude ¢init

275 K&/m2. Celkové pak kancelafské prostory
pfinesou do rozpoctu aredlu aZ 31,5 mil. K¢ za rok.

Flexibilni 23, 5 %

Kategorie Flexibilni je v ramci koncepce HoleSovické
trznice zastoupena pfedevsim v ramci objekti (11),
(11a), (12), (13), (17), (23), (24), (25), (35), (39), (40).
V celkovém mixu funkei tvofi tato funkce ptes 23,5 %.
Flexibilni prostory budou ¢aste¢né provozovany
piimo spravou arealu, a umozni tak budovat
komplexni dramaturgii prostfednictvim kratkodobych
pronajmd a vlastnich programovych aktivit.

Z ekonomického pohledu se jedna o funkci

s doporu¢enou primérnou vysi prongjmu

155 K¢&/m2. Vi$e najmu je vsak silné zavisla na
zvoleném programu, velikosti prostoru a jeho kvalitné,
zejména pak kvalité technického vybaveni. Celkové
vynosy z flexibilnich prostor pak v ramci navrzené
koncepce mohou ¢init pfes 30 mil. K¢ za rok.

pp

primérné ERV - doporucené
primérné ERV - obvyklé
mésicni vynos — doporuceny
mésicni vynos — obvykly
ro¢ni vynos — doporuceny

rocni vynos — obvykly

tpp

prtimérné ERV - doporucené
primérné ERV - obvyklé
mésicni vynos — doporuceny
mésicni vynos — obvykly
ro¢ni vynos — doporuceny

ro¢ni vynos — obvykly

8182 m?

275 K&/mésic
349 K¢/mésic
2620400 K¢
2644107 K¢

31444799 K
31729286 K&

15176 m?

155 K&/mésic
194 K&/mésic
2515039 K¢
2947723 K&
30180472 K&
35372680 K¢

23
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Ateliér 4 %

Kategorie Ateliér je v ramci navrhované koncepce
umisténa zejména do objekti (14), (15), (16), (26)
tak, aby koncentraci této funkce v zoné 7 dochazelo
k synergickému efektu. Na celkovém funkénim mixu
podil funkce Ateliér tvofi 4 % s pfevladajici formou
malych flexibilnich jednotek, které mohou slouZit jako
galerijni prostory, ateliéry, nahravaci studia, sdilené
i samostatné dilny mensiho formatu. Obdobné jako
kancelate pfinesou jednotky urcené pro Ateliéry do
arealu trZznice kazdodenni ruch a pocit neustalého
déni. Trznice se tak zaplni kreativnimi lidmi, ktefi

budou prinaset pfidanou hodnotu spontanniho umeéni,

spolecenského Zivota a komunity. Soucasné vsak
pomohou pfildkat zdkazniky hledajici kvalitni uméni
a design, tedy produkty s vysokou pfidanou hodnotu.

Podobné jako Zivé uméni, patti funkce Ateliér

mezi segment s niz§imi najmy, neZ kolik by za
prostor bylo moZné ziskat v pfipadé kancelafi ¢i
maloobchodu. Primérné doporucené najmy se
pohybuji v hladiné okolo 145 K¢/m2. Do rozpoctu
aredlu trZnice pak Ateliéry pfinesou 4,7 mil. K¢/rok.

Provoz 2 %

Provozni prostory piedstavuji technologické ¢asti
budov nezbytné pro zajisténi fungovani HoleSovické
trZnice. PfestoZe se provozni prostory vyskytuji témét
v kaZdém objektu, pfevladajicim provozem jsou
pouze v objektech (17) a (23). Prostory pro provoz
reprezentuji cca 2 % funkéniho mixu celého aredlu.

cpp

primérné ERV - doporucené
primérné ERV - obvyklé
mésicni vynos — doporuceny
mésicni vynos — obvykly
rocni vynos — doporuceny

rocni vynos — obvykly

¢ p.
primérné ERV - doporucené
primérné ERV - obvyklé
mésicni vynos — doporuceny
mésicni vynos — obvykly
rocni vynos — doporuceny

rocni vynos — obvykly

2424 m?

121 K&/mésic
219 K&/mésic
310625 K¢
507 695 K¢
3727505 K&
6092338 K¢

1035 m?

0 K&/mésic
0 K&/mésic
0 K¢

0 K¢

0 K¢

0 K¢

Souhrnné ekonomické parametry

Celkové doporucené mési¢ni vynosy pfi zohlednéni
vefejného zajmu by se dle navrZzené koncepce méli
pohybovat okolo 18 mil. K¢ za mésic. Ro¢ni vinosy
HoleSovické trZznice by se mél pohybovat okolo 219 mil.
K¢ za rok. To je dosazitelné jen diky ocekavanym
investicim do rekonstrukce budov a prostranstvi arealu.
Do té doby se celkovy roéni vinos bude pohybovat mezi
soutasnym a projektovanym vynosem (s postupnym
narustem v zavislosti na dokoncované rekonstrukce).

Pfi zohlednéni pouze trzniho pohledu na provoz
HoleSovické trznice a zapocitani obvyklych

vysi pronajmu bez zohlednéni vefejného

zajmu by se mési¢ni najem pohyboval okolo

19 mil. K¢ za mésic. Obvykly ro¢ni najem by se
pak pohyboval okolo 231 mil. K¢ za rok.

25



KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU KOMENTAR

Objekt byvalé vratnice je uprostfed vstupu do arealu z
Bubenského nabrezi a pfes novou Stvanickou lavku. Z

o ' toho divodu je do objektu navrzeno informacni stredisko
% : a dalsi navstévnickeé sluzby. Na tento objekt je zpracovana
: projektova dokumentace, v soucasnosti probiha pofizeni
- stavebniho povoleni. Informacni stfedisko bude

provozovano spravcem arealu.

ZAKLADNI INFORMACE FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

pocet podlazi 1INP/OPP

0%\
HPP celkové [m?] 109
cpp pronajmutelné [m?] 73

technicky stav objektu dobry

odhad nakladd na rekonstrukci objektu 6 000 000 K¢

100%
= MALOOBCHOD = -

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

kategorie funkce kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

NEPRONAJIMA SE
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O
>
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S
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=
o
<T
=
x
o

mé&siéni vynos [K¢] - stavajici 18 500 K& mési¢ni vynos [K&] - doporugeny
ro&ni vynos [K¢] - stavajici 222 000 K& ro&ni vynos [K¢] - doporuceny
RV [K&/m?/més.] - stavajici 253 K¢& ERV [K&/m?/més.] - doporucené

mési¢ni vynos [K&] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

kategorie funkce kategorie funkce

druh pronajmu

SEKUNDARNI FUNKCE

mé&siéni vynos [K¢] -stavajici mé&siéni vynos [K¢&] - doporuceny

wve b-&g ro&ni vynos [K¢] - stavajici ro&ni vynos [K¢] - doporuceny
r ] 0 a C ] S 0 RV [K&/m?/més.] - stavajici ERV [K&/m?/més.] - doporucené
mé&siéni vynos [K¢] - obvykly

rocni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE




KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

[ |
ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

(@2~ pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Bistro / pivnice

maésicni vynos [K¢] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce
Kancelafe
maésicni vynos [K¢] -stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

3NP/1PP

1081

644

&astecna rekonstrukce

46 000 000 K¢

kategorie funkce

GASTRONOMIE

kategorie funkce

KANCELARE

27 064 K&
324 768 K&
71KE

re

r’e

PRIMARNI FUNKCE

e

r’e
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KOMENTAR

V byvalém bytovém domé pro zaméstnance aredlu by
mélo podle scénare SK po rozsahlé rekonstrukci vzniknout
Centrum ¢eského designu a uzitého uméni - showroom v
prizemi s kancelaremi a ateliéry ve vyssich podlazich.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

20%
%

T~ 80%
= MALOOBCHOD

= KANCELARE

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

maé&siéni vynos [K&] - doporuceny 250 078 K&
ro&ni vynos [K¢] - doporuceny 3000 931 K&
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 486 K&
mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 250 078 K¢
ro&ni vynos [K¢] - obvykly 3000 931 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 486 K&

NAVRH

kategorie funkce
KANCELARE

druh pronajmu

KOMERCNI
mé&siéni vynos [K¢&] - doporugeny 48 453 K&
ro&ni vynos [K&] - doporuceny 581 430 K&
ERV [K&/m?/més.] - doporuéené 376 K&
mé&siéni vynos [K¢] - obvykly 48 453 K&
ro&ni vynos [K¢] - obvykly 581 430 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 376 K&

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE

KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

meésicni vynos [K¢E] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

mésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/1PP

3250

2139

planovana rekonstrukce

210 000 000 K&

kategorie funkce

kategorie funkce

z

r'e

PRIMARNI FUNKCE
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KOMENTAR

Nékdejsi jatecni burza stoji mezi trzni¢nimi korzy a
soucasné tvofi vychodni stranu "Trzniho ndmésti”.
Centralni poloha vyhovuje navrzenému kulturné-
gastronomickému provozu, ktery v objektu bude po
kompletni rekonstrukci. Ta zacala v lednu 2023 a jeji
dokonceni je planovano na konec roku 2024.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

0%
/\

100%
= GASTRONOMIE = -

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

kategorie funkce
GASTRONOMIE
druh pronajmu

KOMERENI

mé&siéni vynos [K¢&] - doporuéeny 623 248 K&
ro&ni vynos [K&] - doporuceny 7 478 978 K&
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 291 K¢
mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 623 248 K&
ro&ni vynos [K&] - obvykly 7 478 978 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 291 K¢

NAVRH

kategorie funkce

druh pronajmu

mé&siéni vynos [K¢&] - doporuceny - Ke
ro&ni vynos [K¢] - doporuceny - Ke
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené - K&
mé&siéni vynos [K¢&] - obvykly - Ke
rocni vynos [K¢] - obvykly - Ke
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé - K&

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE




KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

(@2~ pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce
Restaurace
maésicni vynos [K¢] - stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

Sprava areélu

maésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

4NP/1PP

1717

1652

dobry

50 000 000 Ke&

kategorie funkce

GASTRONOMIE

35751 Ke
429 012 K&
114 K&

kategorie funkce

KANCELARE
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Byvala spravni budova arealu ma v prizemi popularni
vietnamskou restauraci Trang An a gastronomicky provoz
by zde mél byt zachovan. Kancelarské prostory ve 2.-4.NP
pak budou nalezet administrativé spravy arealu. Na tento
objekt je zpracovana architektonicka studie.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

30%

—_70%

= KANCELARE
= GASTRONOMIE

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny
roéni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésiéni vynos [K¢] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢E] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mésicni vynos [K¢&] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢E] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

KANCELARE

druh pronajmu

NEPRONAJIMA SE

- K&
- K&

- K&

kategorie funkce

GASTRONOMIE

druh pronajmu

KOMERENI

144 407 K&
1732881 Ke&
291 K&

144 407 K&
1732881 Ke&
291 K&

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE

KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Spréava areélu

meésicni vynos [K¢E] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

mésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

3NP/1PP

461

285

dobry

17 000 000 K&

kategorie funkce

KANCELARE

kategorie funkce
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Prostory v objektu ¢. 6 jsou v soucasnosti vyuzivany k
potrebam spravy aredlu. Svou solitérni polohou v blizkosti
parkovisté, dispozici mistnosti a kompaktnosti objekt
nejvice vyhovuje komerénimu kancelarskému vyuziti. Pro
plné vytézeni obchodniho potencidlu budovy je tfeba jeji

kompletni rekonstrukce.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

0%
/\

100%

= KANCELARE .-

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mésicni vynos [K¢] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K&] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésicni vynos [K¢E] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

KANCELARE

druh pronajmu

KOMERENI

107 257 K&
1287 083 K&
376 K&

107 257 K&
1287 083 K&
376 K&

kategorie funkce

druh pronajmu

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE




KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

(@2~ pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Divadlo

maésicni vynos [K¢] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

Obchodnf jednotky -
velkoformétové

maésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/OPP

4346

3665

dobry / v rekonstrukci

240 000 000 K&

kategorie funkce

ZIVE UMENI

7 200 K&
86 400 K&
3Ke

kategorie funkce

MALOOBCHOD

170 000 K&
2 040 000 K&
186 K&
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Vétsinu haly ¢. 7 zaujima divadelni prostor, dlouhodobé
vyuzivany divadlem Jatka 78. Spatny stavebné&-technicky
stav objektu a ztizené podminky pro divadelni provoz,
nestandardné velka pronajimana plocha i kulturné -
spolec¢ensky vyznam divadla Jatka 78, které laka do
trznice nadregionalni publikum na kulturni obsah
evropského formatu, jsou zdlvodnénim v soucasnosti
velmi nizkého vynosu najemného. Na objekt divadla je

zpracovana architektonicka studie.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

30%

—_70%

= ZIVE UMEN]
= MALOOBCHOD

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny

roéni vynos [K¢] - doporuéeny

ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésiéni vynos [K¢] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢E] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mésicni vynos [K¢&] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢E] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

ZIVE UMENI

druh pronajmu

VEREJINY ZAJEM

205 267 K&
2463 209 K&
80 K&

363 824 K¢
4 365 891 K&
142 K&

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

400 491 K&
4 805 897 K&
364 K&

400 491 K&
4 805 897 K&
364 K&

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE

KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Obchodnf jednotky -
velkoformatové

meésicni vynos [K¢E] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce
Divadlo
mésicni vynos [K¢] -stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/OPP

4648

3723

dobry / v rekonstrukci

275 000 000 K¢

kategorie funkce

MALOOBCHOD

371790 K&
4 461 480 K&
152 K&

kategorie funkce

ZIVE UMENI

2 800 K&
33 600 K&
3Ke
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Primarni stavajici i scénafem SK navrhovanou funkci haly ¢
8 je velkoformatovy prodej. Ten je v budoucnu tfeba
vhodné navazat na planovany pas zelené, ktery vznikne
mezi severni sténou budovy a Jatecni ulici, podle navrhu
studia Perspektiv, vitéze mezinarodni architektonické

soutéze na meziprostory

arealu.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

10%

90% = MALOOBCHOD

= ZIVE UMENI

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mésicni vynos [K¢] - doporuceny

ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K&] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésicni vynos [K¢E] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

1220 486 K&
14 645 827 K&
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 364 K&

1220 486 K¢
14 645 827 K&
364 K&

kategorie funkce

ZIVE UMENI

druh pronajmu

VEREJINY ZAJEM

29 788 K&
357 455 K&
80 K&

52797 K&
633 568 K&
142 K&

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE




KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

(@2~ pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Obchodnf jednotky -
velkoformétové

maésicni vynos [K¢] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

maésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

1INP/OPP

3946

3617

dobry

238 000 000 K¢

kategorie funkce

MALOOBCHOD

455 260 K&
5463120 K&
153 K&

kategorie funkce
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Primarni stavajici i scénafem SK navrhovanou funkci haly ¢.
9 je velkoformatovy prodej. Ten je v budoucnu trfeba
vhodné navéazat na planovany pas zeleng, ktery vznikne
mezi severni sténou budovy a Jatecni ulici, podle navrhu
studia Perspektiv, vitéze mezinarodni architektonické

soutéZe na meziprostory arealu.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

0%
/\

100%

= MALOOBCHOD = -

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny
roéni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésiéni vynos [K¢] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢E] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mésicni vynos [K¢&] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢E] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

1317 304 K&
15 807 649 K&
364 K&

1317 304 K&
15 807 649 K&
364 K&

kategorie funkce

druh pronajmu
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KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce
Divadlo
meésicni vynos [K¢E] - stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce
Kancelafe
mésicni vynos [K¢] -stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

3NP/1PP

4838

3379

castecna rekonstrukce

kategorie funkce

ZIVE UMENI

20 964 K&
251 568 K&
10 Ke

kategorie funkce

KANCELARE
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Cast objektu je v sou¢asnosti prazdna kv(ili neutédenému
stavebné-technickému stavu, ¢ast tvorf divadlo Rock
Opera. Vyuziti pro divadlo je navrhovano i ve scénari SK,
mUzZe byt ale vyrazné Sirsi - proto je v karté navrzena
flexibilni funkce. Pfedtim musi objekt projit kompletni
rekonstrukci. Vychodni sténa je v soucasnosti skryta za zdi,
dle navrhu studia Perspektiv by méla v budoucnu tvorit
vnéjsi hranici aredlu a frekventovany narozni vstup

smérem od ulice Komunardd.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

20%
%

T~_80%

= FLEXIBILNI
= MALOOBCHOD

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mésicni vynos [K¢] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K&] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésicni vynos [K¢E] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

FLEXIBILN{

druh pronajmu

VEREJINY ZAJEM

216 256 K&
2595072 K&
80 K&

525 070 K¢
6 300 835 K&
194 K&

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

328 168 K&
3938 022 K&
486 K&

328 168 K&
3938 022 K&
486 K&
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KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

(@2~ pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Obchodnf jednotky -
velkoformétové

maésicni vynos [K¢] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

maésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

1INP/OPP

1942

1720

&astecna rekonstrukce

106 000 000 K¢

kategorie funkce

MALOOBCHOD

kategorie funkce
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KOMENTAR

Objekt ¢. 11 by se mél v budoucnu transformovat z¢asti na
variabilni maloobchodni prostory a v ¢asti by mél byt
zbudovan menéi klubovy” prostor ke kratkodobym
prondjmdm i pro vlastni programovou dramaturgii.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

50% __ 50%

= FLEXIBILN{
= MALOOBCHOD

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

kategorie funkce

FLEXIBILNI

druh pronajmu

KOMERENI

maé&siéni vynos [K&] - doporuceny 167 046 K¢
ro&ni vynos [K¢] - doporuceny 2 004 557 K&
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 194 K&
mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 167 046 Ke
ro&ni vynos [K¢] - obvykly 2 004 557 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 194 K&

NAVRH

kategorie funkce
MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERCNI
mé&siéni vynos [K¢&] - doporugeny 417 616 K&
ro&ni vynos [K&] - doporuceny 5011 392 K¢&
ERV [K&/m?/més.] - doporuéené 486 K&
mé&siéni vynos [K¢] - obvykly 417 616 K&
ro&ni vynos [K¢] - obvykly 5 011 392 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 486 K&
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KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce
ZkuSebna
meésicni vynos [K¢E] - stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

mésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

1INP/OPP

461

450

planovana rekonstrukce

65 000 000 K¢

kategorie funkce

FLEXIBILN{

kategorie funkce
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Specificky prostor 11a je v soucasnosti vyuzivan jako sklad
a obcasna scéna divadla Jatka 78. Dle studie rekonstrukce
divadla by zde méla nasledné fungovat cirkusova skola,
pridruzena k divadelnimu provozu. Objekt je zahrnut v
architektonické studii na divadlo v sousedni hale ¢. 7.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

0%
/\

100% )
# FLEXIBILNi = -

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

kategorie funkce
FLEXIBILNT
druh pronajmu

VEREJINY ZAJEM

mé&siéni vynos [K¢&] - doporuéeny 36 000 K&
ro&ni vynos [K&] - doporuceny 432 000 Ke&
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 80 K&
mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 87 408 K¢
ro&ni vynos [K&] - obvykly 1048 896 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 194 K¢

NAVRH

kategorie funkce

druh pronajmu

mé&siéni vynos [K¢&] - doporuceny - Ke
ro&ni vynos [K¢] - doporuceny - Ke
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené - K&
mé&siéni vynos [K¢&] - obvykly - Ke
rocni vynos [K¢] - obvykly - Ke
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé - K&
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KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

(@2~ pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Obchodnf jednotky -
velkoformétové

maésicni vynos [K¢] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce
Sklady
maésicni vynos [K¢] -stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/1PP

4912

4507

dobry

73 000 000 K¢

kategorie funkce

MALOOBCHOD

199 819 K&
2397 828 K&
90 K&

kategorie funkce

SKLADY

107 213 K&
1286 556 K&
47 K&
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Navrhovanou primarni funkci objektu ¢. 12 je
velkoformatovy prodej. Mél by se sem premistit z objektu
¢&. 11 kvdli lepsi dopravni obsluznosti. Doplriujici funkci by
mél byt flexibilni klubovy prostor ve sklepeni objektu, ktery
mUze byt jddrem noc¢ni ekonomiky aredlu a slouZit pro

rdznorodé hudebni produkce.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

50%

_ 50%

= MALOOBCHOD
= FLEXIBILNI

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny

roéni vynos [K¢] - doporuéeny

ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésiéni vynos [K¢] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢E] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mésicni vynos [K¢&] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢E] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

820 725 K&
9 848 696 K&
364 K&

820 725 K¢
9 848 696 K&
364 K&

kategorie funkce

FLEXIBILN{

druh pronajmu

KOMERENI

437 720 K&
5252638 K&
194 K&

437 720 K&
5252638 K&
194 K&

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE

KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Eventovy sal
meésicni vynos [K¢E] - stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

Obchodnl jednotky

mésicni vynos [K¢] -stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

3NP/OPP

2324

1797

castecna rekonstrukce

130 000 000 K¢

kategorie funkce

FLEXIBILN{

kategorie funkce

MALOOBCHOD

69 473 K&
833 676 K&
112 K&
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KOMENTAR

Hala €. 13 je v soucasné dobé vyuzivana jako flexibilni
eventovy prostor. Slouzi jak kratkodobym pronajmdm, tak
vlastni programové produkdi, a je tak dtlezitym nastrojem
obchodni dramaturgie a budovani identity arealu. V tomto
rezimu by méla zGstat i dle navrhovovaného scénare SK.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

10%

T~ 90%

= FLEXIBILNI
= MALOOBCHOD

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mésicni vynos [K¢] - doporuceny

ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny

ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K&] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésicni vynos [K¢E] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

FLEXIBILN{

druh pronajmu

KOMERENI

314 162 K&
3769 942 K&
194 K&

314 162 K&
3769 942 K&
194 K&

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

87 267 K&
1047 206 K&
486 K&

87 267 K&
1047 206 K&
486 K&

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE




KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi
HPP celkové [m?]
CPP pronajmutelné [m?]

technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Galerie

mésiéni vynos [K¢] - stavajici

ro&ni vynos [K¢&] - stavajici

RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

Nahrévacf studio

mésiéni vynos [K¢] -stavajici

ro&ni vynos [K¢] - stavajici

RV [K&/m?/més.] - stavajici

i

INP/OPP
2056
1761
dobry

100 000 000 K&

kategorie funkce

ATELIER

17 150 K&
205 800 K¢
50 K¢

kategorie funkce

ATELIER

84 916 K&
1018 992 K&
178 K&
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KOMENTAR

C. 14,15, 16

Navrhovanou funkci padorysné totoznych objektt ¢. 14 az
16, jsou ateliérové prostory. Mohou byt vyuZity pro
galerijni ¢i jiné vystavni aktivity, pro sdilené dilny ci
uméleckou tvorbu. Mély by kombinovat zavedené,
obchodné stabilni najemce i projekty, které pottebuji nizsi
najemné do startu. V ¢asti jedné z hal jiz nékolikatym

rokem pusobi zavedena Trafo Gallery.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

50%

_ 50%

= ATELIER = ATELIER

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru priméarni a sekundarnf funkee v ramci objektu.

NAVRH

mésiéni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢] - doporuceny

ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mési¢ni vynos [KE] - obvykly

roéni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mési¢ni vynos [K¢&] - doporugeny

ro&ni vynos [K¢] - doporuceny

ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

ATELIER

druh pronajmu

VEREINY ZAJEM

70 440 K¢
845 280 K¢
80 K¢

213 785 K&
2565425 Ke
243 K¢

kategorie funkce

ATELIER

druh pronajmu

KOMERCNI

213 785 K&
2565425 Ke
243 K¢

213 785 K&
2565425 Ke
243 K¢

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE

KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi
HPP celkové [m?]
cpp pronajmutelné [m?]

technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Eventovy sal

mésicni vynos [K¢] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

Stavaijlcf servisnl
prostory

mésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/OPP

1796

1184

castecna rekonstrukce

50 000 000 K¢

kategorie funkce

FLEXIBILNI

kategorie funkce

PROVOZ

z

r'e
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KOMENTAR
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Hala €. 17 je v soucasné dobé vyuzivana jako flexibilni
eventovy prostor. Slouzi jak kratkodobym pronajmam, tak
vlastni programové produkdi, a je tak dtleZitym nastrojem
obchodni dramaturgie a budovani identity arealu. V tomto
rezimu by méla zGstat i dle navrhovovaného scénare SK.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

30%

—_70%

= FLEXIBILNi = PROVOZ

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mésicni vynos [K¢] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢&] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly

ro&ni vynos [K&] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny

ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny

ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésicni vynos [K¢E] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

FLEXIBILN{

druh pronajmu

KOMERENI

160 983 K&
1931801 K&
194 K&

160 983 K&
1931801 K&
194 K&

kategorie funkce

PROVOZ

druh pronajmu

NEPRONAJIMA SE

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE




KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

[

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

(@2~ pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Sluzby

maésicni vynos [K¢] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

Galerie

maésicni vynos [K¢] -stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/OPP

3243

2520

dobry

154 000 000 K&

kategorie funkce

FLEXIBILNi

30 238 K&
362 856 K&
15 K&

kategorie funkce

ZIVE UMENI

16 676 K&
200 112 K&
50 K&
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KOMENTAR

Scénar SK navrhuje, aby hala ¢. 18 poté, co bude ukonéen
soudni spor se spolecnosti, kterd jej stale uziva, byla
prebudovana prevazné pro kancelarské vyuziti. Do casti
objektu jsou planovany prostory pro odvétvi kreativniho
pramyslu, s ¢asti se pocita jako se sluzebnou a Ufadovnou
méstské policie. Na objekt je zpracovana architektonicka

studie.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

20%
%

T~_80%

= KANCELARE
= MALOOBCHOD

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny

roéni vynos [K¢] - doporuéeny

ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésiéni vynos [K¢] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢E] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mésicni vynos [K¢&] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢E] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

KANCELARE

druh pronajmu

KOMERENI

758 701 K&
9104 417 K&
376 K&

758 701 K&
9104 417 K&
376 K&

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

244742 Ke
2936 909 K&
486 K&

244742 Ke
2936 909 K&
486 K&

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE

KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Obchodnl jednotky

meésicni vynos [K¢E] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

Stavaijlcf servisnfl
prostory

mésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2-3NP/1PP

875

747

dobry

26 000 000 K¢

kategorie funkce

MALOOBCHOD

95 354 K&
1144 248 K&
131 Ke

kategorie funkce

PROVOZ

1462 K&
17544 K&
81 K&
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KOMENTAR

V objektu ¢. 19 budou zachovany kancelarské a obchodni
jednotky. Soucasné dojde k demolici vychodniho kidla
budovy, dostavéného v 90. letech, které brani sceleni
prostoru okolo jedné z dominant arealu, vodarenské véze.
Prostory v hale ¢. 19 maji potencial dosahnout nejvyssiho
kancelafského/obchodniho standardu.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

30%

—_70%

» KANCELARE
= MALOOBCHOD

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mésicni vynos [K¢] - doporuceny

ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny

ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K&] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésicni vynos [K¢E] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

KANCELARE

druh pronajmu

KOMERENI

196 788 K&
2 361458 K&
376 K&

196 788 K&
2 361458 K&
376 K&

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

108 823 K&
1305 876 K&
486 K&

108 823 K&
1305 876 K&
486 K&

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE




KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

(@2~ pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce
V&% - volna
maésicni vynos [K¢] - stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

maésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

7NP/1PP

800

189

&astecna rekonstrukce

40 000 000 K&

kategorie funkce

kategorie funkce
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KOMENTAR

Nékdejsi vodarenska véz aredlu bude transformovana na
spole¢ensky a/nebo galerijni prostor. Vez je v sou¢asnosti
v nevyhovujicim stavebné-technickém stavu a vyzaduje
kompletni rekonstrukci. Je na ni zpracovana

architektonicka studie.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

0%
/\

100%

= FLEXIBILNI .-

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

kategorie funkce

FLEXIBILNI

druh pronajmu

VEREJINY ZAJEM

maé&siéni vynos [K&] - doporuceny 15120 K&
ro&ni vynos [K¢] - doporuceny 181 440 K&
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 80 K&
mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 36 711 K&
ro&ni vynos [K¢] - obvykly 440 536 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 194 K&

NAVRH

kategorie funkce

druh pronajmu

mé&siéni vynos [K¢&] - doporugeny - K&
ro&ni vynos [K&] - doporuceny - K&
ERV [K&/m?/més.] - doporuéené - K&
mé&siéni vynos [K¢] - obvykly - K&
ro&ni vynos [K¢] - obvykly - K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé - K&

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE

KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

Obchodnf jednotky -
trhy

meésicni vynos [K¢E] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce
Pekarna
mésicni vynos [K¢] -stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/OPP

4980

4024

castecna rekonstrukce

230 000 000 K¢

kategorie funkce

MALOOBCHOD

575 258 K&
6 903 096 K&
172 K&

kategorie funkce

MALOOBCHOD

7 148 K&
85 776 K&
94 K&
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KOMENTAR

Zeleninovy trh v hale ¢. 22 patfi k nejzadanéjsim sluzbam,
které HoleSovicka trznice v soucasnosti nabizi. Z tohoto
dlivodu je funkce v objektu zachovana i podle scénare SK.
Na budovu haly s funkci celoro¢niho krytého trzisté je

zpracovana architektonicka studie.

FUNKCNI DELE

10%

Ni OBJEKTU - NAVRH

90% = MALOOBCHOD

= MALOOBCHOD

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mésicni vynos [K¢] - doporuce
ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

ny 1099 156 K&
13189 867 K&

ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 304 K&

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K&] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésicni vynos [K¢E] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

1099156 K&
13189 867 K&
304 K&

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

195 405 K&
2344 865 K&
486 K&

195 405 K&
2344 865 K&
486 K&

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE



KARTA OBJEKTU

KARTA OBJEKTU C. 23

SCHEMA OBJEKTU KOMENTAR SCHEMA OBJEKTU KOMENTAR

V soucasnosti prazdny objekt ¢. 24 bude slouzit spole¢né s
korzy jako maloobchodni srdce arealu - v pfizemi malé
dlouhodobé i startovaci obchodnf jednotky, ve dvou
podlaZzich nad nimi pak kancelarské jednotky. V casti
podkrovi bude mensi spolecensky sal, propojeny s
jednotkou v prizemi. Na tuto budovu je zpracovana
projektova dokumentace.

Objekt ¢. 23 je v soucasnosti vyuzivan jako technické
zazemi spravy aredlu, kromé jiného i kvili uzavienému
venkovnimu dvoru, ktery objekt nabizi. Po revitalizaci
venkovnich prostranstvi dle navrhu studia Perspektiv
objekt o toto vnéjsi zazemi pfijde a technicka sprava
aredlu se presune do haly 26. Scénaf SK nicméné podita se
zachovanim provozni funkce objektu, protoze je vhodny k
umisténi nékterych celoarealovych technologii.

ZAKLADNI INFORMACE FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH ZAKLADNI INFORMACE FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

pocet podlazi 2NP/OPP pocet podlazi 3NP/OPP
HPP celkové [m?] 1553 HPP celkové [m?] 4561

30% .
CPP pronajmutelné [m?] 1360 CPP pronajmutelné [m?] 1827

technicky stav objektu vétsi rekonstrukce technicky stav objektu casteéna rekonstrukce

50% __ 50%

odhad nakladi na rekonstrukci objektu 6 000 000 K¢ odhad nakladt na rekonstrukci objektu 130 000 000 K¢

STAV

= PROVOZ = FLEXIBILNi

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

STAV

—_70%

= MALOOBCHOD
= GASTRONOMIE

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

w w
(&) _ O .
funkce kategorie funkce 4 kategorie funkce funkce kategorie funkce V4 kategorie funkce
z z
PROVOZ PROVOZ - MALOOBCHOD
[T LL
Servisnf tol ‘= - (—
ervisni prostory 4 druh pronajmu = druh pronajmu
x (2 4
\ A \ il
; NEPRONAJIMA SE § KOMERCNI
o [ 4
o o
maésicni vynos [K¢] - stavajici - K& mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny - K& meésicni vynos [K¢E] - stavajici - K& mésicni vynos [K¢] - doporuceny 620 864 K&
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici - K& roéni vynos [K¢] - doporuéeny - K& ro¢ni vynos [K¢] - stavajici - K& ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny 7 450 367 K&
RV [K&/m?/més.] - stavajici - K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené - K& RV [K&/m?/més.] - stavajici - K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 486 K&
mésiéni vynos [K¢&] - obvykly - Ke mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 620 864 K¢
ro&ni vynos [K¢] - obvykly - Ke roni vynos [KE] - obvykly 7 450 367 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé - K& ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 486 K&
w w
(&) (&)
4 X
funkce kategorie funkce 2 kategorie funkce funkce kategorie funkce 2 kategorie funkce
= =
- — FLEXIBILN{ - — GASTRONOMIE
. = i Z
(2 4 druh pronajmu o druh pronajmu
< <
(=] o (=] o
4 KOMERCNI 4 KOMERCNI
= =
4 4
maésicni vynos [K¢] -stavajici - K& % mésicni vynos [K¢&] - doporuceny 132 083 K& mésicni vynos [K¢] -stavajici - K& g mésicni vynos [K¢&] - doporuceny 199 563 K&
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici - K& ro¢ni vynos [K¢E] - doporuéeny 1584 998 K& ro¢ni vynos [K¢] - stavajici - K& ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny 2 394 761 K&
RV [K&/m?/més.] - stavajici - K& ERV [K&/m?/més.] - doporuéené 194 K& RV [K&/m?/més.] - stavajici - K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 364 K&
mési¢ni vynos [K¢] - obvykly 132 083 K& mési¢ni vynos [K¢] - obvykly 199 563 K&
roéni vynos [K¢] - obvykly 1584 998 K& ro¢ni vynos [K¢] - obvykly 2394 761 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 194 K& ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 364 K&
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AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE



KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

KOMENTAR

V soucasnosti prazdny objekt ¢. 24 bude slouzit spole¢né s
korzy jako maloobchodni srdce arealu - v ptizemi malé
dlouhodobé i startovaci obchodni jednotky, ve dvou
podlazich nad nimi pak kancelarské jednotky. V ¢asti
podkrovi bude mensi spolecensky sal, propojeny s
Jjednotkou v pfizemi. Na tuto budovu je zpracovana
projektova dokumentace.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

KOMENTAR

Hala ¢. 25 kombinuje kulturni sél az pro 2,5 tis. osob s
gastronomickym provozem. V soucasnosti je cely objekt
pronajiman jednomu najemci, ktery zde provozuje fine
dining restauraci s asijskou kuchyni a eventovy prostor
SaSaZu.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

pocet podlazi 3NP/OPP pocet podlazi 2NP/OPP
HPP celkové [m?] 4561 20%__ HPP celkové [m?] 7476
CPP pronajmutelné [m?] 1827 CPP pronajmutelné [m?] 4725

technicky stav objektu &astecna rekonstrukce technicky stav objektu céastecna rekonstrukce

odhad nakladi na rekonstrukci objektu 130 000 000 K¢ odhad nakladt na rekonstrukci objektu 250 000 000 K¢

STAV

~_80%
= KANCELARE = FLEXIBILNI

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

STAV

L 60%

= FLEXIBILNI
= GASTRONOMIE

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

w w
O . O .
funkce kategorie funkce 4 kategorie funkce funkce kategorie funkce V4 kategorie funkce
4 <
KANCELARE E KANCELARE FLEXIBILN{ E FLEXIBILNT
K N — - N—
ancelafe = druh pronaimu Eventovy sal / klub b4 druh pronajmu
pronj pronaj
x (2 4
‘g KOMERCNI ‘g KOMERCNI
= =
o [ 4
o o
maésicni vynos [K¢] - stavajici 93 030 K& mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny 549 908 K¢& meésicni vynos [K¢E] - stavajici 319 216 K& mésicni vynos [K¢] - doporuceny 550 670 K&
ro&ni vynos [K¢] - stavajici 1116 360 K& ro¢ni vynos [K¢] - doporuceny 6 598 896 K& ro¢ni vynos [K¢] - stavajici 3830 587 K& ro¢ni vynos [K¢] - doporuceny 6 608 045 K&
RV [K&/m?/més.] - stavajici 54 K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 376 K& RV [K&/m?/més.] - stavajici 113 K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 194 K&
mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 549 908 K& mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 550 670 K&
ro&ni vynos [K¢] - obvykly 6 598 896 K& roéni vynos [K¢] - obvykly 6 608 045 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 376 K& ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 194 K&
w w
(&) (&)
4 X
funkce kategorie funkce 2 kategorie funkce funkce kategorie funkce 2 kategorie funkce
= =
- — FLEXIBILN{ GASTRONOMIE — GASTRONOMIE
- Z Restaurace =
~§ druh pronajmu ~E druh pronajmu
% VEREINY ZAJEM % KOMERCNI
= =
4 4
maésicni vynos [K¢] -stavajici - Ke& % mésicni vynos [K¢&] - doporuceny 29 224 K& mésicni vynos [K¢] -stavajici 212 810 K& g mésicni vynos [K¢&] - doporuceny 367 114 K&
ro&ni vynos [K¢] - stavajici - Ke& ro¢ni vynos [K¢] - doporuceny 350 688 K& ro¢ni vynos [K¢] - stavajici 2553 725 K& ro¢ni vynos [K¢] - doporuceny 4 405 363 K&
RV [K&/m?/més.] - stavajici - K& ERV [K&/m?/més.] - doporuéené 80 K& RV [K&/m?/més.] - stavajici 113 K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 194 K&
mési¢ni vynos [K¢] - obvykly 70 956 K& mési¢ni vynos [K¢] - obvykly 367 114 K&
ro¢ni vynos [K¢E] - obvykly 851 470 K& ro¢ni vynos [K¢] - obvykly 4 405 363 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 194 K& ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 194 K¢
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KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

CPP pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce
Obchodni jednotky -

velkoformétové

mésiéni vynos [K¢] - stavajici
ro&ni vynos [K¢&] - stavajici

RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

Technické zdzemi
spravy areélu

mésiéni vynos [K¢] -stavajici
ro&ni vynos [K¢] - stavajici

RV [K&/m?/més.] - stavajici

L

INP/1PP
870
665

dobry

39 000 000 K&

kategorie funkce

MALOOBCHOD

21 256 K&
255 072 Ké
151 K&

kategorie funkce

PROVOZ

re

r'e

1]
O
>
P
S
LL
Z
o
<<
P
@
o

re

-

SEKUNDARNI FUNKCE

KOMENTAR

Do objektu ¢. 26 je navrzena maloobchodni funkce, ktera
bude zapadat do celkového konceptu a bude vhodné
dopliiovat naplné okolnich objektl. V ¢asti objektu se
pocita do budoucna s umisténim provozné-technického

zazemi aredlu.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

50%

= MALOOBCHOD = ATELIER

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru priméarni a sekundarnf funkee v ramci objektu.

NAVRH

mésiéni vynos [K¢&] - doporuceny

ro¢ni vynos [K¢] - doporuceny

ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mési¢ni vynos [KE] - obvykly
roéni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mési¢ni vynos [K¢&] - doporugeny
ro&ni vynos [K¢] - doporuceny

ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERCNI

161 462 K&
1937544 K&
486 K&

161 462 K&
1937544 K&
486 K&

kategorie funkce

ATELIER

druh pronajmu

NEPRONAJIMA SE
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KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce
Obchodnl jednotky
meésicni vynos [K¢E] - stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce
Sklady
mésicni vynos [K¢] -stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/1PP

1064

630

dobry

40 000 000 Ke

kategorie funkce

MALOOBCHOD

66 475 K&
797 700 K&
157 K&

kategorie funkce

PROVOZ

z

r'e

L
O
>
Z
S
LL
=
>
<
=
x
o

re

re

SEKUNDARNI FUNKCE

KOMENTAR

Sousedici objekty ¢. 27 a 28 tézi z unikatni lokality u
severniho vstupu do aredlu trznice a vzajemné blizkosti a
propojeni. Tyto charakteristiky umozniuji, aby byl objekt
pronajmout subjektu, ktera cely objekt naplni
sjednocenym konceptem gastronomickych a doplriujicich
sluzeb a maximalizuje tak tim jeho potencidl. V soucasnosti
je pro tuto rekonstrukci zpracovavana projektova

dokumentace.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

0%
/\

100%

= GASTRONOMIE = -

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mésicni vynos [K¢] - doporuceny

ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny

ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K&] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésicni vynos [K¢E] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

GASTRONOMIE

druh pronajmu

KOMERENI

183 586 K&
2203 031 K&
291 K&

183 586 K¢
2203 031 K&
291 K&

kategorie funkce

druh pronajmu
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KARTA OBJEKTU C. 28 KARTA OBJEKTU C. 29a

SCHEMA OBJEKTU KOMENTAR SCHEMA OBJEKTU KOMENTAR

Sousedici objekty ¢. 27 a 28 tézi z unikatni lokality u
severniho vstupu do aredlu trznice a vzajemné blizkosti a

E propojeni. Tyto charakteristiky umozniuji, aby byl objekt
pronajmout subjektu, ktera cely objekt naplni
sjednocenym konceptem gastronomickych a dopliiujicich
sluzeb a maximalizuje tak tim jeho potencidl. V sou¢asnosti
je pro tuto rekonstrukci zpracovavana projektova
dokumentace.

Hala ¢. 29 lezi mezi korzy, kterd propojuii jizni a severni
vstupy do aredlu. Tato lokalita je charakteristicka
nejintenzivnéj$im pohybem osob. Z toho divodu je do
objektu navrzena kombinace maloobchodnich a mensich
gastronomickych provozl s pestrou nabidkou obcerstveni,
které budou spole¢né fungovat v jednom
gastronomickém open space. V druhém patre je pak
prostor pro kancelafské jednotky. Do doby rekonstrukce
zde prevlada maloobchod.

ZAKLADNI INFORMACE FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH ZAKLADNI INFORMACE FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

pocet podlazi 2NP/1PP pocet podlazi 2NP/OPP
0%
\

HPP celkové [m?] 354 HPP celkové [m?] 3308

CPP pronajmutelné [m?] 283 CPP pronajmutelné [m?] 1230

castecna rekonstrukce

technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

dobry

100%

= GASTRONOMIE = -

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

180 000 000 K&

L 60%

= MALOOBCHOD
= GASTRONOMIE

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

w w
(&) _ O .
funkce kategorie funkce 4 kategorie funkce funkce kategorie funkce V4 kategorie funkce
4 <
SKLADY E GASTRONOMIE MALOOBCHOD E MALOOBCHOD
Sklad - Obchodn( jednotl "
ady 4 druh pronajmu chodnf jednotky = druh pronajmu
: z
\ " \ il
KOMERCNI KOMERCNI
= =
o [ 4
o o
maésicni vynos [K¢] - stavajici - K& mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny 82 455 K& meésicni vynos [K¢E] - stavajici 163 756 K& mésicni vynos [K¢] - doporuceny 358 373 K&
ro&ni vynos [K¢] - stavajici - Ke& ro¢ni vynos [K¢] - doporuceny 989 459 K& ro¢ni vynos [K¢] - stavajici 1965 072 K& roéni vynos [K¢] - doporuceny 4 300 474 K&
RV [K&/m?/més.] - stavajici - K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 291 K& RV [K&/m?/més.] - stavajici 185 K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 486 K&
mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 82 455 K& mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 358 373 K&
ro&ni vynos [K¢] - obvykly 989 459 K& roéni vynos [K¢] - obvykly 4300 474 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 291 K& ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 486 K&

STAV

NAVRH

STAV

NAVRH

w w
(&) (&)
4 X
funkce kategorie funkce 2 kategorie funkce funkce kategorie funkce 2 kategorie funkce
= =
MALOOBCHOD LL GASTRONOMIE LL GASTRONOMIE
No— N—
Obchodnf jednotky E - Cukrérna E -
druh pronajmu druh pronajmu
< <
% % KOMERCNI
= =
4 4
maésicni vynos [K¢] -stavajici 33 264 K& % mésicni vynos [K¢&] - doporuceny - K& mésicni vynos [K¢] -stavajici 19 629 K& g mésicni vynos [K¢&] - doporuceny 298 644 K&
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici 399 168 K& ro¢ni vynos [K¢E] - doporuéeny - K& ro¢ni vynos [K¢] - stavajici 235 548 K& ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny 3583 728 K&
RV [K&/m?/més.] - stavajici 248 K& ERV [K&/m?/més.] - doporuéené - K& RV [K&/m?/més.] - stavajici 202 K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 607 K&
mésicni vynos [K¢&] - obvykly - K& mésicni vynos [K¢E] - obvykly 298 644 K&
ro¢ni vynos [K¢E] - obvykly - K& ro¢ni vynos [K¢] - obvykly 3583728 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé - K& ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 607 K&
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C. 29b KARTA OBJEKTU

KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU KOMENTAR SCHEMA OBJEKTU KOMENTAR

Hala ¢. 29 lezi mezi korzy, kterd propojujf jizni a severni
vstupy do aredlu. Tato lokalita je charakteristicka
nejintenzivnéj$im pohybem osob. Z toho dtvodu je do
objektu navrzena kombinace maloobchodnich a mensich
gastronomickych provozt s pestrou nabidkou obcerstventi,
které budou spolecné fungovat v jednom
gastronomickém open space. V druhém patre je pak
prostor pro kancelarské jednotky. Do doby rekonstrukce
zde previada maloobchod.

Objekt ¢. 35 tvori venkovni hranici arealu smérem k
tramvajové zastavce na Bubenském nabrezi, ma tedy
velmi lukrativni obchodni prostory, které mohou byt
provozovany nezavisle na vnitfnim rezimu provozu arealu.
Z druhé strany bude tvofit spole¢né s protilehlou budovou
¢&. 24 zivou maloobchodni ulici. V druhém podlazi se pocita
s vétsimi flexibilnimi prostory pro dlouhodobého najemce.
Na tento objekt je zpracovana architektonicka studie.

ZAKLADNI INFORMACE FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH ZAKLADNI INFORMACE FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

pocet podlazi 2NP/OPP pocet podlazi 2NP/OPP
O°/o\
HPP celkové [m?] 3308 HPP celkové [m?] 2419
30% .
CPP pronajmutelné [m?] 1230 CPP pronajmutelné [m?] 1012

technicky stav objektu &astecna rekonstrukce technicky stav objektu céastecna rekonstrukce

odhad nakladi na rekonstrukci objektu 180 000 000 Ké& odhad naklad{ na rekonstrukci objektu 106 000 000 Ké

STAV

100%

= KANCELARE .-

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

STAV

—_70%

= MALOOBCHOD
= GASTRONOMIE

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

w w
(&) _ O .
funkce kategorie funkce 4 kategorie funkce funkce kategorie funkce V4 kategorie funkce
4 <
MALOOBCHOD = KANCELARE = ) MALOOBCHOD
[TH [TH
Obchodnf jednot N - =
chodnf jednotky 4 druh pronajmu 4 druh pronajmu
: z
N - . NI - s
KOMERCNI KOMERCNI
= =
o [ 4
o o
maésicni vynos [K¢] - stavajici 32 075 K& mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny 462 898 K& meésicni vynos [K¢E] - stavajici - K& mésicni vynos [K¢] - doporuceny 343 829 K&
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici 384 900 K& roéni vynos [K¢] - doporuéeny 5554 778 K& ro¢ni vynos [K¢] - stavajici - K& ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny 4 125 949 K&
RV [K&/m?/més.] - stavajici 116 K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 376 K& RV [K&/m?/més.] - stavajici - K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 486 K&
mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 462 898 K& mésiéni vynos [K¢&] - obvykly 343 829 K&
ro&ni vynos [K¢] - obvykly 5554 778 K& roéni vynos [K¢] - obvykly 4125 949 K&
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 376 K& ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 486 K&

STAV

NAVRH

STAV

NAVRH

w w
(&) (&)
4 X
funkce kategorie funkce 2 kategorie funkce funkce kategorie funkce 2 kategorie funkce
z =
- — - — GASTRONOMIE
. Z i Z
(2 4 druh pronajmu o druh pronajmu
< <
(=] (=] o
4 4 KOMERCNI
= =
4 4
maésicni vynos [K¢] -stavajici - K& % mésicni vynos [K¢&] - doporuceny - K& mésicni vynos [K¢] -stavajici - K& g mésicni vynos [K¢&] - doporuceny 88 413 K&
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici - K& ro¢ni vynos [K¢E] - doporuéeny - K& ro¢ni vynos [K¢] - stavajici - K& ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny 1060 958 K&
RV [K&/m?/més.] - stavajici - K& ERV [K&/m?/més.] - doporuéené - K& RV [K&/m?/més.] - stavajici - K& ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené 291 K¢
mésicni vynos [K¢&] - obvykly - K& mésicni vynos [K¢E] - obvykly 88 413 K&
ro¢ni vynos [K¢E] - obvykly - K& ro¢ni vynos [K¢] - obvykly 1060 958 K¢
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé - K& ERV [K&/m?/més.] - obvyklé 291 K¢
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KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

N
ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

(@2~ pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce

maésicni vynos [K¢] - stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

maésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/OPP

2419

1012

&astecna rekonstrukce

106 000 000 K¢

kategorie funkce

kategorie funkce
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KOMENTAR

C. 35b

Objekt ¢. 35 tvori venkovni hranici aredlu smérem k
tramvajové zastavce na Bubenském nabrezi, ma tedy
velmi lukrativni obchodni prostory, které mohou byt
provozovany nezavisle na vnitfnim rezimu provozu arealu.
Z druhé strany bude tvofit spolecné s protilehlou budovou
&. 24 zivou maloobchodni ulici. V druhém podlazi se pocita
s vétsimi flexibilnimi prostory pro dlouhodobého najemce.
Na tento objekt je zpracovana architektonicka studie.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

0%
/\

100%

= FLEXIBILNI .-

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny
roéni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésiéni vynos [K¢] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢E] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mésicni vynos [K¢&] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢E] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

FLEXIBILNI

druh pronajmu

KOMERENI

196 474 K&
2357685 K&
194 K&

196 474 K&
2357685 K&
194 K&

kategorie funkce

druh pronajmu
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KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce
Obchodnl jednotky
meésicni vynos [K¢E] - stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce
Sklad
mésicni vynos [K¢] -stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/1PP

7724

6634

castecna rekonstrukce

355 000 000 K&

kategorie funkce

MALOOBCHOD

332163 K&
3985 956 K&
114 K&

kategorie funkce

SKLADY

39288 K&
471 456 K&
46 K&
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KOMENTAR

Do haly €. 36 jsou navrzeny stfedné velké obchodni
jednotky, optimalné se zamérenim na potravinovou
vyrobu (prazirna, pekarna) a s malym odbytem pfimo v
misté do ulicky, tvorené protilehlou halou ¢. 22. Na tento
objekt je zpracovana architektonicka studie.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

0%
/\

100%

= MALOOBCHOD = -

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mésicni vynos [K¢] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K&] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésicni vynos [K¢E] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

2416 103 K&
28993 234 K&
364 K&

2416 103 K&
28993 234 K&
364 K&

kategorie funkce

druh pronajmu
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KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

(@2~ pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce
Sklad
maésicni vynos [K¢] - stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

maésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/1PP

950

660

VétSi rekonstrukce

150 000 000 K¢

kategorie funkce

SKLADY

46 136 K&
553 632 K&
96 K&

kategorie funkce
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SEKUNDARNI FUNKCE

KOMENTAR

Budova ¢. 39 svou lokalitou a rozmérem nabizi prostor pro
programové ucelenou funkci se spolecensko edukativnim
charakterem, ktera doplni jinak maloobchodni funkce na
tzv. Vychodnim namésti. Z toho divodu je navrzeno, aby v
objektu byl umistén koncept Cirkularni diim, kde bude
verejnosti prezentovan koncept cirkularni ekonomiky. Pro
toto vyuziti budovy je zpracovana provozné-ekonomicka

studie.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

50%

= MALOOBCHOD = ATELIER

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny

roéni vynos [K¢] - doporuéeny

ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésiéni vynos [K¢] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢E] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mésicni vynos [K¢&] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢E] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

VEREJINY ZAJEM

26 400 K&
316 800 K&
80 K&

160 248 K¢
1922976 K&
486 K&

kategorie funkce

ATELIER

druh pronajmu

VEREJINY ZAJEM

26 400 K&
316 800 K&
80 K&

80 124 K&
961 488 K&
243 K&
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KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce
Sklad
meésicni vynos [K¢E] - stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

mésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

2NP/1PP

950

160

VvétSi rekonstrukce

150 000 000 K¢

kategorie funkce

SKLADY

kategorie funkce
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KOMENTAR

Budova ¢. 39 svou lokalitou a rozmérem nabizi prostor pro
programové ucelenou funkci se spolec¢ensko edukativnim
charakterem, ktera doplnf jinak maloobchodni funkce na
tzv. Vychodnim namésti. Z toho ddvodu je navrzeno, aby v
objektu byl umistén koncept Cirkularni ddm, kde bude
verejnosti prezentovan koncept cirkularni ekonomiky. Pro
toto vyuziti budovy je zpracovana provozné-ekonomicka

studie.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

50%

= FLEXIBILNi = KANCELARE

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mésicni vynos [K¢] - doporuceny

ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny

ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K&] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésicni vynos [K¢E] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE

kategorie funkce

FLEXIBILN{

druh pronajmu

VEREJINY ZAJEM

6 400 K&
76 800 K&
80 K&

15 539 K&
186 470 K&
194 K&

kategorie funkce

KANCELARE

druh pronajmu

VEREJINY ZAJEM

6 400 K&
76 800 K&
80 K&

30107 K&
361286 K&
376 K&




KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

(@2~ pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad nakladl na rekonstrukci objektu

STAV

funkce
Kancelafe
maésicni vynos [K¢] - stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

maésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

4NP/1PP

2920

2604

v rekonstrukci

25 000 000 K¢

kategorie funkce

KANCELARE

11421 K&
137 052 K&
4 KE

kategorie funkce
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SEKUNDARNI FUNKCE
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Do objektu ¢. 40 jsou jako primarni funkce navrzeny
kancelare. Tento objekt je jako jediny plné zrekonstruovan
a nevyzaduje daldi zasahy. V soucasné dobé ma najemce,
ktery zde provozuje Art&Digital Lab H40.

FUNKCNI DELENi OBJEKTU - NAVRH

50%

= KANCELARE = FLEXIBILNI

Pozn: Graf obsahuje ramcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mési¢ni vynos [K¢E] - doporuc¢eny
roéni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésiéni vynos [K¢] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢E] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporuéené

mésicni vynos [K¢&] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢E] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

KANCELARE

druh pronajmu

KOMERENI

489 995 K¢
5879 936 K&
376 K&

489 995 K¢
5879 936 K&
376 K&

kategorie funkce

FLEXIBILN{

druh pronajmu

KOMERENI

252 900 K&
3 034 806 K&
194 K&

252 900 K&
3 034 806 K&
194 K&
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KARTA OBJEKTU

SCHEMA OBJEKTU

ZAKLADNI INFORMACE

pocet podlazi

HPP celkové [m?]

cpp pronajmutelné [m?]
technicky stav objektu

odhad naklad{ na rekonstrukci objektu

STAV

funkce
Obchodnl jednotky
meésicni vynos [K¢E] - stavajici

ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

STAV

funkce

mésicni vynos [K¢] -stavajici
ro¢ni vynos [K¢] - stavajici
RV [K&/m?/més.] - stavajici

INP/1PP

351

293

dobry / v rekonstrukci

72 000 000 K&

kategorie funkce

MALOOBCHOD

28 991 K&
347 892 K&
99 K&

kategorie funkce
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Do objektu ¢ 41 je zatim bez jasné&jsi specifikace navrzena
funkce maloobchodniho formatu, kterd bude zapadat do

celkového konceptu trznice.

FUNKCNIi DELENi OBJEKTU - NAVRH

0%
/\

100%

= MALOOBCHOD = -

Pozn: Graf obsahuje rAmcovy odhad poméru primarni a sekundarni funkce v ramci objektu.

NAVRH

mésicni vynos [K¢] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢&] - doporu¢eny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mési¢ni vynos [K¢] - obvykly
ro&ni vynos [K&] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

NAVRH

mésicni vynos [K¢&] - doporuceny
ro¢ni vynos [K¢] - doporuéeny
ERV [K&/m?/més.] - doporu¢ené

mésicni vynos [K¢E] - obvykly
ro¢ni vynos [K¢] - obvykly
ERV [K&/m?/més.] - obvyklé

kategorie funkce

MALOOBCHOD

druh pronajmu

KOMERENI

142 281 K&
1707 370 K&
486 K&

142 281 K&
1707 370 K&
486 K&

kategorie funkce

druh pronajmu

AKTUALIZACE OVEROVACI EKONOMICKE STUDIE HOLESOVICKE TRZNICE




ANALYZA VYBRANYCH
SEGMENTU TRHU

Priloha cCislo 2

KANCELARSKY TRH V PRAZE

Metodika

Kancelatsky trh v Praze evidujeme jako celkovou
vyméru dokoncenych kancelafskych ploch nové
postavenych od roku 1990 nebo zrekonstruovanych,
ttidy A a B, obsazenych nebo k prongjmu

a budovy statni spravy. Budovy s vymérou mensi
nez 1000 m?jsou ze statistik vylouceny.

Hruba realizovana poptavka reprezentuje
celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo
predpronajatou, za referenc¢ni obdobi. Prostor

je pronajat, pokud je podepsana najemni
smlouva. Celkova realizovana poptavka obsahuje
i renegociace (obnoveni/pfejednani smluv), ¢ista
realizovana poptavka tyto transakce vylucuje.

Mira neobsazenosti vyjadfuje podil fyzicky volnych
prostor v dokonc¢enych budovach na celkové
viyméte. Cista absorpce vyjadiuje rozdil v obsazené
kancelafské plose viic¢i pfedchozimu obdobi.

Nejvyssi dosahované najemné odkazuje na najemné
za nové budovy, vysoké technické kvality, v nejlepsich
lokalitach. Na trhu se ale mohou objevit i vyjimecné
projekty, kde je dosaZeno vyssiho najemného.

Uvod

Praha pfedstavuje nejvétsi a zaroven nejvice
zavedeny kancelafsky trh v Ceské republice.
Disponuje velmi vzdélanou a dobte kvalifikovanou
pracovni silou, kterd je v porovnani s regiony Ceské
republiky vy3si, nicméné stile levnéjsi, neZ je tomu
u zapadoevropskych metropoli. Zaroven je Praha
atraktivni lokalitou pro zahraniéni studenty a kromé
vSech hlavnich organd statni spravy zde sidli

vétSina finan¢nich instituci a zahrani¢nich firem.

Nabidka kancelarskych ploch

Praha se v ramci kancelafského trhu déli na

10 administrativnich oblasti a 3 zony (centrum mésta,
vnitfni a vnéjsi mésto). Na konci tfetiho ¢tvrtleti 2022
evidujeme v Praze celkem 3796 200 m? kancelafskych
ploch. Budovy nejlepsi kvality, tfidy A, tvoii 74 %
celkové nabidky, zbylych 26 % tvofi budovy tfidy B.
Velmi podobné je na tom struktura trhu z hlediska
nové postavenych budov a rekonstrukei. Nové
postavené budovy pfedstavuji 77 % z celkové vymeéry,
zatimco zbylych 23 % pfedstavuji rekonstrukce.
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Piehled vybranych ukazateli
dle méstskych casti v Praze

Mezi nejvétsi kancelatské trhy v ramci Prahy patfi
Praha 4 (26% podil na celkové nabidce), Praha 5

(17 %) a Praha 8 (16 %). Centralni ¢ast mésta (Praha
1) pfedstavuje dalsi vyznamny kancelafsky trh, ktery
byl po dlouhou dobu tfetim nejvétsim trhem, nicméné
vlivem omezenych moZnosti pro novou vystavbu
nyni pfedstavuje 4. nejvétsi kancelatsky trh v Praze.
Praha 7 je naopak dynamicky se rozvijejici oblast,

ve které vznikaji vyznamné kancelatrské projekty

a jejiz vyznam bude s ohledem na vybornou dopravni
dostupnost a nabidku sluzeb do budoucna posilovat

CELKOVA NABIDKA, NEOBSAZENOST A HRUBA REALIZOVANA POPTAVKA DLE MESTSKE CASTI

Celkova nabidka Neobsazenost
(m?) Hruba realizovana poptédvka Hruba realizovand poptévka
(m2) {m?2)
Méstska cast Q3 2022 Q3 2022 2021 Q1-Q3 2022
Praha 1 532 500 8,6% 50700 67 500 ‘
Praha 2 130 100 7,5% 15 300 5 800
Praha 3 123 500 253% 6300 9300
Praha 4 968 400 6,9% 85 800 96 300
Praha 5 638 800 7,2% 67 300 61 800
Praha 6 217 300 8,9% 26 700 16 500
Praha 7 244 800 5,8% 39700 16 900
Praha 8 623 800 54% 70700 95 800
Praha 9 169 600 17,8 % 18 700 23900
Praha 10 147 400 7.8% 4000 1600
Praha celkem 3796 200 81% 385300 395 300

Zdroj: JLL, Prague Research Forum Q3 2022
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VYVOJ] KANCELARSKEHO TRHU V PRAZE
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Zdroj: JLL, Prague Research Forum Q3 2022

VYZNAMNE KANCELARSKE PROJEKTY VE VYSTAVBE

Budova Lokalita Dokonéeni Plocha (m?) Developer
Port 7 Praha 7 Q2 2023 30900 Skanska
Metalica & Legatica Praha 5 Q32023 28 200 Penta
Hagibor Praha 10 Q2 2024 27 900 Crestyl
Masarytka Praha 1 Q3 2023 22 100 Penta
Roztyly Plaza Praha 4 Q4 2023 21 700 Passerinvest

Zdroj: JLL, Prague Research Forum Q3 2022

Ke konci Q3 2022 jsme evidovali ve vystavbhé
celkem 191300 m? kancelafskych ploch

v 20 projektech s planovanym dokoncenim

v letech 2022-2024. PtibliZné 32 % kancelatskych
prostor, které jsou aktualné ve vystavhbé, jiz naslo
svého najemce, nicméné neoficialné je podil
pfedpronajatjch prostor pravdépodobné vyssi.
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Poptavka

Diky vys$$i najemni aktivité z hlediska Cisté

poptavky a pozitivni ¢isté absorpci ve 3. ¢tvrtleti
2022 se mira neobsazenosti sniZila na 8,1 %, coZ

je 0 20 bazickych bod méné neZ v pfedchozim
Ctvrtleti. Nejvétsi neobsazenost na konci zafi 2022
byla evidovana v Praze 4, kde se nachéazelo

66300 m2 neobsazenych ploch, nasledovana Prahou

v Praze 2 s9800 m2a v Praze 10 s 11500 m?

V pribéhu tfetiho ¢tvrtleti byly uzavieny najemni
transakce v celkovém objemu 137700 m?2, coZ bylo
0 40 % vice neZ ve stejném obdobi lofiského roku
a 022 % vice ne? je pétilety priimér. Cista
poptavka, kterd nezahrnuje pfejednani stavajicich
smluv, pfedstavovala 82900 m2. Od pocatku

roku evidujeme na prazském kancelafském

trhu oZiveni najemni aktivity. Za prvnich devét
mésicd bylo v Praze pronajato pfes 395000 m?2
kancelafskych ploch, coZ je o 41 % vice neZ vloni.

Na celkové poptavce mél nejvétsi podil IT sektor (16 %),
dale spole¢nosti z oblasti profesionélnich sluzeb (14 %)
a spole¢nosti z finanéniho sektoru (14 %). Nejvétsi
objem transakci byl realizovan v Praze 8 (24 %),

dale v Praze 1 (24 %) a v Praze 4 (16 %).

Mezi nejvétsi najemni transakce ve 3. ¢tvrtleti pattilo
pfejednani najemni smlouvy poradenské spolecnosti
KPMG (11000 m2) v KPMG Office Centre v Praze

8. Jednalo se o druhou nejvétsi najemni transakci
tohoto roku. Nasledoval pfedpronajem spole¢nosti
Fio banka (5400 m2) v budové Masarycka v Praze 1.

NOVA NABIDKA, CISTA ABSORPCE A MiRA NEOBSAZENOSTI V PRAZE
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Najemné

Nejvyssi dosahované najemné v centru mésta vzrostlo
na droven 27,00 €/m2/mésic, meziro¢né tak vzrostlo
023 %. Diivodem rlistu nadjemného je zejména
vystavba projektu Masarycka v centru meésta, ktera
téZ1 z vyborné lokality, nedostatku konkurenénich
projektil a vysokych standardi technologii. Zvysila
tak hladinu najemného v centralni ¢asti mésta.
N&jemné ve vnitinim mésté se pohybovalo v rozmezi
17,50 - 18,00 €/m2/mésic a najemné ve vnéjsim
mésté dosahlo 15,00 - 16,00 €/m?2/mésic.
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S ohledem na oc¢ekavanou ekonomickou stagnaci
1ze pfedpokladat, Ze najemnici kancelatskych ploch
budou opatrnéjsi ve vztahu k v{si najemného.
Nicméné v disledku pomérné omezené nabidky
modernich kancelatskych prostor ve velmi

dobrych lokalitach jsou néktefi najemci i nadale
pfipraveni akceptovat nejvyssi najemné za
prvottidni prostory ve $pickovych lokalitach.
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Nabidka kancelafskych prostor

Praha 7 je patym nejvétsim kancelafskym trhem

v Praze s celkovou nabidkou 244 800 m? modernich
kancelafskych ploch, coZ pfedstavuje piiblizné 6% podil
na celkové nabidce v Praze. Témér 45 % kancelaiskych
ploch v Praze 7 se nachazi v rekonstruovanych
budovach, coZ pfedstavuje tfeti (po Praze 1 a Praze 10)
nejvétsi podil rekonstruovanych budov v porovnani
ostatnimi prazskymi castmi. Zbylych 55 % tvofi

nové postavené budovy. Podil rekonstruovanych
budov také dale ovliviiuje podil budov kvalitativni
tridy A, které aktualné tvoii 61 % na celkové nabidce

v Praze 7, zbyvajicich 39 % tvoti budovy tfidy B.

SHRNUJICI TABULKA HLAVNICH PARAMETRU KANCELARSKEHO TRHU V PRAZE

Ukazatel Hodnota

Celkova velikost kancelafského trhu

Nové dokoncené projekty v roce 2021

Nové dokonéené projekty v roce 2022 (Q1-Q3)
Neobsazenost kancelafskych ploch

Objem projekti ve vystavbé

Nejvy3si dosaZitelné ndjemné

Zdroj: JLL, Prague Research Forum Q3 2022
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Kancelafsky trh v Praze 7 byl doposud ovlivnén
omezenou novou vystavbou a také svou velikosti,

(30900 m?), v ramci kterého vyrostou tfi kancelaiské
budovy a Riveroff Office House (1400 m?). Na konci
nicméné atraktivita Prahy 7 jakoZto kancelatské lokality tohoto roku by mél byt dokonéeny mensi z téchto
dynamicky roste, predevsim diky své viborné poloze projektd - Riveroff Office House. Komplex budov

v blizkosti centra mésta a dobré dopravni obsluznosti. v ramci projektu PORT 7 by mél byt zkolaudovan
béhem druhého ¢tvrtleti pfistiho roku. Vyhledové
evidujeme dal3ich 58 000 m? kancelafskych ploch ve
fazi planovani, coz dale ilustruje pokracujici aktivitu
developerskych spolecnosti v této ¢asti mésta.

V soucasné dobé se v Praze 7 nachazi ve vystavhé
celkem 32300 m? kancelatskych ploch ve dvou
projektech. Jmenovité se jedna o projekt PORT 7

VYHLEDOVE PLANOVANE PROJEKTY A PROJEKTY VE VYSTAVBE V PRAZE 7

Pfedpokladané
dokonéeni

Budova Status Kancelafska plocha, m? Developer

Riveroff Office House ve vystavbhé rekonstrukce 1900 Servis-24 2022
PORT 7 ve vystavbé nova vystavba 30900 Skanska 2023
Mercury planovany nova vystavba 18 000 Skanska 2026
Bubny North East Corner || pldnovany nova vystavba 30 000 CPI n/a
Maninské brehy planovany Nova vystavba 10 000 Sebrel n/a

Zdroj: JLL, Prague Research Forum Q3 2022
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Neobsazenost
kancelarskych prostor

Kancelatsky trh v Praze 7 je vzhledem ke své velikosti
velmi citlivy na novou vystavbu a potencialni
nedostatek poptavky. V roce 2014, jak mizeme vidét
z grafu niZe, relativné vysoky objem nové vystavby
(téméf 24 000 m?) vystil v nejvyssi neobsazenost
od roku 2004, konkrétné pak neobsazenost na konci
roku 2014 ¢inila 34,4 %. Nicméné od té doby vlivem
silné poptavky / aktivity a limitované vystavby, coZ
obecné plati pro celou Prahu, neohsazenost v této
méstské ¢asti klesa az na soucasnych 5,8 % v Q3 2022.

V roce 2021 dosahla ¢ista absorpce v Praze 7 Grovné
11800 m? a v porovnani s rokem 2020 klesla 0 46,5 %.
Vysoka absorpce v roce 2020 byla zpiisobena

zejména diky dokonceni projektu Bubenska 1, kdy
budova byla v dobé doruceni na trh plné pronajata.

Za obdobi Q1-Q3 2022 ¢inila absorpce - 2400 m2.

Praha 7 se postupné méni v jeden z kli¢ovych
kancelatskych trhti v Praze a jeji atraktivita stale
roste, spolu s tim pozorujeme i zvySenou
aktivitu developerskych spolecnosti. Mezi
hlavni divody patfi poloha v blizkosti centra
mésta a viborna dopravni obsluznost

VYVOJ] NEOBSAZENOSTI KANCELARSKYCH PLOCH V PRAZE 7 A PRAZE
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Zdroj: JLL, Prague Research Forum Q3 2022

Poptavka

0d pocatku roku se na Praze 7 pronajalo (véetné
renegociaci) téméf 17000 m2 kancelafskych ploch.
V porovnani se stejnym obdobim lotiského roku
poptavka mezirocné klesla o vice neZ 40 %. Praha
7 patfila za prvnich devét mésicti roku 2022 spise
k méné aktivnim méstskym ¢astem, podilela se
pouze 4 % na celkovém objemu pronajatych ploch
v Praze. Cista poptavka (bez renegociaci) ¢inila za
prvnich tfi ctvrtleti tohoto roku celkem 14700 mz2.

Najemné

Najemné v Praze 7 je povaZovano za velmi stabilni

a v soucasné dobé se nejvyssi dosazitelné najemné

v Praze 7 pohybuje v rozmezi 12,00 - 14,00 €/m?/mésic.
S ohledem na aktualni vyvoj ristu ndjemného

v prémiovych lokalitach a ristem nékladt spojenych

s vystavbou novych kancelatskych budov, 1ze o¢ekavat,
Ze nejvyssi dosahované najemné poroste i na Praze 7.

STRUKTURA POPTAVAKY V PRAZE 7
(2015 -Q32022)

Ostatni
8%

Vyroba
4%
Stavebnictvi / doprava

5%
Finance
N \
Flexibilni kancelare
6%
Spotrebni zbozi
7% IT
19%
Profesionalni sluzby

10%

Média / inzerce
25%

Statni sprava
11%

Zdroj: JLL, Prague Research Forum Q3 2022

POZADOVANE NAJEMNE VE VYBRANYCH PROJEKTECH V PRAZE 7

Budova

Argentinsk4 Office Building
A7 Office Centre

Classic 7 (2. faze)
Lighthouse A

Visionary

PoZadované najemné,
EUR/m?/mésic

16,70
14,40
13,50
14,50

14,50
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Trh flexibilnich
kancelarskych prostor

Trh flexibilnich kancelafskych prostor se stal nedilnou
soucasti kancelatského trhu v Praze. Flexibilni
kancelatské prostory pfedstavuji pro najemce

dalsi moZnost pfi svém rozhodovani o pronajmu
kancelafskych ploch. V Ceské republice jsou
coworkingova centra zfizovana od roku 2009, a to
zejména ve vétdich méstech (Praha, Brno, Ostrava).

Flexibilni, coworkingova a servisni centra jsou
pracovistém, které nabizi uzivatelim vetsi
pruznost. Tato centra poskytuji jak soukromé
uzamykatelné kancelate, tak i spolecné sdilené
prostory. Vyhodou je, Ze prostory jsou piedem
plné vybaveny nabytkem a oproti standardnim
kancelafim se nabizeji na kratsi dobu s flexibilitou
rozsifeni ¢i redukee plochy dle poZadavku klienta.

Coworkingova centra funguji na principu tzv. lenstvi
a v jeho ramci nabizeji nékolik moZnosti. Mezi
nejbéznéjsi typy Clenstvi patfi tzv. ,flexi desky” (sdilené
stoly) nebo ,fixed desky“ (dedikované stoly). Lze si
vsak pronajmout celou kancelaf s moznosti vyuzivat
veskeré spole¢né prostory, zasedaci mistnosti a sluzby
centra. Servisované kancelafe jsou koncipovany

jako ,kancelate na miru“. Kancelate jsou plné
vybaveny a zfizovany spole¢nostmi zaméfujicimi

se na spravu budov. Servisované kancelate nabizeji
flexibilnéjsi najemni smlouvy nez béZné kancelate

V poslednich letech vznikaji centra tzv. hybridniho
typu, kdy provozovatelé nabizeji kombinaci
coworkingovych center a servisovanych kancelafi.

Nabidka flexibilnich
kancelarskych prostor

Na konci 3. ¢tvrtleti 2022 bylo v Praze provozovano
98 600 m2 flexibilnich kancelafskych ploch

v 79 centrech. Nejvice center se nachazi na

Praze 1 (25 center) o celkové plose 30900 m2

a Praze 8 (12 center) s celkovou plochou

17200 m2. Podil flexibilnich prostor na celkovém
objemu modernich kancelafi v Praze se na

konci zafi 2022 pohyboval na Grovni 2,6 %.

P

TRH FLEXIBILNICH KANCELARI V PRAZE

Celkova kancelafska plocha

3,8 mil. m?

Celkova plocha sdilenych kancelaFi

Podil sdilenych kancelaFi

98 600 m? 2,6 %

V srpnu 2022 ptevzal provozovatel flexibilnich kancelafi
Scott.Weber Workspace od spole¢nosti New Work
prostory coworkingového centra v budové Rustonka na
Dalsi dvé centra se Scott.Weber Workspace chysta oteviit
béhem prvniho pololeti roku 2023 v budové The Park
(2500 m2) na Praze 4 a v budové PORT 7 (4 400 m2) na
Praze 7. V roce 2023 by se mély rovnéz otevfit dvé nova
flexibilni kancelatska centra v komplexu Brumlovka na

Praze 4 - FleksiII (2900 m2) a Fleksi III (3 800 m?2),
provozovatelem obou center bude vlastnik objektu,
spole¢-nost Passerinvest. Celkovy objem flexibilnich
kancelatskych prostor tak v roce 2023 pfesahne hodnotu
100000 m2. Mezi nejvétsi provozovatele flexibilnich
kancelatskych ploch v Praze patfi spole¢nost Scott.
Weber Workspace s 29 % podilem na prazském
flexibilnim trhu a spole¢nost IWG s podilem 25 %.

PREHLED NEJVETSICH POSKYTOVATELU FLEXIBILNICH KANCELARI V PRAZE

Poskytovatel

Scott.Weber Workspace
IWG Group (Spaces & Regus)
HubHub

WeWork

Office Unlimited

Zdroj: JLL Q3 2022

Spolecnost Scott. Weber Workspace je cesky
provozovatel flexibilnich kancelatskych prostor.
Byla zaloZena v roce 2009 a v soucasné dohé
provozuje 11 pobocek o celkové plose 27200 m2.
Dalsi dvé pobocky planuje oteviit v roce 2023.

V roce 2021 se stala nejvétsim provozovatelem
flexibilnich kancelafi v Ceské republice. IWG (Spaces
a Regus) je aktualné druhy nejvétsi provozovatel
flexibilnich pracovnich prostor na ¢eském trhu.
Spolecnost byla zaloZena v roce 2016 a plisobi ve

Velikost v m? Potet poboéek
27 200 11
25 600 13
6300 2
5 800 1
4 300 4

120 zemich. HubHub jsou coworkingova centra
zaloZena mezinarodnim developerem HB Reavis.

V Praze jsou provozovana dvé centra o ploSe

6300 m2. WeWork vstoupil na €esky trh v roce 2019.
Provozuje jedno coworkingové centrum (5800 m2)
na Praze 1. Office Unlimited je ¢esky provozovatel
sdilenych kancelafi. V Praze provozuje Ctyfi centra,

z nichZ nejnovéjsi bylo otevieno v loriském roce

v budové City West na Praze 4. Pfes 70 % flexibilnich
kancelafi v Praze je provozovano sedmi operatory.
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Poptavka

Poptavka po flexibilnich kancelarich dosahla svého
vrcholu v roce 2018, kdy na ¢esky trh pfisli novi
operatofi jako WeWork, HubHub nebo New Work.
Celkova realizovana poptavka od poc¢atku roku 2022
¢inila 10 800 m?, coZ bylo 0 22 % vice nez za stejné
obdobi loniského roku. V porovnani s desetiletym
primérem se poptavka za prvni tfi kvartaly pohybovala
nad desetiletym ro¢nim pramérem 9 030 m2.

VYVOJ POPTAVKY PO FLEXIBILNICH PRACOVNICH PROSTORECH (2017 - Q3 2022)
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Nejaktivnéjsimi najemci flexibilnich kancelatskych
ploch byli od pocatku roku 2022 spole¢nosti
Passerinvest a Scott.Weber Workspace. Spoleénost
Passerinvest si pronajala v ramci svého komplexu
Brumlovka na Praze 4 celkem 6 700 m2 kancelaiskych
ploch a pfipravuje zde otevieni dvou flexibilnich
kancelatskych center Fleksi Il a Fleksi III. Spole¢nost
Scott.Weber Workspace uzaviela ndjemni smlouvy

v celkovém objemu 3100 m2 v budovach PORT 7

na Praze 7 a The Park na Praze 4. VSechna ¢tyfti
centra by méla byt oteviena v priabéhu roku 2023.
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Flexibilni kancelafské prostory
v Praze 7

V Praze 7 se nachazi celkem 6 150 m2 flexibilnich
kancelatskych ploch, dalsich 4 400 m2 pfibude
vroce 2023. Praha 7 je tak patym nejvétsim
flexibilnim kancelafskym trhem v Praze. Mezi
nejvyznamnéjsi a nejvétsi centra v Praze 7 patii
prostory v kancelarské budové Visionary (3800 m?)
naproti HoleSovickému nédraZi. Provozovatelem je
od roku 2021 spole¢nost Scott.Weber Workspace,
ktera pfevzala tyto plochy od spole¢nosti Skanska.
Ve 2. ¢tvrtleti 2023 by méla byt dokoncena budova
PORT 7, kde vznikne nejvétsi centrum flexibilnich
kancelafi (4 400 m?2) v Praze 7, centrum bude rovnéz
provozovat spolecnost Scott.Weber Workspace.

NABIDKA FLEXIBILNICH KANCELARSKYCH PROSTOR V PRAZE 7

e FRALUE
Port7
4400 m?
° Povit:
nou E
Ja,
a Praha "koveovs %
Nadrazi HoleSovice e,
Holesovice [} %.
Nadrazi %
3 Holesovice 9 © 40 Thomaye
> Visionary z sady
°G, a 3800 m?
% Nadrazi Y a v
) Holesovice Ortenovo U,
2 namésti r‘?/)/é
3 Absolutdm
Tipsport Aren. Boutique Hotel DOX - Centre for
co orary art
Full House Hub prist
170 m? . yastay 5
300m 2
U Prihonu 2
a \. @ 3
Vystavisté [»)
Lt ES ) Paper Hub &torchova
A n
: e trom
j opora % g ‘ oo Liben Bridge Libefisky most
a oy “
2 z © Rosmarin Business Center i
2 S VeletrZni palic t Tusarova
j":-" ?f 1 200 m 1sarova
% [ National Gallery
o % Draa y N
yelewrz™ in Prague - Trade Jateéni a
Sy Tusarova
a
nské o Prague Startup Centre &
nésti : Kamenicka &
obr ousken® 0 500 m? &
0/ b
2
Letohf adsk? Slro;:r':;:ﬁruvu Vitavsks a @ 9@0
Holesovicka &5 A
Kostelni trznice «

Zdroj: JLL Q3 2022

Potencial trhu a trendy

Vzhledem k rtistu vyznamu Prahy 7, jakozto
kancelatské lokality, povaZujeme umisténi kancelarské
elementu v centralni lokalité Prahy 7, respektive

s vibornou dopravni dostupnosti a ob¢anskou
vybavenosti, jako jednu z vhodnych dopliikovych
funkei v rdmci pfedmétné lokality. Praha jako celek
obecné generuje velmi silnou poptavku a je zejména
oblibena mezi medialnimi, reklamnimi a jinymi
kreativnimi odvétvimi, které pravé vyhledavaji
atypické, ,,jiné", netradic¢ni prostory, které by podtrhly
jejich kreativni business a v tomto kontextu se

praveé historické industrialni prostfedi pfedmétného
pozemku jevi jako vhodné pro tento typ firem.
Mimoto dle naSich uvazeni ma Praha 7 ambice stat

se jednou z vyhledavanych kancelatskych lokalit
obecné, podobné jako nyni Karlin, ktery pro3el
transformaci v diisledku povodni v roce 2002.

Trh se dynamicky vyviji a s tim i struktura
kancelafskych ploch. Zatimco v minulosti byly
standardem kancelafe typu jednotlivych bunék, kde
vyuZitelnost celkové plochy byla na nizké Grovni

a pocet m? kancelatské plochy na jednoho zaméstnance

Invalidovna

relativné velkorysy, v dne$ni dobé vnimame vétsi tlak
na flexibilni prostory, coZ je zaroven trend, kterym
vétSina dnesnich spole¢nosti jde a nabizi tak svym
zaméstnancm v ramci svijch prostor pifjemné
pracovni prostfedi. V praxi to znamena, Ze si clovék
rano pfi pfichodu do zaméstnani miZe vybrat, kde
ten dany den bude pracovat, zda to bude relaxa¢ni
z6na, Ci néjaka sdilena mistnost s vice kolegy pro
rozvijeni dal§ich myslenek a napadd, ¢i se zkratka
zavie do mistnosti nerusen okolnim prostfedim.

Vnimame, Ze tento trend bude i do budoucna silit

a podil flexibilnich prostor bude i nadale riist,
spolecné s tim bude klesat pocet m?* potfebnjch na
jednoho zaméstnance a bude tak dochazet k vétsSimu
efektivnimu vyuziti kancelatskjch prostor. Zaroven
roste pocet lidi, ktef{ mohou jednak pracovat se
vzdalenym piistupem, ale také téch, ktefi zkratka
pracuji tzv. na volné noze. S timto smérem také

roste obliba tzv. sdilenych kancelati, kde prave tyto
typy lidi/zaméstnanctt mohou najit své atocisteé.
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MALOOBCHODNI TRH V PRAZE

Metodika

V ramci celkové viméry modernich maloobchodnich
ploch sledujeme formaty projektti popsany nize.
Nejvyssi dosahované najemné odkazuje na hypotetické
najemné za nejlepsi obchodni jednotku o velikosti

100 m? v prémiové lokalité/projektu v ramci

daného mésta. U nakupnich parki se tento ukazatel
vyjadfuje pro jednotku o velikosti nad 500 m?.

Uvod

Praha je nejvjznamnéjsim ekonomickym

a maloobchodnim centrem Ceské republiky.
Maloobchodni trh ma nadregionalni charakter

s nejvyssi kupni silou v republice. Kupni sila je dale
podpofena turistick§m ruchem, ktery je soustfedén
pravé v metropoli, pfedevsim v centru mésta. Jen v roce
2019 prijelo do Prahy vice nez 6,8 milionu zahranic¢nich
turistl, ktefi zde stravili v primeéru 3,41 dne. Podle
Ceskeého statistického tfadu ¢inila hruba pfidana
hodnota cestovniho ruchu vice nez 53 miliard korun.

Podle posledniho priizkumu spolecnosti JLL s nazvem
Destination Retail 2016, ktery monitoruje pfitomnost

dalezitych mezinarodnich obchodnich znacek
v hlavnich metropolich Evropy, se Praha umistila

jako 17. nejatraktivnéjsi mésto v ramci kontinentu.

Z mést sttedni Evropy se Praha umistila nejvyse.

V kategorii luxusnich obchodnich znacek zaznamenala
dokonce 16. misto spolecné s Bruselem a nechala za
sebou mésta jako Berlin, Hamburg a Amsterdam.

Za pocatek moderniho maloobchodniho trhu se nékdy
oznacuje rok 1975, kdy byl v Praze v inoru dokonc¢en
obchodni diim Kotva, jenZ se stal nejvétsim obchodnim
domem v tehdejsim Ceskoslovensku. TéhoZ roku

v dubnu byl otevien také obchodni diim Maj. Obé mista
na dlouha léta slouzila jako hlavni nakupni destinace.

Skute¢né moderni nakupni centra komer¢niho
typu zacala vznikat v druhé poloviné 90.let. Mezi

prvni realizované v Praze patii Myslbek vystavény

v proluce v ulici Na Pfikopé. Nejedna se o typické
nakupni centrum, ale spiSe o ndkupni galerii. Prvnim
projektem formatu typického obchodniho centra bylo
Centrum Cerny Most na okraji Prahy 14, jenz bylo
otevieno v roce 1997 a zvlasté po rozsiteni v roce 2013
dodnes patfi mezi hlavni obchodni centra v Praze.

Nabidka Maloobchodnich
ploch a formati

Celkova nabidka modernich maloobchodnich
ploch v Praze dosahla na konci roku 2022 celkem
1055200 m?. Maloobchodni trh v Praze je
orientovany na obchodni centra, ktera tvoti 87 %
vSech modernich maloobchodnich ploch ve mésté
se saturaci na trovni 714 m? na 1000 obyvatel.

Rozsifeni obchodniho centra Centrum Chodov
038200 m? v listopadu 2017 pfedstavuje
nejvyznamnéjsi projekt formatu obchodniho
centra, ktery byl v Praze dokonceny v poslednich
péti letech. K nedavno dokon¢enym projektim
patfi napfiklad otevieni OC Stromovka na Praze 7
v listopadu 2019 nebo OC Bofislavka na Praze 6
v ¢ervnu 2021. Moderni obchodni centra v poslednich
letech vznikaji i kompletnimi rekonstrukcemi
ptvodnich obchodnich domd, které vznikaly

v 70. a 80. letech v ramci vystavby sidlist. Jde
napiiklad o OC Opatovska, OC Haje nebo OC Repy.

77

DEFINICE SLEDOVANYCH MALOOBCHODNICH FORMATU

Utelové postavené centrum s vice jak 5 000 m? hrubé pronajimatelné plochy, sdruzujici obchodnf jed-
Obchodni centrum notky, restaurace, volno€asové koncepty apod. na jednom misté, projekt je vybudovan a spravovan jako
jeden celek.

Ugelové vytvoteny a centralné spravovany projekt s pfilehlym parkoviétém, jehoZ soudasti jsou i stfedné
Nakupni park velké az velké jednotky. Pfevainé se nachazi v okrajovych ¢astech mést nebo mimo mésto s dobrou do-

pravni dostupnosti. Z definice se skldda nejméné ze 3 najemnich jednotek.

Hlavni nakupni oblast v ramci mésta, obvykle se jedna o delsi ulici s velkym poétem mezinarodnich a lo-

Hlavni ndkupni tfida (High Street
S BERADH RO e kalnich obchodnikd, vyssim najemnym a zpravidla i vysokym poctem prochazejicich lidi.

Ugelové navrzeny projekt, ve kterém obchodnici nabizi své produkty za snizené ceny z diivodu pfebytet-

Outletova centra ) i L
nosti &i sezénnosti.

Zdroj: JLL

SATURACE VE VYBRANYCH MESTECH CESKE REPUBLIKY
(PLOCHA OBCHODNICH CENTER V M2 NA 1000 OBYVATEL)
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Zdroj: JLL, listopad 2022
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Nize uvadime vyvoj celkové nabidky
Cisté obchodnich center v Praze:

VYVOJ CELKOVE VYMERY OBCHODNICH CENTER V PRAZE (M?)

950 000

900 000
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500 000
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Zdroj: JLL, listopad 2022

MAPA: PREHLED VYBRANYCH EXISTUJICICH A VYHLEDOVE PLANOVANYCH PROJEKTU
V DOJEZDOVE VZDALENOSTI 15 MINUT
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Nabidka obchodnich center je relativné dobte
rozvrZena v ramci celé Prahy. V okrajovych ¢astech
Prahy se nachdzi vyznamna nadregiondlni centra,
kterd obsluhuji zaroven Stfedocesky kraj a diky
dobrému napojeni na dalnic¢ni sit a skladbu
maloobchodnich najemct i vzdalenéjsi kraje.
Konkrétné se jedna o projekty Centrum Cerny Most,
OC Letnany, Metropole Zli¢in a Westfield Chodov.

V centru Prahy jsou vyznamnymi projekty Palladium
a Novy Smichov. Zaroven se v centru mésta nachazi
vyznamné multifunkéni projekty, které kombinuji
pfevazné kancelafskou a maloobchodni funkci
projekty tohoto forméatu v centru mésta patfi
Myslbek, Quadrio, Florentinum a Slovansky dam.

Dale je nabidka roz3ifena o projekty, které maji
mensi spadovou oblast tvofenou prevazné
pracuji. Jedna se napftiklad Galerii Harfa, Galerii
Butovice, Arkady Pankrac, NC Eden, Europark
Stérboholy, OC Sestka nebo Atrium Flora.

Mensi obchodni centra slouZi kaZzdodennimu
nakupovani obyvatel s velikosti do 20 tisic m?. Patfi
sem naptiklad Novodvorska Plaza, OC Stromovka,
Vivo! Park Hostiva¥, OC Bofislavka nebo OC LuZiny.
Typicka je pro né dobra dopravni dostupnost.

Praha ma zéroveri jednu z nejvyznamnéjsich ndkupnich
tfid (tzv. High Street) v ramci celé Evropy. Mezi

hlavni nakupni tfidy patfi ulice PafiZska, Vaclavské
nameésti a ulice Na Pfikopé. Jedna se o velmi oblibené
nakupni destinace a zaroven o vyhledavanou

lokalitu z pozice jednotlivych mezinarodnich znacek,
které vnimaji prazsky High Street jako vstupni

branu do regionu stfedni a vjchodni Evropy.



80

PREHLED VYBRANYCH EXISTUJICICH PROJEKTU V PRAZE

Nazev projektu

Westfield Chodov
Centrum Cerny Most
OC Letiany

Novy Smichov
Metropole Zli¢in
Galerie Harfa
Palladium

Arkady Pankréc
Galerie Butovice

NC Eden

Europark Sterboholy
OC Sestka
Novodvorska Plaza
Vivo! Park Hostivaf
Atrium Flora
Centrum Stromovka
OC Krakov

NC Fénix

oc

oc

ocC

oc

ocC

oc

ocC

ocC

ocC

oc

ocC

oc

ocC

ocC

o]

oc

ocC

ocC

Méstska cast

Praha 11
Praha 14
Praha 18
Praha 5
Praha-Zli¢in
Praha 9
Praha 1
Praha 4
Praha 5
Praha 10
Praha-Stérboholy
Praha 6
Praha 4
Praha 15
Praha 3
Praha 7
Praha 8

Praha 9

Rok dokonéeni

2005; 2017
1997; 2013
1999; 2002; 2006
2001
2002; 2004
2010
2007
2008
2005
2005
2002
2006
2006
2000
2003
2019
2013

2008

Zdroj: JLL, listopad 2022, Definice: OC = Obchodni centrum *od jara 2023

PREHLED PLANOVANYCH PROJEKTU V PRAZE

Nazev projektu

Masarycka (1.etapa)
0D Méj (pfestavba)

Savarin

Metropole Zli¢in (rozsifeni)

OD Kotva (piestavba)
Palmovka One

OC Bubny

Typ
ocC
ocC
oc
oc
oc
ocC

0ocC

Zdroj: JLL, listopad 2019, Definice: OC = Obchodni centrum

Méstska cast

Praha 1l

Praha 1

Praha 1

Praha-Zli¢in

Praha 1

Praha 8

Praha 7

Velikost projektu dle ISCS,

m2

80 000+

80 000+

40000 -79 999

40000-79 999

40000-79 999

40000 - 79 999

40000-79 999

20 000 -39 999

20000-39999

20000-39999

40000-79 999

20000-39999

20000 -39 999

20000 -39 999

20000-39999

10000-19999

10000 -19 999

10 000 -19 999

Ocekdvané dokonceni
Q12024

Q12024

2025+

2025+

2025+

2027+

2030+

Hypermarket/

Supermarket

Albert Hypermarket
Globus
Tesco
Tesco
Albert Hypermarket
Albert Hypermarket
Albert Supermarket
Albert Hypermarket
Albert Hypermarket
Tesco
Globus*
Albert Hypermarket
Tesco
Albert Hypermarket
Albert Supermarket
Lidl
Billa

Billa

Celkova plocha, m?

8 600
8600
35000
33300
N/A
6 000

N/A

Obchodni centrum Palladium ptedstavuje
dominantni projekt v centru mésta, ktery t&zi
z velkého toku lidi touto lokalitou ve spojeni
s velkou koncentraci turistd. Palladium

center v ramci celé Ceské republiky.

Novy Smichov je stéZejni projekt v blizkosti
centra mésta a s ohledem na umisténi na
jednom z centralnich dopravnich uzlt

v Praze, pfedstavuje nejnavstévovanéjsi
centrum v ramci Prahy a Ceské republiky.

Westfield Chodov (ptivodné Centrum Chodov)
se nachazi v husté obydlené okrajové casti
Prahy pfi dalnici D1 a spole¢né s Palladiem

vvvvvv

obchodni centra v ramci Prahy. Centrum déle
posililo svou pozici s roz§ifenim, které bylo
dokonceno v listopadu 2017 a pfineslo do Prahy
dalsi nové mezinarodni znacky. Centrum tézi

z relativné limitované konkurence v ramci své
velké spadové oblasti, ktera zahrnuje i ¢ast

Stfedoceského kraje a kraje Vysocina.

Metropole Zli¢in, Centrum Cerny Most a OC Letiiany
predstavuji neméné vyznamna obchodni centra

v okrajové ¢asti Prahy. Tyto centra maji nadregiondlni
charakter a svou spadovou oblasti obsluhuji zakazniky
jak z Prahy, tak Stfedoceského kraje. U Metropole Zli¢in
se zaroven pripravuje rozsiteni o vice neZ 30 tisic m?.
Projekt koncem roku 2021 ziskal tzemni rozhodnuti

a s jeho realizaci se pocita ve stfednédobém horizontu.

Dva v§znamné projekty v centru mésta, které se
v nejbliZ8i dobé pfipravuji, jsou projekt Savarin
spolecnosti Crestyl a projekt Masarycka spolecnosti
Penta, ktery je jiZ ve vystavbé. Dlouhodobé
pripravovany projekt Savarin v centru Prahy
predstavuje multifunkéni koncept, ktery by mél
pfinést Zivot do méstského bloku v samém centru
Prahy a propojit Vaclavské namésti, Jindfisskou,
Panskou a ulici Na P¥ikopé. Casovani projektu

je po roce 2025. Masarycka spolecnosti Penta
navazuje na Uspésny projekt Florentinum,

ktery stoji naproti pfes ulici Na Florenci a ktery

je dal$im z projektd, které vyrazné proméni
centralni ¢ast mésta a rozsiti nakupni zénu
smérem k Florenci a k Hlavnimu nadrazi.
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Nejvétsi z planovanych projektt je revitalizace
oblasti byvalého nakladového nadraZi a prekladisté
Bubny. Tento rozsahly brownfield v sousedstvi
pfedmétného pozemku v katastralnim tzemi
HoleSovic prilakal zajem dvou vyznamnych
spole¢nosti, Unibail-Rodamco-Westfield a CPI
Group, ktefi zde planuji vystavbu velkého
nakupniho centra. V minulosti mél projekt jiz
konkrétni obrysy s planovanou pronajimatelnou
plochou okolo 55 tisic m?, coZ zhruba odpovida
velikosti obchodniho centra Novy Smichov. Nicméné
na celé tzemi byla zpracovana Gizemni studie,
ktera navrhla hmotu nakupniho centra rozdélit

na mensi stavebni bloky. Jak se k tomu postavi
investoti neni v tuto chvili znamo. V sousedstvi
obchodniho centra ma do roku 2032 vyriist budova
Vltavské filharmonie, ktera do tizemi pfinese
novou dynamiku. V misté se rovnéz nachazi
dopravni uzel Vltavska, kde v roce 2025 ke stanici
metra, tramvaji a autobusu ptribude i zastavka
vlaku, odkud se od roku 2030 bude mozné rychle
dostat na prazskeé letisté Vaclava Havla. Zamér
budouciho obchodniho centra pfedstavuje pfimou
konkurenci Prazské trznici, nicméné se jedna o jiny
typ maloobchodu a sluzeb, neZ by méla nabizet
Prazska trznice. Je diilezité, aby koncept Prazské
trznice byl jedine¢ny a nesoutézil s nakupnim
centrem, spiSe nabizel zazitky jiného typu, které
klasické nakupni centrum nemiiZe nabidnout.

Ze stavajicich obchodnich dom se chysta prestavba
obchodniho domu Kotva, kterou novy majitel
Generali chce modernizovat, aby mohla konkurovat
soudobym obchodnim centrim. Kotva tak bude
nasledovat jiné starsi obchodni domy v centru Prahy
jako Bila Labut a Maj, které jiz prochazi modernizaci
a ¢astecnou zménou vyuZiti jednotlivich podlaZi.
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Najemné

Najemné v obchodnich centrech v Praze se vyrazné lisi
s ohledem na umisténi projektu a jeho navstévnost.
Nejvyssi dosazZitelné najemné v obchodnich
centrech se v Praze aktualné pohybuje na Grovni

15 € za m? mési¢né. Vzhledem k propadu poptavky
v dtsledku Covidu v uplynulych letech a nynéjsim
vysokym nakladiim na energie a vysoké inflaci
oCekavame, Ze rast najemného v obchodnich
centrech bude pozvolny a bude souviset s ozivenim
ekonomiky. Na prazské High Street, kde se nejvyssi
dosazitelné najemné aktualné pohybuje na trovni
19 € za m? mésicné se bude potencialni rist
najemného odvijet od vyvoje turistického ruchu.

Analyza konkurence

Pfedmétné Gizemi se nachazi v $irS§im centru mésta

v Praze 7, ktera v soucasné dobé prochazi proménou
z plivodné rezidencné-industrialniho iizemi na jednu
z nejvyhledavanéjsich kancelatskych a reziden¢nich
lokalit. Potencial arealu ale pfesahuje hranice

Prahy 7, viznamné je propojeni s dal3i dynamicky se
ménici ¢tvrti Karlina a Palmovky, které bude od jara
2023 podpoteno dokonéenim Stvanické lavky, jenz
propoji areal HoleSovické trZnice s Karlinem. Ambice
navrzeného konceptu nové trznice vsak pfesahuje
tradi¢ni spadové oblasti. Pokud by se stala atraktivnim
destina¢nim mistem, mlZe slouZit celé Praze.

Vyznam lokality pak zcela zméni nova budova
Vltavské filharmonie, ktera by méla byt oteviena
v roce 2032 jizné od stanice metra Vltavska.

V soucasné dohé je maloobchodni trh v Praze 7 -
HoleSovicich zaméfen na lokalni klientelu, kterou
tvofi rezidenti a zaméstnanci kancelafi v dané oblasti.

HoleSovicka trznice ve své soucasné podohé predstavuje
projekt, ktery sice dokaze prilakat obyvatele dalSich

méstskych ¢asti naptiklad na zeleninové trzisté nebo
do divadla, ale celkové zaostava za svym potencialem.

Z ptipravovanych projektti by zasadni vliv na rozvoj
maloobchodu a konkurence v dané oblasti mél projekt
obchodniho centra Bubny, ktery jiZz v minulosti
avizovali spole¢nosti CPI a Unibail-Rodamco-Westfield,

jenZ v lokalité vlastni pozemky. Konkrétni obrysy
nakupniho centra v8ak v tuto chvili nejsou znamy.
V ramci tizemni studie Bubny-Zatory je viak
navrzeno rozdélit hmotu pfipadného obchodniho
centra na nékolik men$ich budov pro zachovani
klasické blokové struktury s uli¢ni siti.

V listopadu 2019 se v sousedstvi VeletrZzniho palace
otevtelo obchodni centrum s nazvem Centrum
Stromovka. S ohledem na jeho lokalni vyznam

a vzdalenost mirné presahujici jeden kilometr od
prazské trZznice, neuvazujeme tento projekt jako
relevantni konkurenci pro pfedmétné tizemi.

Novou konkurenci mimo izemi Prahy 7 by pro
TrZnici mohl pfedstavovat projekt multifunkéniho
centra Savarin s maloobchodnimi prostory

a planovanym konceptem tzv. food hall od
mezinarodniho operatora Time Out.

Na mapce niZe jsou vyznaceny projekty se
zaméfenim na farmarsky prodej, gastro koncepty
typu Manifesto a dalsi, které svym zptisobem
vytvateji konkurenci Prazské trznici. Dalsim velkym
fenoménem je vietnamska TrZnice Sapa v Pisnici.

O Existujici

O Pfedmétny pozemek

Farmarsky trh Naplavka
Holedovicka trinice — Hala 22
Farmdfské trhy na Kulataku
Farmarské trhy Jirak
Farmarské trhy Andél

Karlin Market

Farmafské triisté Kuban
Farmafsky trh Hefmanak
Farméfské trhy Cimice
Havelské trhy

Farmarské trhy Spofilov
Farmarské trhy Arkady Pankrac
Farmdfské trhy Tyldk

Dvir Kobylisy

Food Market Lihovar
Staroméstska trinice

Time Out Market (OC Savarin)
Manifesto Market Andél
Wine Food Smichov

Sapa Trinice

. Planovany

Farmafsky trh
Farmafsky trh
Farmafsky trh
Farmarsky trh
Farmafsky trh
Farmafsky trh
Farmarsky trh
Farmafsky trh
Farmafsky trh
Farmafsky trh
Farmarsky trh
Farmaisky trh
Farmafsky trh
Farmarsky trh
Food Hall/Gastro
Food Hall/Gastro
Food Hall/Gastro
Food Hall/Gastro
Food Hall/Gastro

Trinice

PREHLED VYBRANYCH EXISTUJiCICH

A VYHLEDOVE PLANOVANYCH PROJEKTU
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TRHU A GASTROKONCEPTU
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Maloobchod v centru mésta
po Covidu-19 a turisticky ruch

Prazska nakupni centra a nakupni tfidy, které
bézné tézi ze silného pfilivu turisti, se stale
potykaji s nedostatkem zahrani¢nich navstévnika.
Protipandemicka opatfeni méla okamzity dopad na
mezinarodni i domaci cestovni ruch. V roce 2021
Praha jiz zaznamenala 0 30-50 % vice tuzemskych
turistd, neZ bylo pfed pandemii bézné. V roce 2022
se situace dale postupné zlepsovala. V ¢ervnu 2022
byl pocet turistd, ktefi pfijeli do Prahy jen 0 20 %
nizsi neZ v roce 2019, zahrani¢nich turistt vsak
bylo stale 0 32 % méné. SloZen{ turistd pfitom neni
stejné. Prahu dnes navstévuji pfedevsim Evropané
a v posledni dobé i Americ¢ané, ktefi se vratili diky
obnoveni pfimych letd. Praha ale stale pocituje
nedostatek turistdi z Asie a v disledku sankeci po
zaCatku valky na Ukrajiné i turistti z Ruska. Obé
skupiny patfily k tém turistim, ktefi v Praze utratili
mnohem vice penéz neZ standardni turista z Evropy.

Maloobchodni trendy
a potencial trhu

Maloobchodni trh v Praze je relativné saturovany

a v pfipadé dokonceni vSech planovanych projektd
miZeme hovofit o Gplné saturaci trhu. Sektor

s mddou je téméf saturovany a vnimame, Ze
budouci maloobchodni projekty musi vyrazné
reflektovat vzristajici trend v oblasti stravovani
(vzriista podil gastro operatort v ramci obchodnich
center) a také v oblasti zabavy a volného Casu.

Dale se zde promita také trend v oblasti nakupnich
park, které jiZ necili jen na vétsi regionalni mésta,
ale dopliiuji maloobchodni nabidku i ve méstech pod
10000 obyvatel. Tyto ndkupni parky pokryvaji

kazdodenni potfeby zakaznikl v danjch
lokalitach a snizuji tak nutnost cestovat do
vétsich mést, ktera se tak stavaji cilovou destinaci
v pripadé vétsich, ¢i zazZitkovych nakupd.

Vzhledem k popularité Prahy, jakoZto globalni
turistické destinace, 1ze o¢ekavat, Ze vyznam prazské
High Street i nadale poroste a z divodu pfevisu
poptavky nad nabidkou o¢ekévame rozsiteni hlavnich

nakupnich tfid do vedlejsich ulic, napf. ulice Revolucni,
Narodni apod. Zaroveri je Praha povaZovana za jedno

vyznam Prahy jakoZto oblibené turistické destinace.

V poslednich letech kontinualné roste viznam online
nakupovani, coz jesté vice podpofila pandemie
COVID-19, v ramci nizZ doslo k nékolikamésicnimu
uzavieni kamennych obchodl az na nékolik vyjimek.
Tento trend je patrny pfedevsim v oblasti online
nakupovani potravin a nealkoholickych napojt. Pred
par lety bylo téméf nemyslitelné objednavat potraviny
pfes internet s dorucenim do domu, nicméné dnesni
spolecnost tuto variantu stale vice vyhledava a to
zaroven zvySuje naroky na logistiku v ramci mésta.
Vnimame, Ze online nakupovani roste vjznamné

u produktii, jejichZ nakup neni spojeny se zazitkem,
(i zavisly na poradenstvi pfimo v obchodé.

Variantou online nakupovani je sluzba objednavky
online a vyzvednuti produktu v kamenné pobocce/
na vydejnim misté (click & collect). Mezi operatory
tohoto typu fungujici na ¢eském trh patti Alza.cz
(stavajici ndjemce PrazZské trznice), Rohlik, Mall.

cz, Tesco a dalsi. Zaroven se mtzZe jednat o levnéjsi
variantu vici online nakupovani s doru¢enim domd.

City logistika

Jeden z trendd, ktery propojuje maloobchod a logistiku,
pfedstavuje tzv. city logistika, pro niZ je dlilezita
vyborna dostupnost v blizkosti hlavnich dopravnich
tepen uvnitf mésta. Za zvysenym zajmem o méstskou
logistiku stoji hned nékolik dtvodt. Kazdoro¢né vzrista
podil e-komerce na trhu, ktery vytvaii poZzadavky

na skladovaci prostory, ale také na infrastrukturu.
Spole¢nosti se snazi byt v co nejkrat3i vzdalenosti

od zakaznikd a dorucit tak objednané zboZi v co
nejkratsim moZném ¢ase. Dalsim dvodem je kvalita
ovzdusi a obecné mira emisi, které jdou ruku v ruce

s velkym zatiZenim mést nakladni dopravou.

Predmétné tzemi predstavuje lokalitu v Sirsim
centru mésta v blizkosti dopravniho uzlu Vltavska

a vjznamnych dopravnich tepen (Severojizni
magistrala, Méstsky okruh), nicméné s ohledem

na atraktivitu pozemku a jeho potencial plnit
vyznamné socioekonomické funkce neuvazujeme
variantu city logistiky jako vhodnou pro vétsi
koncept, nicméné 1ze o ni uvaZovat v omezené mite
jako o dopliikové funkei v kombinaci s pick-up
pointem pro obyvatele. Je ale potfeba nalézt vhodné
umisténi a vytesit dopravu a parkovani, aby zbyte¢né
nezatéZovala a nekomplikovala provoz dalsim
funkcim aredld a nebyla na obtiZz navstévnikdm.
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NEBYTOVE PROSTORY V PRAZE
URCENE PRO KULTURNI POTREBY

Shrnuti

Praha 7 je méstskou ¢asti s druhym nejvétsim
poctem kulturnich instituci na svém Gzemi.

Na zakladé ziskanych dat ¢ini v Praze primérna vyse
najemného proctor pro divadelni provoz 142 K¢/m?.

Tato cena je podminéna vyhovujicim
stavebné-technickym stavem budov,
ve kterych divadla sidli.

V piipadé, Ze najemce (kulturni instituce

v prostorach méstského majetku poskytuje
unikatni sluzbu, ktera plni potfeby vefejného
zajmu, je mozné vyméfit sniZzené najemné.
Galerijni prostory jsou zpravidla déleny na

komercni - prodejni galerie a aukce a nekomeréni
galerie, které funguji jako vystavni prostory.

V pfipadé komerénich galerii se najmy pohybuji
mezi 194-291 K&/m?. V piipadé aukénich domu typu
Sotheby’s mtiZe cena vystoupat aZ na 728 K&/m?.

Metodika

Pojmem kulturni instituce rozumime provozy
divadelniho a galerijniho typu. Divadla jsou zpravidla
zfizovana organem vefejné spravy — naptiklad
Hlavnim méstem Prahou, nékterou méstskou

asti, nebo soukromou a pravnickou osobou.

Mezi galerie jsou fazena také muzea. V pfipadé
galerii je nutné rozliSovat dva zakladni typy:
galerie vystavni a prodejni. Dale je pro zmapovani
trhu galerijnich prostor potfeba vzit v potaz rozdil
mezi vefejnymi a soukromymi sbirkami.

IPR Praha provedl ve spolupraci se zainteresovanymi
subjekty a odborem kultury a cestovniho ruchu
magistratu hl. m. Prahy 3etfeni, diky kterému se
povedlo vymezit referen¢ni hodnotu najemného

pro kulturni instituce. Vzhledem k tomu, Ze nékteré

informace ziskané skrze Setfeni byly poskytnuty na
zakladé piislibu anonymizace a agregace, jsou dale
uvedeny pouze priklady za nékteré vefejné ztizované
kulturni instituce, které podléhaji z. ¢. 105/1999 Sh.,
o0 svobodném pfistupu k informacim.

Kontext

Praha je kulturnim centrem Ceské republiky. V roce
2017 bylo v Praze realizovano v praméru 586 kulturnich
akci denné (zdroj: GoOut), coZ je suverénné nejvyssi
aktivita z celé republiky. Divodem velkého kulturni
vyznamu mésta je také vysoky pocet kulturnich instituci
a zafizeni nadregionalniho vyznamu, které se v Praze
nachazeji. Jedna se napfiklad o scény Narodniho
divadla nebo budovy Narodniho muzea, Narodni
galerie, ¢i Uméleckoprimyslového muzea. Na tzemi
Prahy se nachazi celkem 673 kulturnich zafizeni,

z toho 99 divadel a 105 muzei (AP 2020, IPR Praha).

Prostorové rozmisténi vybranych kulturnich instituci
v Praze je znazornéno na nasledujici mapé. Nejvétsi
¢ast kulturnich zafizeni je soustfedéna v centru mésta.
Jen na Praze 1 se nachézi 46 divadel a 67 muzei ¢i
galerii. Praha 7 patfi s druhym nejvy3sim zastoupenim
kulturnich instituci k vjznamnym méstskym

castem z hlediska jejich kulturni vybavenosti.

POCET KULTURNICH INSTITUCI V PRAZE

divadla galerie/muzea divadla galerie/muzea
Praha 1l 46 67 Praha 13 - 1
Praha 2 6 9 Praha 19 - 1
Praha 3 5 1 Praha 20 1 -
Praha 4 8 2 Praha 21 - 1
Praha 5 3 5 Praha 22 3] 1
Praha 6 3 8 Praha—Zbraslav 2 -
Praha 7 11 6 Praha—Troja - 1
Praha 8 7 1 Praha-Vinof R 1
Praha 9 1 B Praha 10 4 -
Praha 12 1 - celkem 99 105
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Praha vynika na zdkladé poctu kulturnich zatizeni

i v mezinarodnim srovnani. V Praze se nachazi vice

V pfepoctu na pocet obyvatel v Praze Zije 13323 obyv.
na jedno divadlo, v PafiZi je to 15292 obyv. na jedno
divadlo a v Berliné dokonce 24 986. V Praze se nachazi
vice divadel, muzei i galerii neZ v dal$ich okolnich
hlavnich méstech - Varsavé a Vidni. Z hlediska
vefejnych vydaji na kulturu v pfepoctu na obyvatele
Praha vyrazné zaostava za vsemi sousednimi hlavnimi
mésty, s vijimkou Bratislavy. Vefejné vydaje na kulturu
v Praze jsou pouze 38 K¢/obyv., zatimco ve Vidni se
jedna o Castku téméf étyfnasobnou (138 Ké&/obyv.),

v Berliné trojnasobnou (122 K¢/obyv.) a ve VarSavé
témét dvojnasobnou (UAP 2021, IPR Praha).

Nedostatky zjisténé v ramci kulturni infrastruktury
se z v&tS8i ¢asti netykaji infrastruktury primarni, ale
sekundarni (podpiirna zafizeni). Jedna se o zafizeni,
ktera slouZi predevsim k vyrobé, skladovani,
zkouseni ¢i vyuce. Takovymi ptiklady jsou divadelni
dilny, sklady, zkuSebny a depozitafe. Soucasné
deficity komplikuji provoz instituci. Budouci

rozvoj kulturni infrastruktury v HoleSovické trZznici
by se mél zaméfit mimo jiné také na doplnéni

poctu podptrnych zafizeni a tim tlumit existujici
nedostatky téchto zafizeni (UAP 2021, IPR Praha).

Najemné divadelnich prostor

Najemné divadelnich prostor se odviji od nékolika
faktord. Tim prvnim jsou vlastnické a spravni
poméry budov, ve kterych sidli kulturni instituce.
Tedy vztah vlastnika budovy a zfizovatele divadla.
Na zékladé téchto vztahtl je moZzné vymezit

Ctyfi skupiny vlastnictvi budov, ve kterych jsou
provozovana divadla, uvedené v nasledujici tabulce.

Prvnim sledovanym pfipadem je, Ze divadlo
ztizované hl. m. Prahou sidli a provozuje svou ¢innost
v budovach vlastnénych hl. m. Prahou. V takovém
piipadé instituce majiteli neplati ndjemné a nelze
tedy vymezit referencni hodnotu najmu. Objekty jsou
zpravidla svéfeny institucim do péce. To znamena,

Ze samotné instituce maji povinnosti tykajici se
spravy objektu a naklady, které se s tim poji.

Hlavni mésto Praha v soucasné dobé také pronajima své
nebytové prostory soukromym kulturnim institucim.
V takovych pfipadech je vySe najmu stanovena na
zakladé soucasného stavebniho a provozniho stavu
budov. Existuje metodika pro najimani ostatnich
nebytovych prostor v majetku mésta, kterou se fidi
Odbor hospodarfeni s majetkem magistratu hl. m.
Prahy. Podle této metodiky neni mozné poskytovat
divadelni saly za cenu niz$i, nez je obvyklé v misté

a Case. V piipadé, Ze najemce poskytuje v prostorach
unikatni sluzbu, ktera plni potfeby vefejného

zajmu, je mozné vymeéfit sniZzené najemné.

Podobné postupuji i moderni obchodni centra
¢i maloobchodni plochy. V téchto pfipadech
miiZe byt ze strategického hlediska zvolen
individualni pfistup ke najemnim podminkam
pro individualni subjekty, které nemaji vysoké
trzby, zvysuji v3ak atraktivitu daného mista.

Nejcastéjsim dlivodem je zvySeni navstévnosti
obchodniho centra, zatraktivnéni ndjemniho mixu ¢i
zajisténi urcité exkluzivity vii¢i konkurenci. Tyto faktory
spolu velice Gzce souvisi, nebot vedou k zviditelnéni
prostoru, které nasledné zvysuje Sance pronajmout
prazdné plochy nebo pomaha ziskat lepsi vyjednavaci
pozici s ostatnimi najemci. V nékterych piipadech tyto
individualni podminky nemaji ekonomicky smysl,
pfesto vSak pfitomnost popularnich kulturnich instituci
miZe mit velice pozitivni dopad na celé obchodni
centrum ¢i jiné prostory. Tato strategie je tedy v ramci
modernich obchodnich centrech zcela béZzna.

Nedivadelni kulturni instituce sidli v objektech,

které jsou vlastnéné hl. m. Prahou, ale ve spravé
méstské ¢asti, vlastnéné korporaci, ktera je zaloZena

(i vlastnéna sloZkou vefejné spravy, nebo vlastnéné
soukromym vlastnikem (tedy pfipady 2-4 v tabulce).
V takovych pfipadech je mozné vymezit referencni
hodnotu ndjemného. Najemné je vyméfovano v souladu
s cenou obvyklou v misté a v ¢ase a s pfihlédnutim

k typu prostor (sal, foyer, skladovaci prostory,
kavérenské prostory), stavebnimu stavu prostor

a arovni vyhovéni provoznim narokiim zamysleného
provozu najemce. Vzhledem ke zminénym okolnostem
miZze dochazet k vyraznym rozdilim ve vysich

najma u jednotlivych prostor kulturnich instituci.

V nasledujici tabulce jsou uvedené ptiklady najmu
za vefejné kulturni organizace, které provozuji svou
ekonomickou ¢innost v prostorach, které vlastni
soukromy majitel (tedy odpovidajicim skupiné

dle bodu 4). Jmenovité se jedna o Méstska divadla
prazska (divadlo Komedie, divadlo ABC a divadlo
Rokoko), Divadlo v Dlouhé a Studio Ypsilon. Za
jednotlivé instituce je uvedena viméra pronajimané
plochy a mési¢ni vySe ndjemného za pronajimany
metr Ctvere¢ni. V pfipadé, Ze je zndma rozdilna vyse
najemného v zavislosti na odlisnosti typu prostor
(divadlo/skladovaci prostory apod.), je uveden také
typ prostor a pfislugné udaje (plocha a mési¢ni
vySe najemného za pronajimany metr ¢tvere¢ni).

VLASTNICKE A SPRAVNI POMERY BUDOV, VE KTERYCH SIDLI KULTURNT INSTITUCE V PRAZE

1 vlastnéné hl. m. Prahou

2 vlastnéné hl. m. Prahou, ale ve spravé méstské ¢asti

3 vlastnéné instituci, ktera je zaloZena ¢i vlastnéna sloZkou vefejné spravy
4 vlastnéné soukromym vlastnikem

PRIKLADY VEREJNYCH KULTURNICH ORGANIZACI

plocha (m?2) vySe mésicniho ndjmu (K¢/mz2)

divadlo Komedie 2 249,93 34,86

divadlo ABC, sklad, vitriny 3762,39 67,75

divadlo Rokoko 873,07 218,01
Divadlo v Dlouhé 3 544,85 223,54
prostor divadla 3 025,07 227,09
kancelare, sklad, zkuSebna 519,78 202,86
Studio Ypsilon 1661,88 23292
divadlo, obchodni centrum, bar 1 486,00 230,49
provozni prostory 28,30 378,68
podzemni provozni prostory, sklad 147,58 229,48

Zdroj: IPR Praha, MHMP/KUC
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Na zékladé tabulky miZeme pozorovat, Ze vyse
najmu kulturnich instituci se miize velmi lisit a je
zavisla na vyse popsanych jevech. Primérna vyse
najmu uvedenych vefejnych divadel je 155,42 K¢

za m? V pfipadé dotazanych soukromych kulturnich
instituci se ndjemné za divadelni prostory pohybuje
v rozmezi intervalu 50 aZ 202 K¢ za m?. Pfesto pfi
zapoCitani ostatnich zjisténych poznatkd, naptiklad
za soukromé kulturni instituce je primérna vyse
najemného a stanovena referen¢ni hodnota pro najemné
prostor pro divadelni provozy 142 K¢/m? mésicné.

MESICNI VYSE NAJMU VYBRANYCH DIVADEL

e referen¢ni hodnota

250
200
150
t
o
~z
100
50 I
0 .
divadlo divadlo ABC divadlo Rokoko Divadlo v Studio Ypsilon primeér- primeér -
Komedie Dlouhé vefejnd divadla  soukroma
divadla

Zdroj: IPR Praha, MHMP/KUC

Vzhledem k uspotfadani hledisté a jevisté v sou¢asnych
divadelnich provozech povazujeme za relevantni
vymezit najemné na zakladé prostorové viméry (tedy
m?) a ne na zakladé kapacity (napt. sedadlo, pocet
navstévnikt). Celkové uspofadani prostor umoziuje
upravovat parametr kapacity dle uvazeni provozovatele.

Najemné galerijnich prostor

Galerie obecné nejsou standardnim
komer¢nim najemcem a tento druh poptavky
je na Ceském trhu minimalni.

Tyto provozy nevyhledavaji obchodni centra nebo
jimi podobné prostory. Pfestoze se s vystavou uméni
mizZeme obc¢as v modernich maloobchodnich
prostorech setkat, neni to jejich primarni lokalita.
Jedna vétsinou o pripady, kdy majitel potfebuje
docasné zaplnit neobsazeny prostor ¢i zvysit
atraktivitu obchodnfho centra. Galerie zaroven
nevyhledavaji rusné ulice ¢i nejlepsi mista v centru
mésta. Jednd se o koncept, ktery neni odkazan

na pravidelny a vysoky tok lidi. Galerie jsou
destinac¢ni koncept a zakaznici si je vZdy najdou.

Tento typ provozu neni schopen platit standardni
komercni najem, na rozdil od koncept typu
moda, obuv, klenotnictvi, atd. Nékteré vystavy
jsou provozovany ve vlastnich prostorech majitele
sbirky, zejména soukromé shirky. Kratkodohé
vystavy jsou k vidéni prakticky kdekoliv, zalezi

na charakteru vystavy a uméleckych dél.

VYMEZENE TYPY GALERIJNICH PROSTORU
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Nastaveni vySe ndjmu galerijnich prostort je velice
rozsahlé téma a ma mnoho proménnych. Vise

najmu je jednoznacné propojena s typem galerie

a velikosti prostor. Ten se odrazi od poctu a charakteru
vystavovanych dél. Dale lze pfedpokladat, Ze prodejni
galerie ¢i galerie s placenym vstupem maji pfijmovou
slozku, a tudiZ jsou jediné, které dokazi teoreticky
zaplatit najem. Na rozdil od vefejné piistupnych
galerii, které v principu slouZi pro vzdélani vefejnosti
a nemaji prakticky Zadnou piijmovou sloZku.

Mezi galeriemi je moZné rozlisit tfi typy uvedené

v nasledujici tabulce. Za idealni velikost standardni
galerie lze pfedpokladat 300-400 m?. Pokud takova
galerie umi zaplatit najem, mél by se pohyhovat

v rozmezi od 8-12 €/m? mésicné. Odhadovana
velikost plochy pro tento ndjem je 200-500 m?.
Plochy galerii s velikosti nad 500 m? se budou mit
vyrazny vliv na celkovy charakter vystavy. Najem by
vSak v takovych pfipadech nemél pfekrocit hranici
10 €/m? za mésic. Poslednim typem jsou prémiové
aukéni galerie, typu Sotheby’s. Takové galerie maji
pravidelnou a hlavné kvalitni nabidku umeéleckych
dél a umi tak nabidnout i kompetitivni ngjem. Ten se
miiZe v téchto pfipadech pohybovat mezi 20-30 €/m?
za mésic. Je vsak dileZité podotknout, Ze trh téchto
galerii je v ¢eskych podminkach znacné omezeny.

VYMEZENE TYPY GALERIJNICH PROSTORU

plocha (m?2) vy$e mési¢éniho najmu (EUR/m?2)

standardni galerie 200-500
vétsi galerie vétsi nez
prémiové aukéni galerie -

Zdroj: IPR Praha, MHMP/KUC, JLL, 4 ct

194-292 K& (8-12 €)
500 méné nez 243 K& (10 €)
486-728 K¢ (20-30 €)
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