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UvoD

Na zakladé vyzvy na vypracovani ,,Ovérovaci ekonomické studie pro koncepci Prazské trznice - VU 19-0293",
byla zpracovana tato studie, zabyvajici se pFipravou koncepce, stanovenim strategie a modelaci rozvojovych
scénafl pro rozvoj Prazské trznice s naslednym ekonomickym vyhodnocenim navrzenych scénaru.

Tato studie je zpracovana jako zakladni ekonomicky podklad pro dalsi fesenf a nastaveni budouciho fungovani Praz-
ské trznice. Vzhledem ke specifi¢nosti arealu Prazské trznice v HoleSovicich, jeho potencialu, vyznamu ve strukture
mésta a zpUsobu jeho budouciho vyuziti, povazujeme za nesmirné dulezité, Ze i pres extrémné malé mnoZstvi casu
vymezeného na zpracovani, byla tato studie v plném rozsahu dokoncena. P¥i zpracovani jsme vychazeli z verejné
dostupnych udajd a zdrojd, metodik a materiald, které ma 4ct a JLL dostupné pro své Ucely, a z podkladt preda-
nych zadavatelem.

Praveé proto, Ze se jedna o zakladni podklad, bylo nasim cilem definovat a ovérit zakladni a doplikové scénare, véet-
né ovéreni ekonomickych parametrl mozného rozvoje tak, aby v budoucnosti bylo mozné zachovat prislusnou miru

flexibility pro nastaveni vysledné podoby PraZské trznice, pfi zachovani pozitivniho a udrzitelného ekonomického

modelu.

Tento rozsahly materidl predstavuje zakladni model strukturovany ve scénarich a variantach, které jsme navrhli, po-
psali a ovérili. Vytvari ramec mozného dalsiho rozvoje trznice, pfi zachovani dostatecné flexibility. Jsme presvédceni
o tom, Ze tak, jak je model nastaven, poskytuje zakladni kostru pro dalsi rozvoj a zaroven zachovava dostate¢nou
flexibilitu jak v prostorovém reseni, tak ve volbé funkci, nastaveni standard( a ¢asovych horizontd. To umozni méstu
pruzné reagovat na ménici se pozici trZznice ve struktufe mésta a zaroven odpovidajicim zplsobem reagovat na
ménici se potreby a poZzadavky obcand mésta.

Jsme na nejvyssi miru presvédceni, ze trznice je naprosto unikatnim aredlem jak svoji velikosti, tak architektonickou
strukturou i vynikajici pozici ve mésté, s obrovskym potencidlem dalSiho rdstu na atraktivité a vyznamu. Prazska
trznice je vyznamna jako samostatny aredl. Na jesté vétsi dllezitosti vak nabyva v ndvaznosti na své okoli, na
transformacni Uzemi Bubny Zatory, dale v ndvaznosti na meandr feky Vitavy a umisténi trZznice v kontextu mésta.
Pres pamatkovou ochranu je moZno realizovat rozvoj v rdmci navrZzenych scénard. Velmi vyznamna je soucasna
dobra dostupnost trznice i velky potencidl rlstu dostupnosti véech médt dopravy (véetné pési dostupnosti), ktery
se bude s ohledem na predpokladany rozvoj lokality a planované infrastrukturni zmény postupné dale zvysovat.

Nepredkladame Vam tedy uzavieny detailni polozkovy navod, ale davame Vam k dispozici zasadni strukturovany
koncept, ktery obsahuje jednotlivé scénare véetné variantnich a subvariantnich navrhl. Tento koncept je postaven
na pevnych zékladech a je dlouhodobé udrZitelny. Pritom si zachovava vysokou miru flexibility ve viech posuzova-
nych aspektech.
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METODIKA

Nase metodika - tedy nas postup pfi zkoumani a analyzovani informaci a jevl a zpracovani studie je struéné

uveden niZe. Detailni informace o metodice jsou uvedeny vzdy v pfislusné kapitole.

MATRICE ASAP

Pro zpracovani ovérovaci studie jsme vyuzili relevantni moduly metody ASaP, kterou spolecnost 4ct vyvinula a pri-
bézné ji zdokonaluje. ASaP je strukturovany nastroj pro orientaci v datech a informacich v ¢asovém vyvoiji. Slouzi k
prehledné a objektivizované a strukturované analyze stavajiciho stavu a budouciho potencialu. Jedna se o poznani
daného Uzemi skrze data a informace v kontextu. Zapojeni procesu analyzy ASaP umoZriuje vytvorit objektivizovany
podklad pro jakoukoli Uizemné planovaci dokumentaci, nebo jakékoli relevantni informované rozhodnuti o konkrét-
nim projektu. V tomto pfipadé se jedna o podklad pro informované rozhodnuti o budoucim vyvoji PraZzské trZznice.

VYMEZENI UZEMI

Na zacatku vzdy vymezujeme Uzemi relevantni pro zpracovani pfislusnych analyz nutnych k sestaveni pozadované-
ho vystupu. Uzemi zpravidla rozdélujeme do 3 Grovni. Zakladnim vymezenim, se kterym pracuji relevantni analytické

dokumenty, je Sirsi Uzemi a vnéjsi vztahy - v tomto pripadé cela Praha. Je oznaceno L (na mapé vyznaceno Zluté).
Pro Ucely hlubsi analyzy a srovnani je zpravidla k definovanému tzemi S vymezeno $irsi/interakeni tzemi M (vyzna-
¢eno oranzoveé), které je definovano na zékladé vazeb a vliva jednotlivych posuzovanych parametrd a déjd. Vyme-
zeni S (na mapé vyznaceno Cervené) predstavuje viastni feSené Uzemi, ve kterém se posuzuji véechny relevantni jevy,
majici na Uzemfi a navrhované reseni vliv. V tomto pripadé areal Prazské trinice.

STRUKTURACE UZEM|

Pro detailni praci v Uzemi S (areal PraZzské trZznice) jsme provedli strukturaci tzemi na i) jednotky (jednotlivé prostory
v objektech, kterym jsou pfifazovany vymeéry, funkce, vynosy a naklady, pripadné daldi relevantni informace); ii)
objekty (budovy a/nebo plochy); iii) zony (soubor objektd a ploch); iv) aredl (soubor zon tedy tvofi kumulovanou in-
formaci o celém aredlu). Tato strukturace umoznuje pracovat s informacemi v rlznych Urovnich - zénach a ziskavat
tak nejen jednotlivé detailni informace, ale i relevantni kumulované informace ve zvolené strukture.

SBER DAT

Sbér dat a strukturovana prace s daty je klicovou soucasti metodologie. Vzdy nejprve identifikujeme zdroje dat a
nastavujeme zpulsob a formu ziskavani a prebirani dat. Data nasledné pro dalsi zpracovani strukturujeme dle me-
todiky ASaP.

TERENNI PRUZKUM

Terénni prizkum byl proveden opakované za pritomnosti zastupcl zadavatele a PraZské trznice, i samostatné. S
celym aredlem trznice i jednotlivymi objekty a vzajemnymi souvislostmi jsme se zevrubné seznamili. Byla pofizena
relevantni fotograficka dokumentace. V ramci zpracovani studie vSak nebyly provadény zadné stavebné technické
ani jiné prazkumy.

BILANCE

Bilan¢ni popis podava strukturovanou informaci o veskerych relevantnich kvantifikovatelnych parametrech jak vy-
choziho stavu, tak navrhovanych scénard.
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KONCEPT

Koncept je zamér, idea nebo navrh. Jedna se o zakladni myslenku, kterd by méla definovat smér vyvoje projektuy,
scénére Ci navrhovaného feseni. MlzZe se vztahovat k feSenému Uzemi, k jednotlivym objektdm (budovam), plocham
a jednotkam.

MODELACE

Modelace je proces, kdy se modeluji scénare mozného vyvoje. Zakladni varianty scénard jsou: i) Status Current SC -
scéndr popisujici stavajici stav; i) Status Quo SQ - scénar minimalniho rozvoje; iii) Signifficant Progress SP - scénar
vyznamného rozvoje; iv) Konvergentni scénar SK - idedlni scénar optimalizovany v ¢ase a misté a redukovany zna-
mymi limity. Na zakladé konvergentniho scénére je zpravidla nastavena strategie pro cely vyvoj projektu. Modelace
byla provedena ve 3D modelu.

EKONOMICKE POSOUZENI

Ekonomické posouzeni poda kvalifikovanou informaci o trznich hodnotach a ekonomickych vazbach (naklady a
vynosy) v ramci navrhovanych feseni. Ekonomické posouzeni bylo zpracovano pro vsechny navrhované scénare a v

souladu se zadanim byla pro kazdy scénar zpracovana Analyza bodu zvratu.

KOMENTARE A DOPORUCEN(

Nedilnou soucasti vystupt dle metodiky ASaP je vypracovani komentard a doporuceni ke véem hodnocenym pa-

rametram.

KOORDINACNI SCHUZKY

V prabéhu zpracovani studie byla v souladu se zadanim studie organizovana pravidelna koordina¢ni setkani se
zadavatelem. Predmétem setkani bylo zejména prezentovani prabéznych vysledkd, oddvodnéni a vysvétleni zvole-
ného postupu, jakoz i ziskavani zpétné vazby od zadavatele.

Or Act 12 Prazska trznice
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MANAZERSKE
SHRNUTI

Prazska trznice je naprosto unikatni areal jak svoji velikosti, tak architektonickou strukturou i vynikajici pozici ve més-
té, s obrovskym potencialem dalsiho rlstu na atraktivité a vyznamu. Prazska trznice je vyznamna jako samostatny
areal. Na jesté vétsi duleZitosti viak nabyva v navaznosti na své okoli, na transformacni tzemi Bubny Zatory, dale
v ndvaznosti na meandr feky Vitavy a umisténi trznice v kontextu mésta. Staré mésto a Mala strana jsou a budou
historickym centrem Prahy. HoleSovice maji obrovsky potencidl stat se centrem Prahy 21. stoleti v navaznosti na
méstskou ctvrt Holesovice, rozvojové tizemi Bubn(, oblibenou rezidenéni a volno¢asovou ¢tvrt Letnou a dynamicky
se rozvijejici Karlin s pfislibem pési lavky Hol-Ka, ktera HoleSovice a Karlin propoji do jednoho celku. Lokalita nabizi
perfektni dopravni obsluznost se dvéma zastavkami metra, tramvajové i autobusové dopravy, planovanou prestav-
bou nadrazi HoleSovice a nové planovanou vlakovou stanici Praha-Bubny, kterd bude spojovat lokalitu s centrem
mésta a mezinarodnim letistém Vaclava Havla. Vyznamné prvky tvori i pfimy kontakt s fekou Vitavou a navaznost
na Bubenské nabrezi. To vée je unikatni a neopakovatelnou hodnotou a zarover vyzvou pro trznici, aby tyto hodno-
ty a potencialy byly naplnény v optimalni mife a podobé.

Trznice by méla byt mistem pro vSechny vékové 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
obyvatellm mésta, mél by byt zarover dostatecné atraktivni i pro zahrani¢ni navstévniky. Koncepce trznice by méla
byt zaméfena na vhodnou kombinaci prvkd kultury, gastronomie, kreativnich priimysld, businessu a maloobcho-
du s rozsahlou mozZnosti pro traveni volného €asu. Trznice by méla byt mistem ¢islo jedna pro setkavani se mistnich
obyvatel, misto, které je dostatecné 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. Trznice musi byt mistem otevienym, vybizejicim k navstévé, dobre udrZzovanym, a programoveé kvalit-
né vedenym. Musi byt mistem bezpecnym, atraktivnim a zaroveri ekonomicky udrZitelnym.

Trznice by se méla stat mistem s celoméstskym, ba dokonce s celostatnim vyznamem. Svymi kvalitami, historii,
polohou i rozlohou se mUze trznice stat jednim ze signifikantnich mist Prahy. V kazdém evropském mésté, ale i ve
vétsiné mést euroamerické casti svét, se mista podobného typu nachazeji a jsou vyhledavanymi destinacemi, jak
pro mistni obyvatele, tak pro turisty. Posunutim Prazské trznice v HoleSovicich na standard srovnatelny s témito
zahrani¢nimi mésty se Praha mdZe dostat na mapu takzvanych ,Market Cities" [4]. Rozvoj trznice se tak mUZe stat
symbolem nové Prahy, Prahy 21. stoleti.
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V ramci pfedloZené studie jsme postupné zpracovali niZe uvedené scénare vidy pro minimalni a optimalni

variantu vynosu:

ScénaF SC (Status Current) popisuje soucasny stav. Ukolem tohoto scénafe neni modelovat budouci rozvoj, nybrz,
popsat, zanalyzovat, zbilancovat a evaluovat soucasny stav. Bez kvalitniho poznani stavu nelze predjimat budouc-
nost a modelovat. Scénar slouzi jako podklad pro navrh rozvojovych scénard. Jedna se tedy o specificky scéndr,
z podstaty své véci, rozdilny od scénart rozvojovych. Scénar SC je ve své podstaté neudrzZitelny a vede k degradaci
stavajiciho, jiz tak neutéseného stavu trznice. V extrémnim pripadé mize vést k ,zaniku" Prazské trznice.

ScénafF SQ (Status Quo) vychazi ze Scénare SC (Status Current). Ponechava stavajici existujici provozy tak jak jsou
a s minimem investic a Uprav dopliuje aredlové kapacity, které jsou volné. Jedna se tedy o scénar mirného rozvoje.
Scénar nenavrhuje Zadné vyznamné investice (CAPEXY), krom tfech vybranych objektl. Scénar SQ neméni soucas-
né stabilni ndjemce, pouze nahrazuje nevyhovujici najemce a prazdné jednotky, kde je to mozné, doplnuje novymi

funkcemi.

Scénare SC a SQ nelze vyuzit pro rozvoj trznice. V obou pripadech bude dochazet k dalsi postupné degradaci Praz-
ské trZnice, ztraté potencialu aredlu jako takového i ztraty nesporné atraktivity lokality a v extrémnim pripadé muze
dojit aZz k postupnému zaniku trznice.

Scénaf SP1 (Significant Progressl) je meznim scénafem rozvoje aredlu s dlrazem zejména na podporu kulturnich a
kreativnich pramysld v aredlu. Prioritou v tomto scéndfi neni zisk, ale vhodny a vyvazeny koncept a skladba funkci
s prihlédnutim na synergické efekty mezi jednotlivymi provozy. Scénar cili na rozvoj komunitniho Zivota ve mésté,
podporu zacingjicich podnikateld a umélct se zapojenim prvkd sdilené ekonomiky. Scénar SP1 dava pozitivni eko-
nomické vysledky a doporucujeme ho vyuzit jako mezni variantu pro uprednostnéni plnéni potreb a zajmud verejnos-

ti pfed majetkovymi potfebami obce a jejich rozvojem.

Scénar SP2 (Significant Progress 2) je meznim scénarem vyznamného rozvoje a zaméfuje na zejména maximal-
ni komercni aspekt /vynos. Proto byl navrzen idealni mix aktivit, které by trznici zarucily maximalni ekonomickou
vynosnost véetné stabilniho a vynosného kancelarského vyuziti. Scénar SP2 dava pozitivni ekonomické vysledky
a doporucujeme ho vyuZit jako mezni variantu pro uprfednostnéni ekonomickych ukazatell pred plnénim potreb a
prani obcand.

Scénare SP1 a SP2 predstavuji mezni, ale zarover realizovatelné varianty. Vymezuiji bezpelny prostor, ve kterém by
se mél odehravat vysledny scénar. Scénar SK je navrhovy optimalni scénar a vychazi z vyvazeného prdmétu obou
meznich scénard. Prostor mezi meznimi scénari SP1 a SP2 poskytuje ,bezpecny” a dostatecné flexibilni prostor pro

dilezité politické rozhodnuti o vybéru konkrétniho vysledného scénare.

Konvergentni scénar (SK) je definovan jako idealni scénaf optimalizovany v ¢ase a misté a redukovany znamymi
limity. Na zakladé konvergentnich scénarl je zpravidla nastavena strategie pro cely vyvoj projektu. Tento scénar se
zamérfuje na vyvazenou kombinaci komercniho aspektu a kulturniho rozméru a dalsich socio-ekonomickych funkci.
Je v souladu se zakladnim principem spravy vefejného majetku, kde by se dlouhodobé mélo sméfovat k dosazeni
rovnovahy mezi majetkovymi potrebami obce a jejich rozvojem a plnénim potfeb a zajmu vefejnosti. Scénar SK vy-
chazi z meznich scénard SP1 a SP2. Na jejichz zakladé byla modelovana optimalni kombinace aktivit, které na jedné
strané trznici zaruci stabilni ekonomickou vynosnost a jeji udrzitelnost a zarover: budou naplnény potreby a zajmy
spolec¢nosti. Navrzeny Konvergentni scénar doporucujeme pouzit jako vychozi podkladovy strukturovany material
pro planovani a fizeni rozvoje Prazské trznice. Tento scénar vytvari rdmec mozného dalsiho rozvoje trZnice a zaroven
zachovava dostatecnou flexibilitu jak v prostorovém reseni, tak ve volbé funkci, nastaveni standardd, ¢asovych ho-

rizontd a poZadované ekonomiky provozu.

Or Act 16 Prazska trznice

Doporucujeme povazovat scénaf SK v obou variantach jako podklad pro stanoveni strategie rozvoje Prazské trzni-
ce. Doporucujeme provést upresnéni jednotlivych vstupl do analyzy bodu zvratu. Jedna se zejména o CAPEX (na-
klady na investice do zhodnoceni objektl) a OPEX (naklady na provoz, opravy a udrzbu). Na zakladé upresnénych
vstupl provést aktualizaci ekonomického vyhodnoceni bodu zvratu a ucinit rozhodnuti o vysledné podobé scénare
SK jako podkladu pro realizaci rozvoje Prazské trznice. Scénare SC a SQ doporucujeme zcela vyradit z dalSich Gvah.

Doporucujeme maximalné vyuzit tuto ,OvérFovaci ekonomickou studii koncepce Prazské trznice” jako zasadni
strukturovany material pro planovani a fizeni rozvoje Prazské trznice. Studie v jednotlivych scénafich vytvari ramec
mozného dalsiho rozvoje trznice a zaroven zachovava dostatecnou flexibilitu jak v prostorovém reseni, tak ve volbé
funkci, nastaveni standard(, ¢asovych horizontd a pozadované ekonomiky provozu. Déle doporucujeme zamérit se
na scénar, ktery bude zvolen/vybran pro daldi postup rozvoje trznice, pfipadné kombinaci scénard, a zajistit zpres-
néni vstupnich dat, kde je to mozné a relevantni (zejména v oblasti stavebné technického stavu objektd a specifika-
ce nakladd nutnych na opravy, udrzbu a rekonstrukce).

Strategie rozvoje predpoklada, Ze existuje shoda ohledné vize, je vytvoren jasny koncept, je pfipraveny kvalifikovany
tym lidi a jsou k dispozici finan¢ni prostfedky a zaroven jsou zahajeny stavebné-technické procesy jednotlivych ob-
jektd v dané etapé. Rekonstrukce jsou roz¢lenény do jednotlivych etap v kratkodobém a stfednédobém horizontu.
Dlouhodoby horizont je pfilis vzdaleny na to predjimat nutnost rekonstrukci. Etapizace je navrZzena tak, aby byly nej-
drive zrekonstruovany objekty na hlavnich smérech pohybu, v hlavnich osach, a také objekty s vysokou dulezitosti
pro fungovani koncepce rozvoje.

Strategie k rozvoji aredlu trznice je v prvnich, zasadnich krocich shodna ve vsech scénarich. Krokem cislo jedna by
méla byt vzdy legalizace viech probihajicich provozl, s kterymi je pocitdno do budoucna. Jedna se predevsim o
komplexni revize smluvnich vztahd, revize kolaudaci, revize pozarné bezpecnostniho feseni stavby, revize statické a
technicko - stavebni zpUsobilosti objektd a jinych parametrd aredlu, které jsou podminkou k provozu aredlu.

Dalsim krokem, ktery by mél byt proveden prioritné je revize siti v aredlu a analyza vhodnosti systéma pro vytapéni,
chlazeni, distribuci a zdroje energii, moznosti méreni a regulace médii atp. V souvislosti s revizi siti v arealu by méla
byt provedena revitalizace vefejnych prostranstvi. Jako jeden z prvnich krokl ve vech scénafich by méla byt pri-
prava projektu pro revitalizaci verejného prostoru v aredlu trznice. Pro tuto koncepci a projekt verejného prostranstvi
doporucujeme vypsat architektonicko-urbanisticko-krajinarskou soutéz. Vystup ze studie ekonomického posou-
zeni koncepce Prazské trznice by mél slouzit jako podklad pro tuto soutéz. Koncepce bude napliovana v pribéhu
mnoha let, méla by byt rozloZzena do jednotlivych etap rozvoje. Je vSak nutné védét, k jakému cili tyto postupné eta-
py a rekonstrukce vedou. Je nutna znat cil své cesty. Etapizace rozvoje Prazské trznice by méla postupovat tak, aby
byly nejdFive zrekonstruovany objekty na hlavnich smérech pohybu, hlavnich osach a objekty s vysokou duleZitosti
pro fungovani koncepce rozvoje (Detailni postup rozvoje je popsan v jednotlivych scénafich)

Pro potreby poznani stavu, prehlednych bilanci a valuaci a naslednych modelaci jednotlivych scénard byl vytvoren
zakladni 3D model Prazské trznice. Na zakladé bilanci, analyz a strategii byl vytvoren prostorovy bilanéni 3D BIM
model optimalniho mixu budouciho vyuZiti. Jednad se o objemové parametrické rfeseni distribuce funkci, kde byla
namodelovana jejich distribuce v misté a prostoru tak, aby struktura odpovidala ekonomickym a trznim parame-
trdm mésta Prahy v soucasnosti, predpokladanému vyvoji v budoucnosti a pozadavklim zadavatele na vybrané
funkce. Pro bilance, valuace a ekonomické vyhodnoceni byl vytvoren analyticky dashboard usnadrujici praci s daty
a informacemi. V téchto dvou prostredich je mozné jednoduse a prehledné ziskavat informace o jednotlivych scé-
narich, zénach, objektech a jednotkach. Jedna se tedy o hlavni nastroj pro prezentaci vystupt z této studie. Pristup

je umoznén pomoci QR kodu nize.
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1.1

ANALYZA EXISTUJICICH PODKLADU A VSTUPU

Sbér dat a strukturovana prace s daty je klicovou souéasti nasi analytické ¢innosti. VZdy nejprve identifikujeme

zdroje dat a nastavujeme zpiisob a formu ziskavani a prebirani dat. Data nasledné pro dalSi zpracovani struktu-
rujeme dle metodiky ASaP.

KOMENTAR

Zdroje dat jsme shledali roztfisténé, data byla uloZzena na réznych mistech, bez jednotné struktury a odpovidajici
evidence. Mnohym dattim chybéla provazanost a bylo obtizné je sdruZzovat a vytvaret z nich informace a vstupy pro
analytickou praci.

Zjistili jsme naptiklad, Zze chybi fadna evidence uzavrenych najemnich smluy, ktera by byla aktualizovana. Neni od-
povidajici evidence kolaudacnich rozhodnuti a dalSich dokumentd vyzadovanych pfislusnou legislativou pro fizeni
a provoz nemovitého majetku.

Ziskana data a informace jsme v rdmci nasi analytické ¢innosti odpovidajici zplsobem strukturovali.

PREHLED EXISTUJICICH PODKLADU A VSTUPU DLE KAPITOL:

® Usnesenirady hl.m. Prahy
® \/ypracované studie k vyuziti Prazské trZnice v HoleSovicich
Prazkumy stavu Prazské trznice v Holesovicich
Soucasny stav PraZské trznice v Holeovicich
Reserse zahrani¢nich arealt
Studie Sirsiho okolf
Vysledky rozhovor(, konzultaci a Setfeni (shrnuti zavérd ze Setfeni nize)
Materialy omezujici / limitujici variacni mixy

Refill
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ZAKLADNI ANALYZA RESENEHO AREALU A UZEMI
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Na zacatku vzdy vymezujeme Uzemi relevantni pro zpracovani pfislusnych analyz nutnych k sestaveni poZzadované-
ho vystupu. Uzemi zpravidla rozdélujeme do 3 trovni. Zakladnim vymezenim, se kterym pracuji relevantni analytické
dokumenty, je Sirsi Uzemi a vngjsi vztahy - v tomto pfipadé cela Praha. Je oznaceno L (na mapé vyznaceno Zluté).
Pro Ucely hlubsi analyzy a srovnani je zpravidla k definovanému Uzemi S vymezeno $irsi/interakéni Uzemi M (vyzna-
¢eno oranzoveé), které je definovano na zakladé vazeb a vlivl jednotlivych posuzovanych parametrd a déjd. Vyme-
zeni S (na mapé vyznaceno Cervené) predstavuje viastni feSené tzemi, ve kterém se posuzuji véechny relevantni jevy,
majici na Uzemi a navrhované feseni vliv. V tomto pfipadé areal Prazské trinice.

TrZnice se nachazi v naprosto unikatni lokalité, ve které s nejvétsi pravdépodobnosti bude leZet tézisté Prahy 21.
stoleti v navaznosti na méstskou ¢tvrt HoleSovice, rozvojové uzemi Bubn(, oblibenou rezidenéni a volno-¢asovou
Ctvrt Letnou a dynamicky se rozvijejici Karlin s pfislibem pési lavky Hol-Ka, kterd HoleSovice a Karlin propoji do
jednoho celku. Lokalita nabizi perfektni dopravni obsluznost se dvéma zastavkami metra, tramvajové i autobusové
dopravy, planovanou prestavbou nadrazi HoleSovice a nové planovanou vlakovou stanici Praha-Bubny, ktera bude
spojovat lokalitu s centrem mésta a mezinarodnim letistém Vaclava Havla. Vyznamné prvky tvori i pfimy kontakt s
fekou Vltavou a ndvaznost na Bubenské nabrezi. To vSe je unikatni a neopakovatelnou hodnotou a zaroven vyzvou
pro trznici, aby tyto hodnoty a potencidly byly naplnény v optimalni mife a podobé.

Nejvétsi dalezitost ma v soucasné dobé Uzemni studie Bubny-Zatory (Pel¢ak&partners, 6/2019, zadavatel IPR
Praha) (US), ktera je ve fazi vefejného projednani. Dalsim vyznamnych regulativem bude Metropolitni plan (MPP).
Predpoklada se, e jeho konedna podoba v tomto Gzemi bude vychazet ze zpracované US. MPP ma jiz prvni fazi
vefejného pripominkovani za sebou. Dalsim daleZitym limitem je zaplavové Gzemi na jihu a severu Uzemi M, tzemi

S neni bezprostfedné ovlivnéno.
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1.2.1

ANALYZA LOKALITY

A4

OBECNY POPIS RESENEHO UZEMI

Predmeétné uzemi se nachazi v SirSim centru Prahy, severo-vychodné od historického jadra, v méstské casti Praha
7 (katastralni Uzemi HoleSovice), které je povazovano za jedno z momentalné nejrychleji se rozvijejicich méstskych
obvodu. Dokazuje to realizovand i pripravovana vystavba kancelari, bytovych domu a celkové revitalizace HoleSovic.
Predmétné Uzemi disponuje dominantnim umisténim primo na nabrezi Vitavy a ma velmi dobrou viditelnost. Z jihu
je areadl vymezen Bubenskym nabrezim, které oddéluje aredl od brehu feky Vitavy. Ze zapadu aredl priléha na jednu
z nejfrekventovanéjsich silnic v Praze (ulice Argentinska), ktera tvori soucast hlavni dopravni tepny metropole s na-
pojenim na magistralu (sever-jih). Argentinska oddéluje areal od jednoho z nejvétsich rozvojovych Uzemi v Praze,
Bubny-Zatory. Severni strana aredlu je lemovana ulici Jatecni, kterd tvori predél mezi nejblizsi rezidencni a komercni
vystavbou. Na vychodé sousedi aredl s ulici Komunardd, ktera je jednou z dopravné nejdulezitéjsich ulic HoleSovic
a celou ¢tvrt protina v severojiznim sméru. Naproti arealu se nachazi ostrov Stvanice a dale na druhém brehu feky

vyznamna méstska ctvrt Karlin, kterd v poslednich 15 letech zaznamenala bouflivy rozvoj.

Byla provedena zakladni analyza potenciald tzemniho planu a nové navrhovaného metropolitniho planu ve vyme-
zeném Uzemi M. Déle byla provedena Uzemni analyza poctu cisté bytové podlahové plochy distribuovana v zemi.
V navaznosti na tuto plochu byl vymodelovany odhadovany pocet obyvatel v Uzemi. Vystupy z téchto analyz jsou

prezentovany vpravo.
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ANALYZA LOKALITY = SIRSI VZTAHY

feSené uzemi
stavebni zaméry, developerské projekty
zaméry Uprav verejnych prostranstvi
zamér nového vyuziti

~ 1 lavky a mosty

planovana trasa privozu

severojizni magistrala

metro
------ vlak
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1.2.1.b

ANALYZA LOKALITY — DOPRAVA
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1.2.2

DOSTUPNOST

AUTOMOBILOVA DOPRAVA

Predmétné uzemi je velmi dobre dostupné pomoci automobilové dopravy a je v pfimém napojeni na jednu z hlav-
nich dopravnich tepen v ramci SirSiho centra mésta, kterou predstavuje ulice Argentinskd, ktera zarucuje snadny
pristup do centra mésta. Do Karlina je pfistup zajistén po Liberiském mosté. Tunel Blanka pak zajistuje snadnou
cestu do Holesovic za vzdalengjsich ¢asti metropole, zejména z ¢asti Prahy 6, Prahy 5 a Prahy 4.

VEREJUNA DOPRAVA

Predmétné uzemi ma vynikajici napojeni na stavajici vefejnou dopravni infrastrukturu. Pfimo pred aredlem je umis-
téna zastavka tramvaje Prazska Trznice, kterou obsluhuji 4 linky. V dochazkové vzdalenosti, popfipadé jednu stanici

tramvaji, se nachazi stanice metra Vitavska na lince C. Ze stanice Vltavska je pak pfimé spojeni na viakové zastavky
Nadrazi HoleSovice a Praha hlavni nadraZi, které obsluhuji pfedeviim dalkové a mezinarodni spoje, ale také pfimést-
ské spoje. Verejna doprava v daném uzemi je dale posilena siti autobusovych a tramvajovych linek v pfimém okoli a

pési vzdalenosti do 5 minut, po kterych je pfimé spojeni na Palmovku a dale ven z mésta nebo naopak skrz Stross-
mayerovo nameésti do centra mésta. Do Karlina je pak nejrychlejsi cesta privozem, ktery jezdi jednou za pul hodiny a
funguje v ramci méstské hromadné dopravy.

PLANOVANE ZMENY V DOPRAVNI INFRASTRUKTURE V LOKALITE

Do budoucna se diky planovanym projektdm dopravni infrastruktury vyznamné zlepsi dostupnost lokality. Do kon-
ce roku 2021 bude dokoncena nova pési lavka do Karling, kterd vyrazné usnadni dostupnost Prazské trznice a snizi
¢as straveny na cesté mezi dvéma dynamicky se rozvijejicimi, a stale vice oblibenymi distrikty. Dale bude zrekon-
struovan Libersky most a vybudovan Rohansky most, ktery vytvori novou alternativu ke stavajici soustavé mostt a
usnadnuji dopravni dostupnost pro auta, tramvaje ale také pro kola a pési do Karlina. Dal$im vyznamnym projektem
dopravni infrastruktury, ktery vyznamné zlepsi dostupnost lokality je planované nové viakové spojeni na z Masary-
kova nadraZi na Letisté Praha a dale do Kladna, které povede pres stanici NadraZi Praha BubnyTento projekt zlepsi
dopravni dostupnost jak z letisté, tak z centra Prahy.
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SLUZBY V OKOL|

HoleSovice a jejich dolni ¢ast, kde se nachazi pfedmétny pozemek, prochazeji velkym stupném prerodu z plvodné
tradi¢ni a nijak zvlast vyhledavané ¢asti mésta s velkym podilem pramyslu na velmi pulzujici a Zivou ¢ast mésta, kte-
ra v poslednich letech zaZiva stavebni boom jak na poli komercnich, tak také na poli rezidenénich nemovitosti. Novi
vlastnici nemovitosti a najemci komercnich objektd sebou prinaseji novy Zivotni styl, ktery se misi s tradi¢ni kulturou,
ktera se v HoleSovicich vyvinula v poslednich dvaceti letech a kterd nabizi zajimavy mix uméni, gastronomie, komu-
nitniho Zivota a to v8e na dohled od feky. Dnesni HoleSovice se mlzou pochlubit velkym mnozstvim bard, klubd,
divadel a muzei. K nejzajimavéjsim a zaroven jiz etablovanym mistdm jak pro mistni, tak rovnéz pro obyvatele jinych
¢asti mésta patii Narodni galerie - Veletrzni palac, Narodni technické muzeum, Vystavisté Praha, Rock Opera Praha,
Jatka78, La Fabrica, DOX - Centrum soucasného uméni, restaurace a klub SaSaZu a Mekka, Tip Sport aréna na Vy-
stavisti, kterd se nachazi pfiblizné 4 zastavky tramvaji od arealu, se pouziva jak pro sportovni akce, tak i pro koncerty.

Jednou z vyhod méstské casti Holesovice je, Ze disponuji pomérné rozsahlymi a rovnéz atraktivnimi moznostmi
traveni volného ¢asu v blizkych parcich. Park Stromovka s Planetariem, Park Letna a Ostrov Stvanice pat#i k nejob-
lilbenéjsim zelenym destinacim pro sport a volny ¢as ve mésté, ¢asto navstévovanym nejen obyvateli Prahy 7, ale i
obyvateli dalSich prazskych ¢asti. Prazska ZOO a Botanicka zahrada, ktera se nachazi severné od Holesovic v Troji je
také popularni vikendovou destinaci pro obyvatele Prahy. Pro hrace golfu je k dispozici driving range na Rohanském
ostroveé situovan tésné za Liberiskym mostem, asi 10 minut chize od pfedmétného pozemku. Nejblizsi cyklostezka,
ktera dale pokracuje podél Vitavy, je také vzdalena jen nékolik set metrd, pristupna po Liberiském mosté.

Nejblizsi vétsi nakupni centra jsou Palladium v centru mésta a Galerie Harfa v Libni. Kromé toho je v soucasné dobé
ve fazi tésné pred otevienim nové nakupni centrum piimo v Praze 7 s ndzvem Palac Stromovka, které po svém

dokonceni nabidne 15 700 m? maloobchodnich ploch.

Nova vystavba rezidencnich a kancelarskych budov, které spoluvytvari obraz novych HoleSovic, je podrobnéji po-
psana v prehledech bytového a kancelarského trhu.
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MAPA SLUZEB V OKOL|
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.2.4

POHYB LIDI V SIRSI LOKALITE

Lokalita Prazské trznice se nachazi v oblasti intenzivni automobilové dopravy a také pohyb lidi na stanicich metra
Vltavska a Nadrazi HoleSovice dosahuje v kazdém misté témér 50 00O lidi denné. Z atrakci v okoli ma nejvyssi na-
vitévnost Prazska ZOO a Vystavisté. Z uvedeného je ziejmé, Ze lokalita ma potencial prilakat velkou navstévnost,

pokud nabidne atraktivni koncept, ktery oslovi Sirokou verejnost.
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1.2.5

PROTIPOVODNOVA OCHRANA V HOLESOVICICH

V reakci na silné zaplavy, které postihly Prahu v roce 2002 a poskodily mnohé méstské ¢asti, pripravil prazsky magis-
trat ochranné protipovodrové plany. Na jejichz zakladé byl vybudovan rozsahly systém protipovodriovych opatten.
Bé&hem zaplav v roce 2002 byly Holeovice a Karlin nejvice zasaZené méstské ¢asti, ze kterych bylo mnoho reziden-
td evakuovano. Zabezpeceni vici povodnim se stalo prioritou a prazsti predstavitelé schvalili plan stavby ochran-
ného systému, ktery byl dokoncen v roce 2006 a pfi povodnich o sedm let pozdéji se ukazal jako velmi efektivni.
Tato nova protipovodriova opatfeni méla zasadni vliv na velky stavebni rozvoj Karlina, ktery se etabloval jako jedna
z nejvice dynamickych ¢asti mésta velice oblibend mezi obyvateli, zaméstnanci a navstévniky. HoleSovice, jez se na-
chazeji na protéjsim brehu, maji podobnou Sanci byt jednou z nejatraktivnéjsich ¢asti metropole a protipovodriova
opatfeni v tom hraji velkou roli.

Zabezpeceni vici povodnim v HoleSovicich je zajisténo pomoci vice nez 2,5 kilometrd dlouhych mobilnich protipo-
vodniovych zabran sahajicich od Hlavkova mostu po Most Barikadnikd.
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1.2.6

PLANOVANA INFRASTRUKTURA V SIRSI LOKALITE

Okoli Prazské trznice predstavuje jedno z mist metropole, které dozna v nejblizsich 20 letech nejvétsich zmén v ob-
lasti infrastruktury a developmentu. V sousedstvi se nachazi jiz zmifovany brownfield Bubny-Zatory, kde na 110 ha
vznikne nova méstska ¢tvrt pro 25 000 obyvatel a priblizné 10 000 pracovniky, kterd nabidne mix bytd, kancelaH,
nové nakupni centrum, Skolky, Skoly, budovu méstské spravy, park o rozloze 6 ha a kudy bude prochazet a zastavo-
vat rychlodraha na letisté. Zahajeni prvni faze projektu se predpoklada do péti let. K dalsim vyznamnym projektdm,
které vyrazné zvysi prestiz lokality je planovana vystavba vystavba budovy Filharmonie v okoli metra Vitavska. Tyto
velké projekty sebou pfinasi zmény v dopravni infrastrukture, kterd by méla kapacitné vyhovovat novému develop-
mentu a zaroven by méla pfispét k lepSimu propojeni méstskych ¢asti a v kone¢ném dusledku lepsi dostupnosti
lokality. K projekttim, které maji zasadni vliv na pfedmétny pozemek, patfi napt. vystavba lavky do Karlina, vyznam-
ny je rovnéz plan na novy Rohansky most nebo plany na Upravu a lepsi vyuZiti ndbrezi od budouci Filharmonie po
Prazskou trznici pro volnocasoveé aktivity.

Lavka do Karlina
Vltavska Filharmonie

rekonstrukce Stvanice

Bubny-Zatory nové mésto

Nakupni centrum Bubny-Zatory

rekonstrukce stanice metra Nadrazi HoleSovice

nové Zelezni¢ni nadrazi Praha-Bubny/spojeni na letisté

Port 7 - moderni development
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1.2.7

MAKROEKONOMICKY PREHLED

Status Hlavni mesto Ceské republiky

Poéet obyvatel (k 31/12/2018) 1308 632 (15. nejvétsi mesto Evropské unie)

Vzdalenost od jingch mést €R (km) Brno - 205 km
Ostrava - 370 km

Vzdalenost od jinych evrop. metropoli (km) Viden (AT) - 329 km
Bratislava (SK) - 328 km

Dopravni infrastruktura Letisté Vaclava Havla Praha (16,8 miliond cestujicich v roce 2018,
+9 % meziro¢ni nartst)

Hlavni Zelezni¢ni uzel - pfimé Zelezniéni spojeni do vSech velkych
meést

stfedni Evropy a Némecka
Dalni¢ni sit z Prahy do vétsiny krajskych mést
Vysoké skoly (2018/2019) 118,822 studentt vysokych skol
8 statnich univerzit (44 fakult) and 26 soukromych vysokych skol

Nejvétsi a nejvyznamnéjii jsou Univerzita Karlova (CUNI), Ceské vy
soké u¢eni technické (CVUT), Ceska zemédélska univerzita (CZU),)

Vysoka gkola ekonomicka (VSE)

Nezaméstnanost (zafi 2019) 2.0% Praha
2.7% Ceska republika

Hlavni pamétihodnosti a atrakce Prazsky hrad, KarlGv most, Staroméstské nameésti, Katedrala
sv. Vita, Vaclavské nameésti, Staroméstky orloj, Prazské

Zidovské mesto, ZOO
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ZAKLADN| EKONOMICKE UKAZATELE A PROGNOZY

Praha je nejvétsim méstem Ceské republiky. Rozklada se na plode 496 km?, co? je pouze 0,6 % tzemi republiky, ale
poctem obyvatel prfedstavuje vice nez 12 % obyvatel statu.

Hlavni mésto Praha predstavuje jeden ze 14 samostatnych kraja Ceské republiky a disponuje vyhodnou polohou
ve stfedu Cech. Po¢tem obyvatel se jedna o nejvétsi mésto Ceské republiky, nicméné svou rozlohou predstavuje
nejmensi ze viech krajd. K 31. prosince 2018 zde Zilo 1 308 632 obyvatel. Praha je hlavnim dopravnim uzlem nejen
Ceské republiky, ale také funguije jako vyznamna kiizovatka ve stfedni Evropé.

Praha je statutarni mésto a zaroven spravni centrum Stfedoceského kraje, jeji Uzemi protina feka Vitava a déli tak
Prahu na tzv. levou a pravou ¢ast. Predstavuje centrum politického a mezinarodniho déni, prirozené centrum vzdé-
lavani, kultury a ekonomiky. Je sidlem vétsiny hlavnich financnich instituci a mezinarodnich spole¢nosti.

Podle Eurostatu predstavuje hlavni mésto Praha sedmy nejbohatsi region Evropské unie, dosahujici 187% praméru
hrubého domaciho produktu (HDP) pfepocteného na obyvatele.

PREDPOVED RUSTU HDP V EVROPE DLE REGIONU 2019-2028

Average GDP growth
forecast 2019-2028 (% pa)
<0.0%
0.0% - 0.5%
0.5% - 1.08
B 1.0%-2.0%
N 205 -3.0%
I ot 35
| Bt

* KeyCies =

Zdroj: Oxford Economics, zafi 2019, P= Predikce / odhadovana ¢isla

Dle predbéznych udajl Oxford Economics, HDP v Praze dosahlo rdstu 3,8 % v roce 2018 a je ocekavan dalsi eko-
nomicky rlst, ktery by se mél, dle predikovanych cisel, pohybovat prdmérné na drovni 2,4 % v rozmezi let 2019-
2028. Ocekavany vyhled rtistu HDP v Praze prekonava praimérny riist v Ceské republice a takté? ve vétiing regiond
zapadni Evropy.

Dle Ceského statistického uradu, isty disponibilni diichod doméacnosti na 1 obyvatele v Praze konstantné rostl od
roku 2007 do roku 2010 s préimérnym ro¢nim rdstem okolo 3,3 %. V roce 2011 doslo vlivem globalni ekonomické
krize k mirnému meziro¢nimu poklesu na trovni 1,1 %. Nasledné od roku 2012 dochazi vlivem ekonomické prosperity
k réistu tohoto ukazatele a dle poslednich dostupnych dat v roce 2016 meziroéné vzrostl o 3,3 %. Cisty disponibilni
dlchod domacnosti na 1 obyvatele v Praze byl v roce 2017 0 33 % nad republikovym pramérem, konkrétné pak ¢inil
307 333 Ke.

Dobré podminky na trhu prace, které Ceska republika zaznamenala v poslednich letech, se v préibéhu prvniho polo-
leti 2019 dale zlep3Sovaly. Mira nezaméstnanosti ocisténa o sezénni vlivy (na zakladé Gdaja Mezinarodni organizace
prace) nadale klesa a Ceska republika dosahuje téméF piné zaméstnanosti. Podle této metodiky, ktera sleduje pouze
registrované uchazece o zaméstnani, dosahla ve 2. Ctvrtleti 2019 mira nezaméstnanosti 2,0%, coZ vytvari silny tlak

na rdst mezd
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PROGNOZA RUSTU MALOOBCHODNICH TRZEB 2019 - 2028

Average RS growth
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Zdroj: Oxford Economics, zafi 2019, P= Predikce / odhadovana ¢isla

PROGNOZA VYVOJE RUSTU NEZAMESTNANOSTI PRO ROK 2019
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Zdroj: Oxford Economics, ¢ervenec 2019

Prdmeérna hruba mési¢ni mzda dosahla v Praze Urovné 41 450 K¢ v prvnim ctvrtleti roku 2019, co? je jiz tradicné
nejvy3di primérna hruba mési¢ni mzda v porovnani s ostatnimi regiony Ceské republiky, konkrétné pak predstavuje
128 % narodniho priméru. Na zakladé tdaja Ceského statistického Uradu se primérna hruba mési¢ni mzda v Praze
ve 2. Ctvrtleti zvysila na 42 297 K& (1647 EUR), co? je ve srovnani s Q2 2018 o0 6 % vice. Mezi rokem 2007 a Q2 2019
se pramérna mési¢éni mzda v Praze zvysila o pfiblizné 53 %.

Prazska trznice 45 O 4ct



1.2.8

DEMOGRAFIE

POHYB OBYVATELSTVA V PRAZE

Clenéni Prahy je relativné komplikované v dtisledku platnosti vice zptsobt ¢lenéni. V tomto reportu budeme vycha-
zet prevazné ze ¢lenéni na 10 spravnich obvodd. K 1. lednu 2019 zde bylo evidovano 1308 632 obyvatel z ¢ehoZ
priblizné 46 195 obyvatel pfimo v Praze 7, coZ pfedstavuje témér 4 % podil na celkové populaci Prahy.

Mezi lety 2018 a 2019 (Udaje platné k 1. lednu daného roku) populace v Praze nepatrné vzrostla o 14 119 obyvatel,
z Cehoz 781 pribylo v Praze 7.V obou pfipadech se tak jedna o pfirdstek obyvatel o 1,1 %, respektive 1,7 %, coz? je
mirné nad prmérnym nartistem populace v celé Ceské republice. Praha 7 a Praha 9 zarovef zaznamenaly nejvétsi
prirfstek obyvatel v porovnani s ostatnimi spravnimi obvody. Rist populace byl z vétsi miry zplsobem pfirtstkem
obyvatel v disledku migrace.

VEKOVA A VZDELANOSTNI STRUKTURA OBYVATELSTVA

Co se tyce vékového sloZeni obyvatelstva, Praha 7 ma vyrazné vyssi podil obyvatel v produktivnim véku (15-64
let), ne? je tomu v Praze a v Ceské republice. | zde, stejné jako v Ceské republice a regionu, dochazi ke starnuti
obyvatelstva. Nicméné v této statistice nejsou zohlednéni studenti, ktefi nemaji hlaSeny trvaly pobyt v Praze, ale
po obdobi studii zde Ziji a pozitivné vstupuji do vzdélanostni a ekonomické struktury v ramci mésta. Podil obyvatel
v produktivnim véku (15-64 let) v Praze 7 klesl ze 71,9 % v roce 2007 na 68,1 % v roce 2018, v celé Praze dany po-
mér klesl vyraznéji, konkrétné pak ze 72,3 % v roce 2007 na 65,3 % v roce 2018. VVékové skupiny tvori rozdilné typy
spotfebiteld s rdznymi Zivotnimi styly, Urovni pfijmU a Zivotnich preferenci, coz ma dale vyznamny vliv na poptavku
predevsim na trhu bydleni.

Celé hlavni mésto i spravni obvod Praha 7 maji vyrazné vyssi podil obyvatelstva s vys$im vzdélanim (Uplné stredni
s maturitou a predeviim vysokodkolské), nez tomu je v Ceské republice. Naopak méa menii podil obyvatelstva se
zakladnim vzdélanim.

Praha je obecné vnimana jako hlavni univerzitni mésto v Ceské republice s produkci vysoce kvalifikované pracovni
sily. V soucasné dobé se v Praze nachazi 1 statni vysoka skola, 8 verejnych vysokych $kol a vice nez 20 soukromych a
zahranicnich vysokych skol, na kterych dle idajd Ministerstva Skolstvi, mladeZe a télovychovy v akademickém roce
2018/2019 dohromady studuje téméF 118 820 studentl. Mezi nejvyznamnéjsi univerzity v Praze patfi Univerzita
Karlova, Ceské vysoké uceni technické v Praze a Vysoka &kola ekonomicka v Praze. Na téchto tfech univerzitach
dohromady studuje 64 % vSech studentl. Pocet zahrani¢nich a potazmo soukromych $kol je diikazem toho, jak je
Praha atraktivni pro mezinarodni studenty a vytvari podplrné prostredi pro zahrani¢ni zaméstnance a jejich socio-
ekonomické zazemi.
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1.2.9

TURISMUS

Praha je od roku 1992 na Seznamu svétového kulturniho dédictvi UNESCO a diky svym pamatkam, topografii a
kulturnimu a historickému odkazu pfitahuje turisty z celého svéta a je jedno z nejvice navitévovanych mést ve svété.
Podle milionC uZivatell internetového serveru TripAdvisor se Praha v febficku Travellers’ Choice Awards z roku 2018
umistila na 7. misté mezi nejvice navstévovanymi destinacemi z celého svéta (a na 6. misté v rdmci Evropy) .

Praha je dilezitou dopravni kfizovatkou stredni Evropy a to se projevuje také v intenzité letecké dopravy. Prazské
letisté Vaclava Havla v roce 2018 odbavilo 16,8 milion pasazéru, coz predstavuje novy rekord letisté. Meziro¢né
pocet odbavenych cestujicich vzrostl 0 9 %. Celkovy narlst poctu pasazéru mezi lety 2014 a 2018 ¢ini 46 %.

Na zakladé studie spole¢nosti ECM Benchmarking Report 2017-2018 je Praha sedmym nejatraktivnéjsim méstem
Evropy co do poctu pfenocovani navstévnikd. Celkovy pocet prenocovani v hromadnych ubytovacich zafizenich v
Praze v roce 2018 dosahl hodnoty 18,2 milion& a mezirocné vzrostl o 1 %.

Nejvice navstévnikl Prahy se ubytuje v centru metropole, kde jsou rovnéz nejvétsi ubytovaci kapacity a blizka do-
stupnost vyhledavanych turistickych lokaci. Praha 7, jako jeden z mensich spravnich obvodd, v roce 2018 zazname-
nala 205 896 hostd v hromadnych ubytovacich zafizenich, z cehoZ zahrani¢ni hosté predstavovali 79 %. Za posledni
tFi roky se zvysil pocet turistl v Praze 7 o vice nez 17 %.

Prazsky hrad 2444 900
Lanova draha na Petfin 2032 300
Zoologicka zahrada hl. m. Prahy 1427500
Petfinska rozhledna 697 600
Pinkasova synagoga 682 100
Staroméstska radnice 599 500
Klausova synagoga 469 500
Spanélska synagoga 465 000
Botanicka zahrada hl. m. Prahy 371300
Bludisté na Petfiné 368 400

Zdroj: Institut turismu, Czechtourism.cz, 2018
Lze ocekavat, ze po dokonceni planovanych projektl jako je napf. rozvoj aredlu Bubny-Zatory, nové spojeni na
letisté, nova budova Filharmonie, lavka do Karlina, eventualné nové nabrezi a v neposledni fadé funkéni a moderni

trZnice se Sirokou nabidkou sluZeb a eventd, zadjem o Prahu 7 vzroste nejenom mezi obyvateli Prahy, ale rovnéz mezi
navstévniky metropole, coZ by mélo pfiznivy vliv na ekonomiku PraZské trZnice.
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1.2.10

ANALYZA SPADOVE OBLAST]

SOUCASNY STAV

V navaznosti na demografickou strukturu je dtlezZité analyzovat primarni spadovou oblast projektu, abychom tak
lépe urcili charakter cilovych skupin jak v ramci dochazkové, tak dojezdové vzdalenosti. Pro tuto analyzu uvazuje-
me nasledujici skupiny:

® Rezidenti

® Pracovnisila

® Destina¢ni zaméreni

PREDMETEM JEDNOTLIVYCH SPADOVYCH OBLASTI JSOU

/7 e

NASLEDUJICI INFORMACE:;

® Pocet obyvatel
® Kupnisila
Struktura domacnosti

Struktura vydajd domacnosti
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MAPA: DESTINACNI ZAMEREN(

SPADOVA OBLAST 15, 30 A 45 MINUT DOJEZDOVE VZDALENOSTI
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Zdroj: JLL, AcrGIS, MB-Research 2017

Nad ramec spadové oblasti rezidentt zde hraji vyznamnou roli také zaméstnanci, ktefi v ramci definované primarni
spadové oblasti pracuji. Pfehled kancelarskych projektd uvadime vievo.

Z uvedenych analyz je patrné, jak velky potencidl pro PraZskou trznici predstavuje realizace lavky z HoleSovic do
Karlina. Tento potencial je nejvice patrny ze strany zaméstnancd, ktefi v oblasti Karlina pracuji. Tento potencial bude
do budoucna dale posilovat s ohledem na silnou vystavbu a rostoucim poptavce spolecnosti v této lokalité.
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1.2.11

KANCELARSKY TRH V PRAZE

METODIKA

Kancelarsky trh v Praze evidujeme jako celkovou vyméru dokoncenych kancelafskych ploch nové postavenych od
roku 1990 nebo zrekonstruovanych, tfidy A a B, obsazenych nebo k pronajmu a budovy statni spravy. Budovy
s vymérou mensi nez 1 000 m? jsou vylouceny.

Hruba realizovana poptavka reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo pred-pronajatou, za refer-
encni obdobi. Prostor je pronajat, pokud je podepsana ndjemni smlouva. Celkova realizovana poptavka obsahuje i
renegociace (obnoveni/pfijednani smluv), ¢ista realizovana poptavka tyto transakce vylucuje.

Mira neobsazenosti vyjadiuje podil fyzicky volnych prostor v dokonéenych budovach na celkové vyméte. Cista ab-
sorpce vyjadruje rozdil v obsazené kancelarské plose vici predchozimu obdobi.

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

UvaoD

Praha predstavuje nejvétsi a zarover nejvice zavedeny kancelafsky trh v Ceské republice. Disponuje velmi vzdélanou
a dobre kvalifikovanou pracovni silou, ktera je v porovnani s regiony Ceské republiky vy&3i, nicméné stale levnéjsi,
nez je tomu u zapadoevropskych metropoli. Zaroven je atraktivni lokalitou pro zahrani¢ni studenty a kromé vsech
hlavnich organl 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, vnitini a vnéjsi
mésto). Na konci tfetiho Ctvrtleti 2019 evidujeme v Praze celkem 3 596 200 m? kancelafskych ploch. Budovy ne-
jlepsi kvality, tfidy A, tvofi 73 % celkové nabidky, zbylych 27 % tvofi budovy tfidy B. Velmi podobné je na tom struk-
tura trhu z hlediska nové postavenych budov a rekonstrukci. Nové postavené budovy predstavuji 76 % z celkové
vymery, zatimco zbylych 24 % predstavuji rekonstrukce.
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PROJEKTY VE VYSTAVBE

Zdroj: JLL, Prague Research Forum Q3 2019

Mezi nejvétsi kanceldrské trhy v rdmci Prahy patfi Praha 4 (27% podil na celkové nabidce), Praha 5 (18 %) a Praha 8
(15 %). Centralni ¢ast mésta (Praha 1) predstavuje dalsi vyznamny kancelarsky trh, ktery byl po dlouhou dobu tfetim
nejvétsim trhem, nicméné vlivem omezeny moznosti pro novou vystavbu nyni predstavuje 4. nejvétsi kancelarsky
trh v Praze. Praha 7 je naopak velmi dynamicky se rozvijejici oblast, ve které se planuji vyznamné kancelarské projek-
ty a jgjiz vyznam bude s ohledem na vybornou dopravni dostupnost a nabidku sluzeb dale posilovat.

\yvoj kancelarského trhu v Praze
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Zdroj: JLL, Prague Research Forum Q3 2019

Ke konci Q3 2019 evidujeme ve vystavbé celkem 315 600 m? kancelarskych ploch v 25 projektech s planovanym
dokoncenim v letech 2019-2021. Priblizné 35 % kancelafskych prostor, které jsou aktualné ve vystavbg, jiz naslo
svého najemce, nicméné neoficialné je podil pfed-pronajatych prostor pravdépodobné vyssi.
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1.2.12

KANCELARSKY TRH V PRAZE 7

A4

NABIDKA KANCELARSKYCH PROSTOR

Praha 7 je patym nejvétsim kancelarskym trhem v Praze s celkovou nabidkou 231 100 m? modernich kancelarskych
ploch, coz predstavuje pfiblizné 6% podil na celkové nabidce v Praze. Témér 47 % kancelafskych ploch v Praze 7 se
nachazi v rekonstruovanych budovach, coz predstavuje druhy (po Praze 1) nejvétsi podil rekonstruovanych budov
v porovnani ostatnimi prazskymi ¢astmi. Zbylych 53 % tvofi nové postavené budovy. Podil rekonstruovanych budov
také dale ovliviiuje podil budov kvalitativni tfidy A, které aktualné tvori 55 % na celkové nabidce v Praze 7, zbyvaji-
cich 46 % tvori budovy tridy B.

VYVOJ KANCELARSKEHO TRHU V PRAZE 7
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Zdroj: JLL, Prague Research Forum Q3 2019

Kancelarsky trh v Praze 7 byl doposud ovlivnén omezenou novou vystavbou a také svou velikosti, nicnéné atraktivi-
ta Prahy 7 jakoZto kancelarské lokality dynamicky roste, predevsim diky své vyborné poloze v blizkosti centra mésta
a dobré dopravni obsluznosti.

Nad rdmec planovanych projektl a projektd ve vystavbé v Praze 7 uvazujeme také vliv nové vystavby v ramci Prahy
8, prevazné pak v ¢asti Karlina, kterd bude do budoucna propojena lavkou s HoleSovicemi. Pro podpofeni potenci-
alu predmétné lokality dale ilustrujeme hustotu projektd ve vystavbé v ramci Prahy a jeji navaznost na predmétnou
lokalitu.

NEOBSAZENOST KANCELARSKYCH PROSTOR

Kancelarsky trh v Praze 7 je vzhledem ke své velikosti velmi citlivy na novou vystavbu a potencidlni nedostatek po-
ptavky. Vroce 2014, jak miZzeme vidét z grafu nize, relativné vysoky objem nové vystavby (témér 24 000 m?) vyUstil
v nejvyssi neobsazenost od roku 2004, konkrétné pak neobsazenost na konci roku 2014 cinila 34,4 %. Nicméné
od té doby vlivem silné poptavky / aktivity a limitované vystavby, coz obecné plati na celou Prahu, neobsazenost

v tomto spravnim obvoddé klesa aZ na soucasnych 6,0 % v Q3 2019.
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Praha 7 je velmi oblibenou destinaci pro marketingové a medialni spolecnosti, své sidlo si zde vybrala napfiklad re-
klamni spole¢nost WPP, ktera do projektu Bubenska 1 od spole¢nosti CPI Group, konsoliduje své dcefiné spole¢nos-
ti. Mezi dalsi spolecnosti patfi firmy z oblasti profesionalnich sluzeb a IT. Tento typ spole¢nosti preferuje vybornou

dopravni dostupnost s dostate¢nou obcanskou vybavenosti, nicméné vzhledem ke své povaze nepreferuji centrum

mésta, ale spiSe navazuijici lokality.

Trh flexibilnich kancelafskych prostor se stal nedilnou soucésti kancelafského trhu v Praze. Flexibilni kancelafské
prostory predstavuji pro ndjemce dalsi moznost pfi svém rozhodovani av praxi se pod pojmem flexibilni kancelarské
prostory rozumi jakykoliv prostor (at uz pracovni stdl ¢i vétsi zasedaci mistnosti), ktery je poskytovan na bazi krat-
kodobého pronajmu, za variabilni cenu ¢i na zakladé ¢lenstvi.

Celkovy pocet flexibilnich prostor v Praze, které jsou v souc¢asnosti v provozu, ¢ini 65 700 m2. Vyborna dopravni
dostupnost, Siroka nabidka sluZzeb v okoli a celkové lokalita jsou atributy, které predstavuji zaklad pro Uspéch.
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NABIDKA MALOOBCHODNI PLOCH A FORMATU

Celkova nabidka modernich maloobchodnich ploch v Praze dosahla na konci 1. pololeti 2019 celkem 1,020,000 m?.
Maloobchodni trh v Praze je orientovany na obchodni centra, ktera tvofi 80 % viech modernich maloobchodnich
ploch ve mésté se saturaci na Urovni 629 m? na 1 000 obyvatel.

Rozsifeni obchodniho centra Centrum Chodov o 38 200 m? predstavuje nejvyznamnéjsi projekt formatu obchodni-
ho centra, ktery byl dokonceny v poslednich ¢tyfech letech v Praze. K nedavno dokoncenym projektlim patfi rozsi-
feni Galerie Butovice 0 10 200 m?, které bylo Ucelové postaveno pro spolecnost Kika a otevieni nového outletového
centra The Prague Style Outlet, které se nachazi v blizkosti mezinarodniho letisté Vaclava Havla a nabizi celkem 20
000 m? obchodnich ploch s tim, Ze se do budoucna pocita s jeho rozsirenim. Nize uvadime vyvoj celkové nabidky

Cisté obchodnich center v Praze:
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Z JLL, Cervenec 2019

CITY LOGISTIKA

Jeden z trendd, ktery propojuje maloobchod a logistiku, predstavuje tzv. city logistika, pro niz je dilezZita vyborna
dostupnost v blizkosti hlavnich dopravnich tepen uvniti mésta.

Za zvysenym zajmem o méstkou logistiku stoji hned nékolik ddvodl. Kazdoroéné vzrista podil e-komerce na trhu,
ktery vytvari pozadavky na skladovaci prostory, ale také na infrastrukturu. Spole¢nosti se snazi byt v co nejkratsi
vzdalenosti od zakaznikd a dorucit tak objednané zbozi v co nejkratsim mozném case. Dals$im ddvodem je kvalita

ovzdusi a obecné mira emisi, které jdou ruku v ruce s velkym zatizenim mést nakladovou dopravou.
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REZIDENCNI TRH V PRAZE 7

A4

ZAHAJENA REZIDENCNI VYSTAVBA V PRAZE 7

V ramci spravniho obvodu Prahy 7, kterd zahrnuje velkou ¢ast katastru HoleSovic, ¢ast Bubence, Tréju a malou cast
katastru Libné&, bylo za obdobi 2011 - 2018 zahajeno témér 1 600 bytl. Z toho vice nez 1 300 byt bylo zahajeno
v ramci HoleSovic. Mezi nejvétsi projekty patfi Vivus Argentinska s poctem 284 bytl, které se zacaly v rdmci tfech

etap stavét v roce 2018. Prvni etapa by méla nabidnout 134 novych bytd.

V roce 2017 byly ve spravnim obvodé Prahy 7 zahajeny dva projekty s celkovym poctem 102 bytd. Oproti roku 2016,
kdy byla zahdjena vystavba 380 bytd ve ctyrech projektech a roku 2018, kde byla zahajena vystavba u 376 bytl

taktéz ve Ctyrech projektech, se jedna o vyrazny pokles v zahajené vystavbé.

V prvnim pololeti roku 2019 neevidujeme Zadné nové zahajené stavby. Ocekavame viak, Ze do konce roku zahaji
vystavbu developerska spolec¢nost Finep se svym projektem Rezidence Pergamenka, jejiz 1. etapa ¢ita 111 novych
bytl. V roce 2020 ocekavame zahajeni vystavby minimalné u dvou projektd, kde jednim z nich je dlouho ocekavany

projekt Marina Nova spolec¢nosti Daramis se 136 byty.

DOKONCENE BYTY V PRAZE 7

Pocet dokoncenych bytd v rdmci Prahy 7 dosahl v roce 2019 celkem 156 bytd ve dvou projektech. V roce 2020 se
ocekava nejvice dokoncenych bytd od roku 2010 s celkovym poctem 322 ve dvou projektech. VSechny tyto projek-
ty byly ve fazi vystavby na konci prvniho pololeti roku 2019.

Celkem bylo v Praze 7v prvnim pololetiroku 2019 ve vystavbeé 448 bytl v péti projektech s planovanym dokoncenim
v letech 2019-2020.

Onr Act
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HOTELOVY TRH

AN
7

Hotelovy trh v Praze téZi z rostouci popularity mésta jako oblibené turistické destinace, kdy do Prahy pfijizdi
kazdym rokem vice turistd. PFiznivé podminky z uplynulych let vedly k zna¢nému rozvoji trhu a v tuto chvili se da
konstatovat, Ze trh v hlavnim mésté je etablovany.

Dle poctu hotelovych pokoji predstavuje Praha 7 nejméné saturovany trh v Praze. V souc¢asné dobé je v lokalité
Prahy 7 ve vystavbé 1 hotel.

Préimérnéa cena za pokoj (ARR/Average room rate), vynos za pokoj (RevPAR/Revenue per available room) a obsa-
zenost hoteld, coZ jsou klicové ukazatele hotelového segmentu, jsou momentalné na nejvyssi Urovni za poslednich
6 let.

Vzhledem k stéle se zvysujici popularité Prahy jako globalni turistické destinaci Ize ocekavat, Ze pozitivni trend
rostouciho hotelového trhu pretrva i v nasledujicich letech.
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HISTORICKY POPIS AREALU

Popis historickych funkci arealu a jeho logiku ve
smyslu génia loci

PUVODNI UCEL STAVBY: AREAL POSTAVEN V ROCE 1895 JAKO
USTREDNI JATKY MESTA PRAHY

® Evropsky primat: spociva v tom, Ze z hlediska dispozi¢niho feseni byly jatka tfetim nejmodernéjsim fesenim
arealu ve stfedni Evropé (mimo Berlin, Mnichov)

Unikatnost pramyslové architektury: jako jediny jatecni areal kombinuji funkce mezi tzv. némeckym a francouz-
skym modelem (Pariz). Jedna se o tuto dispozici: koncept zaloZzeny na pravouhlé siti s oddélenymi objekty usta-
jeni, porazky, trZznic a administrativnich a doprovodnych budov odpovidal nejen tehdejsim vzorovym tabulkam,
ale fadi komplex mezi prikladné evropské stavby, které se staly vzorem pro vystavbu jatek u nas

\lyjimecnost Feseni: spliuji i v dalSich ohledech (napojeni vleckou na Zeleznici, pfistup k vodé, polohy na okraji
mésta, reagujici na proudéni vétr(, dovezeny dobytek prosel okamZzité veterinarni i celni kontrolou)

Jejich vybudovani byla podloZzeno zvlastnim zakonem vydanym cisafrem

Z hlediska konverze maji charakter ¢tvrti (parametr zohledriovany pfi konverzi industrialniho dédictvi - jako
schopnost se vyporadat se zachovanim jedinecnosti, dotvorit ji a naplnit novym obsahem); logické feseni je
zachdazet s aredlem jako s méstskou ctvrti, i volné plochy jsou soucasti komplexu. Od samotného vybudovani
jatka spoluurcovaly charakter HoleSovic.

Jedna se o unikatni urbanisticky celek, kterému by mél byt ponechan jeho charakter - princip obnovy - uslechtila
opotrebovanost. Jako takovy ma velky potencial byt jednim z vyznamnych bodl Evropské stezky industrialniho
dédictvi (ERIH), tudiz cilem industrialni turistiky.

Pamatkova ochrana arealu jako celku
HISTORICKY POPIS AREALU

V Ustfedni ose byla situovana masna burza, spravni budova s restauraci a drobnéjsi doprovodné stavby konirny,
hasic¢ského sboru a kontumacni stanice. Zapadni ¢ast tvorily chlévy a trznice hovéziho a veprového dobytka, vy-
chodni ¢ast pak byla ur¢ena k porazkam a prodeji masa. Dominantni postaveni zaujimala vodarenska véz. Podél celé
zapadni strany byla zfizena vlecka o tfech kolejich s vykladaci rampou. U vstupu pak umisténa dvojice monumental-
nich sousosi od B. Schnircha a C. Vosmika. Nejrozlehlej&im objektem v arealu v té dobé byla porazka veptového do-
bytka, sestavajici se tff soubéznych objektd s vnitinim propojenim krytych difevénymi krovy Polonceuovy soustavy.
Po stavebni strance spocival princip konstrukéniho feSeni témér vSech objektl v kovovych podporach, ocelovych
prekladech a drevénych krovech. Obvod tvofilo omitané zdivo s kamennymi podezdivkami. Otvory byly zaklenuty
segmentovymi klenbami a lemovany reznym cihelnym zdivem. V podzemi byly umistény chladirny, cely areal byl na-
pojen nejprve na vodu Fiéni posléze pripojen na vodarnu v Karaném a mél viastni kanaliza¢ni sit. Dle zastavovaciho
planu byly budovy postupné rozsifovany a dopliovany.

Prazska trznice¢ —4m0@8 —70— 73 —— (OIL 4ct




Zasadni Upravy, provedené v letech 1929 - 1930 spocivaly v prodlouzeni trznice veprového masa a vystavbou no-
vého chladirenského objektu. Dostavba navazala ve hmotovém v silueté na plvodni trznici, avéak jiz s modernim
Fegenim ocelového krovu, ktery dodala firma Ceskomoravska - Kolben - Danék. V roce 1930 byl vybudovan v sou-
sedstvi vodarenské véZze samostatny chladirensky objekt, jiz v modernim duchu. V témze roce byl realizovan také
sklad kazi. Od 30. let 20. stoleti je také uvazovano s ukoncenim provozu jatek a jejich premisténi. Proto jiZz byla v
jejich tésném sousedstvi povolena bytova vystavba. Svému Ucelu viak slouZily jatka aZ do roku 1983, kdy byl jate¢ni
provoz vymistén do Cakovic a Pisnice.

Jatka byla vybudovana na plose vice nez 100 tisic metrl ¢tverecnich a bylo zde moZné ustdjit az 2700 kust ho-
véziho dobytka a Sest tisic prasat. Casti pro hovézi a vepfovy dobytek byly od sebe oddélené uli¢kou. Trhy na Zivy
dobytek se konaly dvakrat tydné, v pondéli a ctvrtek.

V aredlu jatek fungovala od roku 1921 i Reznicko-uzenafska banka, v jejiz dvorané probihaly véechny finanéni trans-
akce za koupené a prodané zbozi. Pro predstavu - v roce 1929 bylo prostrednictvim banky prodano 73 miliond
kilogramd masa a 85 miliond kilogramu Zivého dobytka.

Banka sidlila v hale ¢. 4, nejreprezentativnéjsi budové trznice. Za zminku stoji i pékna novobarokni vodarenska véz ve
vychodni ¢asti arealu ¢i pamatnik padlym zaméstnancdm jatek v prvni svétové valce. Aredl slouzil svému ucelu az
do roku 1983, kdy doélo k otevieni novych masokombinatt v Cakovicich a Pisnici. Prazska jatka poté zacala slouzit
jako trznice,

Zdroj: ing. arch. Eva Dvorakova, NPU

Pamatkova hodnota objektu

(Industrialni aredl o rozloze 100 tisic m?, 11ha)
® Identifikace: Praha, HoleSovice, Bubenské nabr.; Bubenské nabreZi ¢.p. 306/13
@ Pamatkova ochrana: kulturni pamatka rejst. ¢. USKP 12268/1-2185 Chranéno:od 7. 1. 1993

® Plo3na ochrana: ochranné pasmo historického jadra naraznikova zéna: rejst. & USKP 7001 - Naraznikova zéna
statku svétového dédictvi "Historické centrum Prahy”.

® Popis pamatkové hodnoty:

Soubor je dochovan v ojedinélém rozsahu a predstavuje vynikajici doklad rozvoje techniky a vyznamny piiklad v
Cechach zcela mimotadného komplexu méstského zafizeni z konce 19. stoleti, které vytvaFi zraly technicky i admi-
nistrativni celek. Podstatny je i urbanisticky vyznam aredlu (sit ulic). Plastiky pfedstavuji kvalitni socharskou praci
reprezentujici svym umisténim vytvarné snahy tehdejsi icelové vystavby.

® Informace pro navrhy o stavebnich tpravach arealu a jednotlivych budov:

V prébéhu dvou mésict bude vydan manual pro obnovu pramyslové architektury, ktery stanovi principy obnovy z
hlediska pamatkové péce:

Hodnoceni pramyslové architektury: Dle: Metodika hodnoceni a ochrany prdmyslového dédictvi z pohledu pamat-
kové péce metodika vznikla v ramci projektu Pramyslové dédictvi z pohledu pamatkové péce programu NAKI Il (kéd
projektu DG16P0O21HO29). Text: Doc. PhDr. Ing. arch. Milo§ Matéj, Ph.D. et Ph.D. Mgr. Michaela Ryskova Konzultace:
Ing. arch. Eva Dvorakova Prof Tomas Senberger Axel Fohl Dipl.-Ing. Rolf Héhmann Mgr. Alena Borovcova, Ph.D.
Jaroslav Jasek Vydal:Narodni pamatkovy Ustav, Uzemni odborné pracovisté v Ostravé Metodické centrum primys-
lového dédictvi, Ostrava 2018, ISBN 978-80-88240-06-8
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Jedna se o stanoveni principd, které zajistuji, Ze z hlediska mezinarodniho kontextu nedojde k znehodnoceni dobo-
vych prikladd prémyslové architektury tak, aby byla zachovana jejich hodnota v ramci prikladd, které je mozno viadit

do marketingu pfikladd dobré praxe evropského industrialniho dédictvi.
Pamatkova ochrana arealu jako celku(paragraf 2. rederde): Zdroj a konzultace: ing.arch. Eva Dvorakova, NPU)

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

Hodnoceni konverze prostoru Jatka 78 z hledis-
ka pamatkové péce, ilustruje pristup pamatkaru
k Gpravam v arealu

.je velkym pocinem adaptace porazkovych hal dnes oznacenych cisly 7 a 8 pro kulturni Ucely. S poradanim diva-

delnich predstaveni se zde zacalo v loriském roce. Pro stalou scénu byla viak zapotrebi stavebné prostory upravit
a na Upravu ziskat finanéni prostredky. Proto byla vyhlasena internetova sbirka s nazvem ,Nakopni jatka. Neuvéri-
telné se stalo, financni prostredky se podafilo v terminu shromazdit a pod vedenim architektonické kancelare Mjolk
architekti a za pfispéni scénografa Hynka Drizhala vznikl naprosto unikatni divadelni prostor Jatka 78 zaloZeny na
industridlnim vyrazu dochovaného prostoru. S minimalnimi stavebnimi Upravami se podafilo vytvofit neuvéritel-
nou atmosféru a syrovost prostredi oZivit uméleckymi artefakty. Metoda Setrné konverze pfi zachovani ptvodniho
vzhledu, kterého je dosazeno minimalnimi zasahy do interiérd napomaha zejména fakt, ze pavodni dispozi¢ni fe-
Seni halovych prostor’ odpovida témér z 95% novému provozu. Zachovani stavebnich prvkd v podobé plvodnich
podlah, drobného mobilidfe druhotnych vedeni podtrhuje zvlastnost primyslové architektury. Princip dochovani
autentického prostoru doplnéného uméleckymi artefakty a nezbytnym zazemim vytvari v navstévnikovi zvlastni
pocitové napéti.

Zdroj: v ramci konzultace ing.arch. Eva Dvorakova
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1.2.18

VCLENENI DO JIZ EXISTUJICICH KONCEPCI

Areal je soucasti navrhované koncepce
Art Distrikt 7

Méstska ¢ast Praha 7 a Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy proto uzavrely, na zakladé usneseni Rady
MC Praha 7 (¢islo usneseni 0097/16-R), Memorandum o vzajemné spolupraci na pilotnim projektu Art District 7,
¢tvrt umeéni a kultury Praha 7.

V pribéhu feseni vznikla celd fada dalsich materiald (ke staZzeni na vyse uvedené adrese)
° Studie proveditelnosti z roku 2016 z pera MgA. Sarky Havlickové a Mgr. Terezy Vohryzkové

° Memorandum o vzajemné spolupraci na pilotnim projektu ART DISTRICT 7, ¢tvrt uméni a kultury Praha 7
¢ 6/0OKS/2016

Osvédceni o zapisu ochranné znamky

Mapa Art District 7
° Manual pro uzivani verejného prostranstvi, ktery vytvoril spolek Auto*Mat, z.s.
° Logotyp ART DISTRICT 7

Studie proveditelnosti identifikuje Prahu 7 s nejhustsi kulturni a kreativni infrastrukturou, mimo centrum mésta: 373
subjektd, které tvori a nabizeji vefejnou kulturni sluzbu, 13 organizaci narodniho vyznamu a 39 organizaci metropo-
litniho vyznamu. Mapy koncentrace aktérd dle rlznych filtrd jsou soucasti studie, kterd obsahuje i priklady dobrych
praxi svétovych Art Distriktl, viz https://www.praha7.cz/wp-content/uploads/2018/04/Studie-proveditelnosti.pdf

Metodika studie proveditelnosti

Zakladem pro studii proveditelnosti Art District 7 bylo mapovani problematiky Art Districtl na zakladé dostupnych

a popsanych skutecnosti a praxe ze zahranici. Zaméfili jsme se na blizsi prozkoumani fenoménu Art Districtl s ohle-
dem najejich funkéni a organizaéni strukturu - v pozitivnich i negativnich souvislostech. Jako pracovni postupy jsme
zvolili reSerse internetovych zdrojd, vyuziti odbornych internetovych databazi ProQuest, EBSCO, Google Scholar a
interpretaci primych vystupt ze setkani kulturnich aktérd v Praze 7. Pracovali jsme také s daty a odbornymi ¢lanky,
které se k vymezenému tématu vztahuji. V obdobi leden az cerven 2016 jsme zorganizovali 4 participativni pracovni
setkani s kulturnimi aktéry v Praze 7 a dale jsme osobnimi rozhovory kontaktovali organizace, obce, samospravu i
jedince Zijici v této méstské casti. Ve studii jsou uvedeny zahrani¢ni pfiklady dobré praxe z mést porovnatelnych s
MC Praha 7 a jejim kulturnim kontextem. Na tizemi hlavniho mésta ani v regionech CR neni k datu vzniku této studie
oficiadlné ustanoven zadny Art District. (paragraf 2.1.)

Tato studie obsahuje dale celou fadu prikladd v oblasti Art Distriktd.
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1.2.19

SHRNUTI A DOPORUCEN(

Predmétné Uzemi se nachazi v Sirsim centru mésta v Praze 7, kterd v soucasné dobé prochazi proménou z plvod-
né rezidencné-industrialniho Uzemi na jednu z vyhledavanych kancelarskych a rezidencnich lokalit. Dalsi vyhodou
Uzemi je jeho napojeni na hlavni dopravni uzel - Nadrazi HoleSovice.

Vzhledem k limitovanym informacim ohledné kapacitniho zaméru hodnotime jednotlivé funkéni varianty z obecné
povahy véci na zakladé soucasné a vyhledové ocekavané situaci na trhu.

Maloobchodni trh v Praze 7 — HoleSovicich je zaméren na lokalni klientelu, kterou tvori rezidenti a zaméstnanci
kancelafi v dané oblasti. V ramci daného Uzemi neuvazujeme vystavbu obchodniho centra jako primarni variantu,
pripadna maloobchodni nabidka ve formé doplikovych sluzeb ke kancelafskému / rezidenénimu vyuZiti, spole¢né
s napojenim na Nadrazi HoleSovice, by byla zadouci.

Z pripravovanych projektd by zasadni vliv na rozvoj maloobchodu a konkurence v dané oblasti mél projekt Bubny,
planovany spole¢nostmi CPI a Unibail-Rodamco, kde se uvazuje o vystavbé nakupniho centra, a ktery by zasadné
zménil raz dané oblasti.

Industridlni trh je predevsim soustfedén do okrajovych ¢asti Prahy, které nabizi dobrou dopravni dostupnosti a
napojeni na dalni¢ni sit. Vzhledem k povaze predmétného Uzemi nepovazujeme industridini vyuziti za nejvhodnégjsi
jak z ekonomického, tak urbanistického hlediska.

Vzhledem k rdstu vyznamu Prahy 7, jakozto kancelarské lokality, povazujeme umisténi kancelarské budovy v cen-
tralni lokalité Prahy 7, respektive s vybornou dopravni dostupnosti a obcanskou vybavenosti, jako stézejni pro
uspéch projektu a eliminaci potencialniho nedostatku poptavky ze strany najemcl. Praha jako celek obecné gen-
eruje velmi silnou poptavku a dle nasich uvazeni ma Praha 7 ambice stat se jednou z vyhledavanych kancelarskych
lokalit, podobné jako nyni Karlin, ktery prosel transformaci v disledku povodni v roce 2002.

Prazska trznice¢ —m0@8 —o— 79— (OIL 4ct




1.3

REFERENCNI PROJEKTY
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Priklady dobré praxe ze zahranici zahrnuji vybér aredld, které plvodné slouZili
prdmyslovému vyuZiti, a po skonceni jejich plvodni funkce mnohé z nich chat-
raly a byly pro mésta spiSe bremenem, a to do doby, nez se naslo vyuziti nové.
Toto nové vyuziti vétSinou tézi z vyborné lokality bud'v centru mésta, ale vétsinou
v SirSim centru a dale z unikatni architektury, kterd vyborné rezonuje s uméleckou,
kreativni scénou, ale také s modernimi gastronomickymi nebo maloobchodnimi
koncepty a kupodivu také nachazi svou odezvu u technologicky zamérenych fi-
rem, které zde s oblibou obsazuji kancelafské prostory. V neposledni fadé toto
nové vyuziti je v souladu s modernimi trendy v traveni volného c¢asu, které kladou
na prvni misto zazitek, podporovany navic formou digitalniho sdileni.

.31 PRUMYSLOVE KONVERZE

Jednim z nejstarsich v nasem vybéru a tzv. prakopnikem trendu prémyslové konverze je Distillery District v Torontu,
v Kanadé, jez vznikl na popud developer(, ktefi se v byvalém arealu viktorianské architektury rozhodli v roce 2002
vytvorit Uplné novy koncept ve stylu evropskych pésich ¢tvrti, romantickych a relaxacnich a namixovat je s dyna-
mikou oblasti jako SoHo nebo Chelsea v New Yorku, kde se to kreativitou a inspiraci jen hemZi. Dnes projekt pred-
stavuje jednu z nejvyhlasenéjsich destinaci v Kanadé pro artové, kulturni akce a pro traveni volného casu. Presto, Ze
se jednalo o soukromy pocin, je areal orientovany na mensi prodejce, casto uméleckého charakteru, nachazi se zde
divadlo, nékolik galerijnich a eventovych prostor, ateliéru a konaji se zde pravidelné nedélni farmarské trhy, jakoZz i
vanocni trhy. Siroka gastro nabidkam, ktera je zakladem podobnych arealt, zdej3i pfijemnou atmosféru dotvari a
podtrhuje.

1.3.2 PAMATKOVA OCHRANA

Pristup k pramyslovym konverzim se znac¢né lisi i v naSem vzorku. Nékteré aredly ziskaly statut pamatky a jejich

renovace spociva v zachovani historického odkazu a nalézani nového vyuziti, které je v souladu s potrebami lidi v
21. stoleti. Zde Ize uvést velmi Uspésnou, jak komercné, tak architektonicky, prestavbu byvalych skladd na uhli Coal
Drops Yard v oblasti King's Cross v Londyné na rozsahem mensi, trendy nakupni centrum se Sirokou gastro nabid-
kou, eventovou halou a velkorysym venkovnim prostorem.

Kromé pamatkové chranénych aredlt, které jsou zachovany Uplné a restaurovany jako napr. Matadero nebo Kod-
byen, je u dalsi skupiny byvalych primyslovych objektd situace pro stavitele jednodussi v tom, Ze u nich pamatkova
ochrana neni a umoZnuje rozsahlejsi prfestavbu véetné demolice a nové vystavby. ProtoZe si ale vétsina majiteld uvé-
domuje, Ze z architektonického hlediska zajimavé, ale z praktického hlediska na prestavbu a dalsi vyuZiti nakladné
historické budovy, vyrazné pridavaji na atraktivité celého develomentu a pomérné fadni architekturu ¢ini mnohem
atraktivnéjsi, dochazi zde k zachovani charakteristické ¢asti a zbytek je doplnén novou vystavbou (napr. Battersea,
Browary Warszawskie, Elektrownia Powisle, Manufaktura Lodz, Krasnyj Oktjabr). \V nékterych pfipadech je odkaz
na industrialni minulost v ramci nového arealu jako muzeum, i kdyz moderni, interaktivni (Muzeum vodky v Centru
Praskie Koneser ve Varsavé). Z tohoto hlediska mize byt u plné chranénych aredlt zajimavy opacny pfistup, akcen-
tovat pavodni architekturu modernim prvkem, ktery podtrhne a pfitdhne pozornost a dostane celek do jiné roviny
(jako se to povedlo napt. slavnym sklenénym pyramidam v Louvru) nebo Hotelu Ottilia v Carlsberg City District v
Kodani (viz obrazek).

i — | A | L =gy et
sberg City District, Kodar - luxusni butikovy hotel otevien roku 2019 s moderni fasadou
1 Y T — ¥ F e T _."' N Y
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1.3.3 MESTO JAKO VLASTNIK

Mezi aredly, které jsou ve vlastnictvi mésta v nasem vybéru patfi Kodbyen v Kodani, Matadero v Madridu, NSDM

-Werf v Amsterdamu a Spikeri v Rize. DGvody vznikd aredlu, konverzi . nebo hlavni cile, u vefejného vlastnika jsou
vétsinou motivovany snahou zlepsit mezinarodni povédomi o mésté, dat prostor kulture (Matadero, NDSM Werf),
vylepsit image mésta (Kodbyen, Matadero) nebo iniciovat proces revitalizace zanedbaného Uzemi a oZivit potenci-
alné hodnotny prostor v blizkosti centra (Spikeri).

KODBYEN, KODAN

V pripadé Kodané mésto prijalo vizi, kdy prostrednictvim konverze byvalych jatek na Zivé, kulturni a gastronomické
misto se ma dosahnout mezinarodniho vyznamu samotné danské metropole a zviditelnit Kodar jako zivé a atrak-
tivni prostredi pro méstsky zivot. Dnes se jedna o aredl, ktery funguje pro lokalni obyvatele i turisty. Nejvétsim laka-
dlem je gastronomie a nocni Zivot, dale kulturni a kreativni zafizeni a prostory. Aredl nabizi ucelené kulturni aktivity
pro veskeré zajmové skupiny, nesidli zde pouze potravinarsky pramysl| ale také vystavni prostory, divadlo, skolni
budovy a hotelové a konferenéni zafizeni. Hala Oeksenhalle , postavena roku 1901, nabizi 5 000 m? vystavnych/
eventovych prostor a pojme 3 500 lidi.

Kodbyen, Kodan - pfikladna transformace byvalych jatek vedena motivaci mésta predstavit Kodan jako Zivé a atraktivni mésto

NDSM — WERF, AMSTERDAM

Zde si predstavitelé mésta uvédomuiji, Ze bohatstvi a véhlas Amsterdamu spocivaji v jeho atmosfére, kterou spo-
luvytvari mistni subkultury a rozhodlo se opusténé haly byvalych lodénic revitalizovat a proménit v kulturni a ko-
munitni centrum. Kolosalni budova pro stavbu lodi byla pfeménéna na ,Kunststad” (,Art City"), architektonickou
pamatku, ve které sidli asi ctyfi sta umélcl, designérd, architektl a navrharl: jeden z nejvétsich uméleckych inku-
batorl v ,Neerlandu’, jak mistni nazyvaji Holandsko. Nasledovalo mnoho iniciativ: Over het |J Festival, New Dakota,
hudebni festivaly jako DGTL a dalsi kulturni akce. Misto je doplnéno komercnimi aktivitami, kancelafemi, obchody,
gastronomif a rezidencemi. Kromé jiného se zde jednou mésicné konaji nejvétsi blesi trhy v Evropé - ljHallen.

NSDM-Werf, Amsterdam, nejvétsi blesi trhy v Evropé ljHallen

TOUR & TAVI, AMSTERDAM

Kulturni aspekt, dlraz na spolecenské vyziti, jakoZ i socialni angazovanost neni pouze vyhradni vysadou verejné
vlastnénych projektd. Objevuje se také v fadé aredll, které jsou vlastnény soukromymi investory a dodavaji onomu
mistu ten potfebny Smrnc, ,néco navic”. Pfikladem muZe byt konverze multimodalniho arealu Tour & Taxi v Bruselu,
ktery kromé jinych funkci jako jsou eventové akce odehravajici se v byvalych velkych halach, vefejného parku o
velikosti 9 ha, divadla, nebo nezbytného gastra, nabizeji prostor také pro cirkularni ekonomiku. Spole¢nost Perma-
Fungi tu vyuziva sklepné prostory a péstuje houby v suterénu haly na kavovych zrnkach, které zde dodava jeden

z ndjemcu, gastronomicky koncept Le Pain Quotidien
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1.3.4 FOOD HALY

Gastronomie je v soucasnosti jedno velké téma a food haly prfedstavuji nezbytnou soucast vétsiny projektd. Na-
bizeji dnes tolik vyhledavané neformalni prostredi, vysokou kvalitu jidla, Sirokou nabidku, misto kam se chodi za

zazitkem.

= :

LIMHAMNS KOTT & VILT

Pasaass
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1.3.5 NAJEMCI KANCELAR

Apple, Google, Time Magazine - velké oteviené prostory, moZnost pracovat a ménit misto v prébéhu dne, nefor-

malni kanceldt, co-working to vie v ndvaznosti na inspirativni prostredi v blizkosti kancelare, diraz na dostupnost
sluZeb, pestrou gastronomickou nabidku - netypické kancelare, které podporuji sdileni informaci a vymeénu nazord,
inspirativni prostredi, které motivuje, to vSe jsou vyhody kanceldfi, které pritahuji kreativce, medialni a reklam-
ni spole¢nosti, designéry, architekty, ale také technologické spolecnosti jako Apple (Battersea), Google (Centrum

Praskie Koneser) nebo Facebook (King's Cross).

L}
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.3.6 VEREJUNA PROSTRANSTVI

Verejna prostranstvi, upravena a funkéni, slouZi pro rozsifeni aktivit v rdmci areélu, nabizeji jidlo alfresco, rizné trhy,

sezdnni aktivity a prinaseji novy prvek do fungovani areald.

87

Prazska trznice

(Ons

ct



1.3.7 EVROPSKE KULTURNI FABRIKY

Matadero Madrid, Center for Contemporary Creation (byvala jatka)

Priklad Uspésné revitalizace jatek Matadero, zde také stala za snahou mésta motivace proménit mezinarodni image
Madridu, aby nebyl zndm jenom skrz svoje galerie a muzea, ale také svou soucasnou kulturou a kreativitou. Velmi
vyznamnym impulsem, ktery projektu pomohl, bylo zavedeni dalnice vedle feky Manzanares pod zem, ¢imz vznikl
velky otevieny prostor nabrezi se zeleni a doslo k lepsSimu propojeni mésta. Madridska zkusenost ilustruje, jak Ize

mista Upadku, provazena predsudky a negativnimi pocity proménit v novodobé kulturni symboly.

Nejnovéjsim, nebo lépe feceno stale neuzavienym pribéhem je Matadero ve ¢tvrti Arganzuela. Méstska jatka tam
zacali budovat roku 1911. Cilem bylo soustrfedéni porazky dobytka, zprimysinéni potravinarské vyroby mélo uspoko-
jit rostouci poptavku a zkvalitnit hygienické podminky bobtnajiciho Madridu. Obdobné investice vznikaly predevsim

od konce 19. stoletf ve vétsiné evropskych mést. V Praze to byla tfeba Ustfedni jatka a dobytéi trh v Holegovicich.

Stavby, které pavodné mély méstu pomoci, se po case staly prekazkou dalsiho rozvoje. Nestacily kapacitou, obtézo-
valy. V Madridu jatka od ulic oddélovala téméf kilometr a pll dlouha vysoka ohradni zed. Za ni proménlivé seskupeni
mensich i vétsich budova a pavilond pro docasné ustajeni dobytka, pordzku, zpracovani masa a jeho prodej. Areal
pulzoval Zivotem mésta ve mésté, racionalné usporadaného podle pravidel technologického toku zpracovani masa.
S charakteristickou atmosférou v kombinaci cihelného a kamenného zdiva a keramickych prvkd, jak ji predevsim

predurcila architektura Luise Bellida.

Definitivné byla uzavifena v roce 1996. Ale uz kratce pred tim architekt Antonio Fernandez Alba transformoval né-
kolik byvalych dobytcich stdji - k prfekvapeni mnohych - na sidlo Spanélského narodniho baletu. Nabidl variantu
proti bourani. Trvalo ovéem témér dalsich deset let, nez opadla nedlvéra a dafi se naplnovat vizi kulturniho a spo-
lecenského centra Matadero. Projekt zahrnuje zhruba sto Sedesat jedna tisic metrl ctvere¢nich byvalych jatek, pres

polovina z toho je verejny prostor.

Podstatné jisté bylo, Ze madridsky magistrat nepodlehl barvotiskovému kouzlu developerskych nabidek a rozhodl,
Ze méstska jatka (matadero) zUstala v majetku mésta. V roce 2006 byla jatka slavnostné oteviena pro verejnost
a od roku 2012 Matadero se zapojenim dalSich instituci a firem provozuje vefejna spole¢nost MACSA (Madrid Arte
y Cultura).

Nékolika prarazy v obvodové zdi je aredl prostorové propojen s dalsim velkorysym urbanistickym projektem Madrid
Rio, ktery oZivuje a zabydluje ndbrezi feky Manzanares. Po negativnich pocitech neni zndmky. Nové Upravy jsou
predevsim funkéni, nedestruktivni, tam kde jsou nyni vystavni saly, restaurace, informacni centrum, archiv, badatel-
na, kino, zUstavaji zachovany stopy po byvalych cinnostech. Kazdy rok jsou zpfistupriovany dalsi pavilony. Na pro-
jektech se podili plejada soucasnych architektd: Jean G. Lecat, Francisco Fontanals, Emilio Esteras, José A. Garcia
Roldan, Alejandro Virseda, José |. Canicero, Arturo Franco, Ignacio V. Almazan, Maria Langarita, José M. Churtichaga,

Victor Navarro, Antén G. Abril, z nichZ mnozi ziskali za projekty prestizni ocenéni.
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Soucasnost je méné demonstrovana novymi okazalymi stavebnimi intervencemi, je v obsahu a v tom, co se v Ma-
taderu déje. Vznika vyhledavané a Zivé misto pro kaZzdodenni setkavani i jedna z nejrespektovanéjsich kulturnich
udalosti poslednich let soucasné. Nutno dodat, Ze projekt Matadero predstavuje jen jednu z vyrazngjsich poloh
a moznych pristupd k proméné opusténych industridlnich staveb, jaké Ize vidét v Madridu.

Zdroj: https://vesmir.cz/cz/casopis/archiv-casopisu/2014/cislo-3/madrid-zkusenost-jatek-pivovaru-elektrarny.html

Cilem Matadera je podporovat nejen kreativitu v jednotlivych uméleckych oborech, ale i prekracovat a bourat hrani-
ce mezi filmem, hudbou, divadlem, tancem, designem i méstskou a krajinnou architekturou v $irsim kontextu. Tento
cil se dafi plnit diky Siroké spolupraci soukromych firem, uméleckych tvarcich asociaci a verejnych instituci, ktera
Mataderu vtiskla charakteristické rysy.

Zdroj:https://www.lidovky.cz/relax/design/z-jatek-kulturni-centrum-5-nej-evropskych-architektonickych-konverzi. A 58_In

-bydleni_ter (Pozn.: Tento ¢lanek obsahuje priklady dalsich kulturnich fabrik : Rote Fabrik Zurich, Kasene Basel, Lokremise St. Gallen, Leipziger
Baumwoll Spinerei)

Dalsi zdroje k Matadero

http://www.mataderomadrid.org

Konverzi Matadero se inspiruje i feditel centra Jatka 78

http://madrid.czechcentres.cz/cs/program/detail-ak pan-kubista-na-konferenci-kulturnich-manazeru-|

V soucasné dobé nejblize tomuto pojeti je v CR provoz arealu Dolu Hlubina v Ostravé

http://provoz.net/prostory

http://prc

Voz.net/program
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1.3.8 OBNOVY PRUMYSLOVYCH AREALU

Boston Dorchester Lower Mill

Skvéla konverze do podoby Ctvrti prevazné obytného charakteru, ktera se stala mezinarodné uznavanym prikladem
pro 150 dalsich projektd. Skvélym rfeSenim bylo gradovat 30letou obnovu od socidlné nejméné nakladnych projektd
az po luxusni nabidku. Jedna se o krasnou konverzi s velmi dobre feSenymi Upravami vnitfnich verejnych prostor.
Developer a autor konceptu: Robert Kuehn, founder of Keen Development

https://www.commercialarchitecturemagazine.com/patience-sustains-developers-vision

MASS Moca Massachusets
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Aredl plvodné textilni tovarny byl nabidnut Massachusets Museum of Modern Art pod podminkou, Ze feditel mu-
zea zajisti ekonomiku a obnovu véech ostatnich nevyuzivanych chatrajicich prostor. Jedna se o skvély priklad kom-

binace denni a no¢ni ekonomiky a vytvoreni profitniho kulturné-kreativné-spolecenského centra.

https://massmoca.org/about/special-events,

1.3.9 PRILEZITOSTI, KTERE SE EKONOMICKOU SANACI AREALU NA-
BIZEJI V JEHO DLOUHODOBEM ROZVOJI

JATKA/TRZNICE
AKCENT NA KONVERZI CELEHO AREALU JAKO VELMI SPECIALNIHO
MISTA

Dominuijici funkcfi je identita byvalého jate¢niho aredlu Jako takovy mize byt aredl souc¢asti Evropské stezky indust-
ridlniho dédictvi (ERIH) v tématické stezce Goods for the world. European Theme Route Manufacturing. Do této
stezky je za Ceskou republiku zafazen Plzerisky pivovar Prazdroj a Pivovarské muzeum. Mimo n&j jsou soucasti ERIH
Dolni Vitkovice a tfi dalsi pamatky.

https://www.erih.net/about-erih/route-system/european-theme-routes

https://www.erih.net/i-want-to-go-there/list/Sites///production-and-manufacturing

Pokud budeme pohliZzet na aredl jako na stat ve staté (cozZ je oblibeny format) evokujici to, co jinde neni, pak je zcela
funként jej prijmout takovy jaky je, ponechat obezdéni a oddéleni od zbytku ctvrti, ale akcentovat brany.

Aredl midze byt ctvrt za hradbami, kde je dovoleno to, co jinde ne, je v tomto pripadé protivaha verejnému prostru,
ktery je uz verejny az prilis. Dostavby by v tomto pfipadé pokazily hru s autenticitou a priklad konverze néceho spe-
cidlniho, co Ize marketovat jako konverzi jatek do arealu zasvéceného jidlu v kvalité 21. stoleti (kvalitni lokalni jidlo je

soucasti kreativnich pramysld).

Zakladni motto je zde z hlediska identity pfihlaSeni se k obéma tradicim arealu, tak & onak se vztahujicim ke gast-
ronomii:

jatka - hlavni urcujici identita aredlu

trznice - naslednd, ponékud rozpacita funkce a rozvojova moznost.

Zde je zasadné nutno zvazit jakou identitu nova koncepce bude vytvaret - trznice s pfidanymi funkcemi ¢i distrikt

s trznici.

SPHINX QARTER MAASTRICHT

https://www.erih.net/i-want-to-go-there

https://www.erih.net/i-want-to-go-there/site/show/Sites/sphinx-quarter,

Stejné jako v ostatnich pfipadech trendy a Uspésnych rekonverzi industrialniho dédictvi, které jsou soucasti lifestyle
a pfedmétem turistického zajmu, je zde zohlednén a zachovan tvar, ktery industrializace vnesla do mést 19. stoleti.
V rozlehlém aredlu Sphinxkwartier Maastricht doslo k revitalizaci fady tovaren a industrialnich budov do postupné
se rozvijejiciho komplexu, v némz hraje kultura roli hotspotu. Hlavnim bodem ctvrti je byvald tovarna sanitarni kera-
miky z roku 1929, kde se nyni nachazi volné pristupna 120 m dlouha Sphinx Passage s 30 tisici popsanych dlazdic,
které vypraveéji dvousetletou historii keramické historie mésta. V dalSich ¢astech budovy sidli kancelare, rezidence
studentd, lofty, restaurace, bar na stfeSe a ecosupermarket. Dalsimi highligts ¢tvrti je historicka brana z roku 1826 a
byvala elektrarna spolecnosti, kde je nyni kino a doposud funkéni papirna Lomelefabriek.

Jako takova je Ctvrt diky parametrdm kvality rekonverze zafazena do tematické stezky v ramci Evropské industridlni
stezky (European Route of Industrial Heritage/ERIH) Production and Manufacturing:

https://www.erih.net/i-want-to-go-there/list/Sites///production-and-manufacturing
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V HLAVNI ROLI JIDLO, DESIGN, MADE-IN-CZECH (LOCAL) A KREA-
TIVNI PRUMYSLY (FOOD PLACE, PARTY PLACE, DESIGN PLACE AND
MANY MORE...)

JiDLO

Kromé vzniku opravdu kvalitni trznice by bylo Zadouci marketovat (a vytvofit) trznici jako trendy misto, kam se chodi
za jidlem vSemi moznymi zpUsoby - jednak za kvalitou, za rozmanitosti a také za urcitym zivotnim stylem s prateli.
Z hlediska identity aredlu a kvality budovy (véetné vnitini vyzdoby) by z hlediska pamatkové péce slusela byvalé

burze funkce luxusni restaurace.

Zaroven by bylo vhodné vyuzit dispozici aredlu pro poradani jak interiérovych, ale i venkovnich eventt/festivald, ato
jak v oblasti gastronomie, designu, tak kulturnich akci.

Z restauraci a bar@ v aredlu by se méla stat vyhledavana mista pro rlzné cenové kategorie, a zejména vyuzit moz-
nosti poradat party véemozného druhu (véetné svatebnich hostin, byznys party pro klienty &i partnery apod.), jimz
muze ostatni infrastruktura aredlu poskytnout pridanou hodnotu - vytvorit svatebni oznameni v hubu, zprostred-
kovat kulturni vliozky apod.

THE FOUNDRY (AREAL BYVALE SLEVARNY)

Toto venue je jednim z nejvice trendy mist v New Yorku - a ostatné dlazba mezi budovami a zeler by se méla vratit
i do aredlu trinice, aby je scelila a posilila funkci uli¢ni sité.

http://www.thefoundry.info

Z tohoto dlvodu by jednou z podporovanych funkci v ramci aredlu mél byt kvétinovy trh a floristicky salon.

Egypt MIIl - dalsi inspiraci je budova byvalého mlyna v distriktu Stroud (Newcastle upon Tyne) konvertovana do
jednoho zafizeni, v ném?z sidli od obycejné pomérné levné restaurace, pres stfedné prijmovou aZz po luxusni spolu
s byznys salonky a VIP kluby, pro kazdého dle okamziku, penézenky a pfilezitosti.

https://www.egyptmill.com

BUTCHERY MELBOURNE

Konverze pro Ucely gastronomie byvaji predmétem architektonickych soutézi a v dlouhodobéjsim Master Planu trz-
nice by tomu z hlediska ekonomické navratnosti a image nemélo byt jinak. Hlavné by bylo vhodné zde mit nejlepsi
feznictvi, jaké druhé v Praze neni - z hlediska pfipominky pGvodni funkce a pripomenuti konverze.

https://www.yatzer.com/cannings-butchery-fiona-lynch

DESIGN

Soucasny design je jednim z nejdUlezitéjsich kreativnich primysld. Haly, vyclenéné na eventy + volna prostranstvi
mohou slouZit k tomu, aby se tam ¢astecné (a v nékterych pripadech zcela) odehravaly design markety, a z trznice
se stalo misto, kam se chodi za designem, ktery je zde soustredén.

Dualezité je, Zze zatimco startupy maji relativné vice pfilezZitosti dosahnout na podporu, zavedeni designéfi nedosah-
nou prakticky na nic a nesou viechny naklady a rizika. Jejich promo je v pfipadé zahrani¢nich kolegl predmétem

byznys podpory, i malé znacky maji zpracovany byznys plan.

V pfipadeé trznice bych ale vyhledové navrhovala tfi postupné rentabilni rozvojova opatreni:

® \/énovat jednu halu stabilné ¢eskému designu (za Ucelem prodeje suvenyrd pro turisty) a promo ¢eského desig-

nu (zaroven local) - pro zac¢atek mozno zasquotovat akcemi typu Living in Belsay
® Privést do trznice nékterych z prestiznich eventd typu Sample Sales

® V pokrocilém stadiu udélat z jedné z hal (moZna po odchodu Alza) nejtrendovéjsi obchodak typu Dover Street
Market

® Made in Czech by ale mélo v koncepci trznice prevazovat z hlediska marketingu, jak pro zahrani¢ni navstévniky,

tak pro locals.
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LIVING IN BELSAY

Living in Belsay byl projekt English Heritage, ktery zabydlela tzv. Bellsay Hall, prdzdnou a neobyvanou budovu uni-
katni pamatky, prodejni vystavou Spickového britského designu, kterd nahradila chybéjici zafizeni. Na internetu jiz
bohuzel nejsou prvni ro¢niky. Dalsi byly vénovany soucasnému uméni.

https://www.english-heritage.org.uk/visit/places/belsay-hall-castle-and-gardens/history/contemporary-art-at-belsay,

Prikladem takového mozného abonenta na podobny projekt je napt. znacka Nanovo, ktera renovuje nabytek ze
60.let jako stylové kousky. Prestoze jsou hlavni cilovou skupinou Nanovo Cesi, ktefi kupuji nabytek, dafi se této
znacce postupné rozjizdét spolupraci se zahrani¢im. Spolupracuji s obchodniky v Beneluxu a Holandsku, ktefi ob-
choduji s ndbytkem druhé poloviny 20. stoleti nebo si jim doplfuji viastni sortiment. Velkou roli v tom sehrava i
byznys plan, na kterém znacka pracuje s profesionalnim konzultantem. Zakaznici jsou pracovnici kreativnich odvétvi
35-50 let.

https://www.nanovo.cz/cs

SAMPLE SALES, ANTWERPEN

Sample Sailesl se konajf se jedenkrat ro¢né na jare nebo na podzim. Mimo Antverpy jsou poradany i v dalsich més-
tech (Londyn, Amsterdam, Pariz, New York). Vétsinou jsou poradany v industrialnich haldch s nezaménitelnou at-

mosférou (napf. doky).

Akce je poradana pravidelné ve stejny cas o prodlouzeném vikendu a tyden prfedem jsou avizovany na facebooku,
kde na ni ¢ihaji fajnSmekfi z celého svéta. Jedna se o prodej kouskd z kolekcei vSech belgickych odévnich navrhard,
ktefi maji v Antverpach ateliery. Mohou prodavat i pouze jeden kousek. Antverpy jako mésto s textilni tradici, timto
eventem Zziji, Ucastni se jej celé mésto.

Akce trva vétSinou 24-48 hodin a zboZi je rychle rozprodano. Cena a kvalita zboZi vysoce prevazuje nad béznou
komercni nabidkou. Neni bez zajimavosti, Ze za jejim rozvojem a popularitou stoji hospodarska krize, ktera zacala
v roce 2008.

https://www.knotoryus.com/articles/2019/5/2/best-of-the-brussels-and-antwerp-designer-stock-sales
https://www.stockverkoopadressen.com/show_verkoop_provincie. php?catid=1&land=BE&provincie=antwerpen

http:/www.stylebarista.com/sample-sales/sample-sales-antwerp-contemporary-fashion-days,

Jde jednoznacné o akci, kterd je z hlediska trend’ nékde Uplné jinde nez Mercedes Benz Fashion Week nebo Fashion
Days, i kdyzZ tyto akce jsou dileZité a mohou se rovnéz v aredlu odehravat.

DOVER STREET MARKET

Dover Street Market japonské navrharky Rei Kawakubo (znacka Comme des Garcons) vytvoril celosvétovou normu.
Touto formou kultura prodeje a vizualitou se inspiruje i napt. Kotva. Na rozdil od Kotvy ale DMM (s filidlkami v New
Yorku, Singapore, Beijing a Los Angeles) kombinuje nejdrazsi znacky stvorbou mladych navrhard a streetwear (napf.
Balenciaga, Brain Dead, Céline, Daniela Gregis, Dreamland Syndicate, Golf Wang, Gucci, Hussein Chalayan, JW.An-
derson, Lanvin, LOEWE, Maison Margiela, Marni, Nike, Proenza Schouler, Ovelia Transtoto, Raf Simons, Rick Owens,
Roberts Wood, sacai, Stussy, The Row, Thom Browne, Valentino, Vans, Vetements, Common Projects).
https://london.doverstreetmarket.com

https://jingdaily.com/chinese-millennials-dover-street-nyc

DALSI MIX KULTURNICH A KREATIVNICH PRUMYSLU V AREALU

Podstatnou roli hraje v sou¢asné dobé to, jakym zplsobem budou pronajimany viechny potencialné ekluzivni praz-
ské prostory v ramci arealu. Pokud ma trznice slouzit SirSim cilovym skupinam, mélo by se jednat o financni mix
v ramci sdilené ekonomiky vzajemné podporovanych funkci (denni x nocni ekonomika). Nékteré tyto subjekty a

funkce jiz zastoupeny jsou, proto zde nejsou feseny (Divadlo Jatka a Hubb 40).
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Zaverem lze shrnout nékolik zakladnich bod,

spolecnych arealim ze zahranic¢i v nasem

vybéri:

1. Vize - proc to chci délat

2. Koncept - jak to uchopit a na jakého zakaznika cilim

3. Zvolit dobry mix funkci, véetné kultury a uméni

4. Nepodcenit kvalitu jidla, variabilitu, ddleZitost vybéru téch spravnych konceptd

5. Pamatovat, Ze je to sice sluzba, ale zaZitek rozhoduje o tom, jestli se lidi budou vracet

6. Nabidnout néco jiného, nez standardni nakupni centra, odlisit se

7. Mensi lokalni koncepty maji drive a mUZou pritahnout zajemce, ale potrebuji podporu a cas

8. Velmi duleZita je celkova estetika, také verejnych prostranstvi, pfiznat, Ze se jedna o byvaly pramyslovy areal, ale
celkovy dojem musi byt, Ze jsme v 21. stoleti

9. Zapojeni vefejnosti, ndjemcd do diskuze nad plany

10. Je to Zivy koncept, bude se vyvijet s trhem, byt pfizpGsobivy a pocitat s alternativami do budoucna

11. Nebat se modernich prvkd a dobrych architektd

12. Recyklace a udrzitelnost, zakaznici to vnimaji a ocenuiji

PREHLED ZAHRANICNICH REFERENCN{CH PROJEKTU

Nazev projektu Mésto
Kgdbyen Kodan
Manufaktura £6dz Lodz
Elektrownia Powisle Varsava
Browary Warszawskie VarSava
Centrum Praskie Koneser VarSava
Matadero Madrid
Spikeri Riga
Brooklyn Industry City New York
Carlsberg District Kodan

The Printworks Manchester
New Holland Island Petrohrad
Tour & Taxis Brusel

Red October Moskva
Battersea Power Station Londyn
Coal Drops Yard Londyn
Distillery District Toronto Toronto
NDSM - Werf Amsterdam
Kings Cross Londyn
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|.4

STRUKTURACE UZEMI

1.4.1 Areal / zény / objekty / jednotky

Dllezitym krokem je zakladni strukturace aredlu na celek, zény a jednotlivé objekty. Vymezeni feSeného Uzemi je
silné provazano s jeho strukturaci. Identifikace zén a nizsich jednotek v ramci celku na zakladé jejich strukturalni,
funkéni ¢i jiné podobnosti, je prvni fazi modelace. Zjistujeme, které oblasti tvofi nebo mohou tvorit funkéni buriky v

ramci vyssich organismd.

Z ddvodu rozlehlosti aredlu, jeho spletitosti a mnohosti bylo tfeba areal Prazské trznice rozdélit na zakladni elemen-
ty, s kterymi bude nasledné pracovat. Aredl byl rozdélen na zakladni elementy: aredl, zony, objekty, jednotky. Tato
strukturace umoZnuje pracovat s informacemi v rlznych Urovnich a ziskavat tak nejen jednotlivé detailni informace,
ale i relevantni kumulované informace ve zvolené Urovni odpovidajici poZadované strukture.

Aredl trznice je nejvyssi jednotkou a v rdmci strukturace definovan souborem zén. Na této Urovni ziskavame

kumulovanou informaci o celém areélu.

Zény jsou definovany jako soubor objektd a ploch. Zény byly v aredlu trznice strukturovany podle funkeni, po-
lohové, ¢i jiné podobnosti nebo vzajemné synergie. Zony 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 prifazovany vymeéry, funkce, vy-
nosy a naklady, pripadné dalsi relevantni informace.
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1.4.3

STRUKTURACE DLE TYPU REKONSTRUKCE

A - KOMPLETNI REKONSTRUKCE

Kompletni rekonstrukce je zpravidla takové stavebni dokonceni prostor, kdy si ndjemnik doplriuji
jiz pouze interiérové prvky.

B - SHELL AND CORE - VYSSI STANDARD

Shell and Core - vyssi standard zpravidla nevyZzaduje stavebni povoleni pro dokonéeni prostor pro
zamyslené vyuziti. Jedna se vétsinou o drobné&jsi stavebni / dokoncovaci prace udélané na miru
dle potieb najemnika / uZivatele.

C - SHELL AND CORE - NIZSi STANDARD

Shell and Core - nizsi standard je zpravidla definovano tak, Zze dané prostoty spliuji zakladni za-
konné poZadavky, i kdyZ nemusi v dany okamZik mit kolaudacni rozhodnuti. Jedna se o prostory
v hrubé stavebni podobé - obalka budovy/prostor, zaskleni, zdi/pFicky pFipravené pro dokoneni
povrchu, hruba podlaha, pfipojovaci body medii (voda, el. energie, plyn, vzduchotechnika, chla-
zeni / topeni, odpad atd.) Pro upraveni/dokonceni prostor pro dané vyuziti je zpravidla potfeba
zajistit stavebni povolen.

D - DEMOLICE

Demolice znamena odstranéni budov, nebo jinych stavebnich objektd v souladu s platnou legis-
lativou.

F - FIX/REFIT

Jedna se o rekonstrukci v minimalni mife. Zahrnuje nezbytné opravy stavebnich konstrukci a sta-
tickych prvkd objektu pro navrhované vyuziti.

S - ZACHOVANI STAVU

V tomto pfipadé nejsou do danych prostor investovany Zadné penézni prostredky. Stav objektu
je ponechan nezménén.

P - REKONSTRUKCE PLOCH

Rekonstrukce ploch zahrnuje takové stavebni prace, které je nezbytné provést, aby dané ven-

kovni plochy bylo moZné vyuzivat pro navrhované aktivity (pési zony, pochlzi / pojezdové plochy,
zelen atp.) a to vZdy v souladu s pfislusnymi stavebné technickymi predpisy.
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STRUKTURACE DLE TYPU PRONAJUMU

DLOUHODOBE PRONAJMY

L-NEK
L-OPE

L-OPI

Prazska trznice

KOMERCNI PRONAJEM

Pronajmy, kde najemni podminky jsou v souladu s obvyklymi trZznimi podminkami v misté a case

relevantnimi pro dané konkrétni prostory.

Casové rozmezi: 3+ roky

NEKOMERCNi PRONAJEM

Pronajmy, kde rozhodnou Ulohu nehraje komercni vysledek, ale jind hodnota -, kulturni, spolecen-
ska, vzdélavaci, zajem a potreby obyvatel atp.

Casové rozmezi: 3+ roky

OPERATOR EXTERNI

Externi osoba, ktera si prostor dlouhodobé pronajima za Ucelem néasledného pronajmu / pod-
pronajmu tfetim osobam. Typickym prikladem mize byt pronajem zeleninové trznice jedné osobé
/ operatorovi, ktery nasledné organizuje jeji provoz véetné podpronajmud ploch, stankd atp.

Casové rozmezi: 3+ roky

OPERATOR INTERNI

Operator interni vychazi z vymezeni externiho operatora s tim, Ze operator je v tomto pripadé
osoba, ktera tvori souc¢ast vnitini struktury vlastnika / spravce trznice.
Casové rozmezi: 3+ roky

Oir Act




KRATKODOBE PRONAJMY

S-DTD

Oir Act

POP-UP PRONAJEM

Pronajmy najemcu, ktefi svym charakterem naplnuji vyznam slova pop-up. Jedna se o dynamicky
se objevuijici pozadavky, které vyzaduji zpravidla kratkodoby najemni vztah v prostorach s min-
imalnim vybavenim. Pfevazné se jedna o zacinajici firmy, freelancery, startupy atp.

Casové rozmezi: O-3 roky

DOCASNY PRONAJEM

Docasny pronajem zpravidla znamena pronajem prostor s presné danym casovym omezenim.
MUze se jednat napriklad o prondjem prostor, které cekaji na provedeni rekonstrukce, nebo jsou
od daného data sjednany s dlouhodobym najemnikem a do té doby je mozno prostory docasné
vyuzit atp.

Casové rozmezi: O-1 roky

DAY-TO-DAY PRONAJEM

Day-to-Day predstavuje jednorazové pronajmy, kde se délka sjednava na jednotlivé dny (nékolik
dni), nebo pripadné na kratsi dobu stanovenou v hodinach (Pronajem stankd, ploch, evenovych
hal atp.).

Casové rozmezi: 1 den - 7 dni

OPERATOR EXTERNI

Externi osoba, ktera si prostor kratkodobé pronajima za Ucelem néasledného prondjmu / pod-
pronajmu tfetim osobam. Typickym prikladem mUZze byt pronajem zeleninové trznice jedné osobé
/ operatorovi, ktery nasledné organizuje jeji provoz véetné podprondjmu ploch, stankd atp.

Casové rozmezf: 0-3 roky

OPERATOR INTERNI

Operator interni vychazi z vymezeni externiho operatora s tim, Ze operator je v tomto pfipadé
osoba, ktera tvofi souc¢ast vnitini struktury vlastnika / spravce trznice.

Casové rozmezi: 0-3 roky

108 Prazska trznice
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1.4.5

STRUKTURACE DLE FUNKCE

.4.2 Strukturace dle funkci

Jednotlivé objekty a jednotky byly strukturovany dle funkci do nasleduijicich
kategorii:

[ Joweme  Twrow
—  Teeseoow  Jwcor

[ [soiengbiny KRE-SDI
[ | ATELIERY/INKUBATORY KRE-ATE
| [naHRAVACiSTUDIO / ZKUSEBNA KRE-STU
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TYP FUNKCE PODTYP FUNKCE TYP PROVOZU KOD FUNKCE
GASTRONOMICKE | OBECNE GAS
STANKOVY PRODEJ GAS-SPI
POP-UP GAS-PUL
RESTAURACE GAS-RES
BAR GAS-BAR
VEZ GAS-VEZ
SPECIALIZOVANE GAS-SPL
SLUZBY OBECNE SLU
VEREJNE OBECNE SLU-VER
VEREINE NAVSTEVNICKE CENTRUM SLU-NAV
KOMERCNI OBECNE SLU-KOM
SKLADY OBECNE SKL
SPECIALIZOVANE MICRO-DEPO SKL-DEP
SPECIALIZOVANE RE-USE CENTRUM SKL-RUC
SERVIS SER
KOMUNIKACE KOM
TOALETY WC
PLOCHY PRONAJMUTELNE OBECNE PLO-PRO
PRONAJMUTELNE STANKOVY PRODEJ PLO-PSP
NEPRONAJMUTELNE PLO-NEP
PARKOVANI PAR
DEMOLICE DEM
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1.5

ZAKLADNI INFORMACNI 3D MODEL (BIM)

b, ¥

AN
7

Pro potreby poznani stavu, prehlednych bilanci a valuaci a naslednych modelaci jednotlivych scénard byl vytvoren
zakladni 3D model Prazské trznice. Na zakladé bilanci, analyz a strategii byl vytvoren prostorovy bilan¢ni 3D BIM
model optimalniho mixu budouciho vyuziti. Jedna se o objemové parametrické feseni distribuce funkci, kde byla
namodelovana jejich distribuce v misté a prostoru tak, aby struktura odpovidala ekonomickym a trznim parame-
trdm meésta Prahy v soucasnosti, predpokladanému vyvoji v budoucnosti a poZzadavkiim zadavatele na vybrané

funkce.

1.56.1 METODIKA

Zakladni 3D model Prazské trznice vznikl na zakladé podkladd prevzatych v rdmci této zakazky a aktivit 4ct. PouZity
byly zejména pldorysy jednotlivych hal a zpresnéni typologie jednotek na zakladé nékolika terénnich Setfeni. Prvky

v modelu jsou strukturovany nasledovné:
® plochy
® objekty (haly)

® jednotky (uvnitf hal)

Jednotky jsou podkategorii objekttd, kdy jednotlivé ekonomické propocty byly provedeny na urovni jednotek a
poté agregovany na zakladé prislusnosti k jednotlivym objektlim. 3D model PraZské trZnice je vytvoren pomoci
programu Autodesk Revit (AR), co? je BIM aplikace pro Microsoft Windows vyvinuta spolecnosti Autodesk. Hlavni
pridanou hodnotou AR je mira detailu, kterou Ize pomoci tohoto nastroje dosahnout. Model je vytvoren v méfitku
odpovidajici realité. Po zhotoveni modelu v AR byl konvertovan do formatu multipatch, coz je format pouzivan v
Geografickém informacnim systému (GIS) pro zobrazovani a praci s 3D daty. Pomoci tohoto formatu Ize pracovat s
celym 3D objektem (napt. halou ¢i jednotkou) jako jednim prvkem a je zanesen do struktury vrstvy jako jeden radek.
Prvek se sklada z dild, které obsahuji informaci o texture, barvé, mire prihlednosti a predevsim své geometrické vy-
mezeni jako soucast prvku. Cely model je geolokovan na podkladové mapé v prostiedi ArcGIS Online a jako kontext
okolni zastavby byl pouzit dataset 3D model Prahy aktualizovany v roce 2016.

1.6.2 OBSAH A FUNKCE

Strukturovany 3D model Prazské Trznice je poskytnut ve dvou aplikacich uréenych k interaktivnimu pouzivani. Obé
aplikace jsou vytvoreny v prostredi ESRI ArcGIS Online a hostovany v rdmci organizace spole¢nosti 4ct. Jeden z
hlavnich ddvodd pouziti ArcGIS rozhrani je jeho prehlednost a nativnost pro koncové uZivatele aplikaci a Siroké
spektrum moznosti vioZenych funkci. Tato verze prohlize¢d modelu obsahuje pouze zakladni funkce a ty je mozné
dle potreby rozsifit nebo pridat nové.

Aplikace Prazska trznice-Scenario Explorer je primarni prohlize¢ 3D modelu s moznosti selekce jednotlivych scénard
v ramci témat v interaktivnim rozklikavacim menu. Je zde mozné vycist i vSechny relevantni atributy u viech objektl.
Aplikace Prazska trznice-Scenario Comparison slouzi pro srovnani scénarl skrze jednotliva témata na jedné obra-

zovce. Srovnanim Ize interpretovat sledované informace ve spojitosti s ostatnimi atributy.

Prazska trznice 15 (@)JH: dct




1.6

STRATEGIE ROZVOJE A TRANSFORMACE

~Prague Market should become a place of mixed retail, gastronomic and cultural activities, serving a wide range
of visitors, economically self-sufficient, and an important centre of social and cultural life in Prague” [Futurepla-
ces; Revitalization of Prague Market Area in Holesovice, Initial diagnosis and Recommendations, November 2019]

1.6.1 VIZE A ROLE TRZNICE

Vizi je vytvorenti atraktivniho aredlu, ktery bude fungovat jak ekonomicky, tak spolecensky a ktery se proméni v ko-
merc¢né gastronomicky kulturni koncept s véhlasem po celé Ceské republice a mozna i v zahranici.

Trznice by méla byt mistem pro vSechny vékové a socialni vrstvy obyvatelstva, pro lidi hledajici dobré jidlo, zabavu a
prijemné a inspirativni prostredi k praci. Koncept by mél mit destina¢ni charakter, a prestoze bude primarné slouzit
obyvatelim mésta, mél by byt zarover dostatecné atraktivni i pro zahrani¢ni navstévniky. Koncepce trznice by méla
byt zamérena na vhodnou kombinaci prvkd kultury, gastronomie, kreativnich prdmysld, businessu a maloobchodu
s rozsahlou mozZnosti pro traveni volného casu. Trznice by méla byt mistem &islo jedna pro setkavani se mistnich
obyvatel, misto, které je dostatecné 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. Trznice musi byt mistem otevienym, vybizejicim k navstéve, dobre udrZzovanym, programové kvalitné
vedenym. Musi byt mistem bezpecnym, atraktivnim a zarover ekonomicky udrzitelnym.

Tim, Ze byla trznice léta ponechana svému osudu bez velkych investic do renovaci, at uz z ddvodu nevhodné spravy
nebo nedofedenych pravnich vztahl, se paradoxné podarilo docilit pozitivniho jevu, podafilo se konzervovat trznici

,nedotknutou” bez velkych renovacnich zasah(, které by tuto hodnotu mohly degradovat, a to az do soucasné doby.
SvUj architektonicky potencidl si tak trznice udrzela pro dnesni dobu, z naseho pohledu se jedna o idealni vychozi
bod pro vznik takovychto kulturné-spolec¢ensko-volnocasovych mist s prfimérenym podilem businessu.

stoleti v ndvaznosti na katastralni tizemi HoleSovic, rozvojové Uzemi BubnU, oblibenou rezidenéni a volno¢asovou
¢tvrt Letnou a dynamicky se rozvijejici Karlin s pfislibem pési lavky Hol-Ka, kterd HoleSovice a Karlin propoji do
jednoho celku. Lokalita nabizi perfektni dopravni obsluznost se dvéma zastavkami metra, tramvajové i autobusové
dopravy, planovanou prestavbou nadrazi HoleSovice a nové planovanou vlakovou stanici Praha-Bubny, ktera bude
spojovat lokalitu s centrem mésta a mezinarodnim letistém Vaclava Havla. Vyznamné prvky tvofi i pfimy kontakt s
fekou VItavou a navaznost na Bubenské nabrezi. 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 se méla stat mistem s celoméstskym, ba dokonce s celostatnim vyznamem. Svymi kvalitami, historif,
polohou i rozlohou se mUze trznice stat jednim ze signifikantnich mist Prahy. V kazdém evropském mésté, ale i ve
vétsiné mést euroamerické ¢asti svéta se mista podobného typu nachazeji a jsou vyhledavanymi destinacemi, jak
pro mistni obyvatele, tak pro turisty. Posunutim Prazskeé trznice v HoleSovicich na standard srovnatelny s témito
zahrani¢nimi mésty se Praha mdzZe dostat na mapu takzvanych ,Market Cities” Rozvoj trZznice se tak mize stat
symbolem nové Prahy, Prahy 21. stoleti.

Nedostatek novodobych pocini vétsiho méfitka s Sirsim spolecenskym dopadem je v Praze ocividny. Spole¢nost
uz dlouho ceka na vétsi verejné stavby a investice. Plany na stavbu Narodni knihovny, nové Koncertni sing, ¢i jinych
podobnych staveb spolec¢enského vyznamu, jsou ve vnimani bézného clovéka stale v nedohlednu. Obnova Prazskeé
trznice by se jednoznacné radila do kategorie verejnych staveb s celospolec¢enskym dopadem a mlze ve vyznamné
mite spoluvytvaret identitu celé Ctvrti, novych Bubnd, Holedovic i celé Prahy.
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1.6.2 PRINCIPY

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

® TrZnice jako Zivé misto s provozem 24/7 - ,misto, kde se stale néco déje”

® Navraceni trZznice verejnosti

® Trznice bez automobilového provozu

® \elky ddraz na spravny vybér a skladbu funkci a provozd, diraz na kvalitu, variabilitu a atraktivitu
® Odligeni se od standardnich nakupnich center

® Zapojeni Siroké verejnosti a ndjemcd do diskuze nad rozvojem trznice

® Vnimat trznici jako Zivy koncept, ktery se bude vyvijet s trhem, musi byt prizpUsobivy a musi pocitat s alterna-

tivami do budoucna
® Pozitivni zaZitek rozhoduje o tom, zda se zakaznik bude vracet
® Podporovat a zachovavat genia loci aredlu
® Vhodné kombinovat prvky historie aredlu a modernich prvkd soudobého designu a architektury

® Environmentélni vstficny a dlouhodobé udrzitelny koncept

1.6.10 SHRNUTI

Prazska trznice je naprosto unikatni areal jak svoji velikosti, tak architektonickou strukturou i vynikajici pozici ve més-
t&, s obrovskym potencidlem dalsiho rdstu na atraktivité a vyznamu. Prazska trznice je vyznamna jako samostatny
aredl. Na jesté vétsi dllezitosti viak nabyva v navaznosti na své okoli, na transformacni Uzemi Bubny Zatory, dale
v ndvaznosti na meandr feky Vitavy a umisténi trznice v kontextu mésta. Staré mésto a Mala strana jsou a budou

historickym centrem Prahy. HoleSovice maji obrovsky potencial stat se centrem Prahy 21. stoleti.

Predlozena ,Ovérovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trznice” predstavuje zasadni strukturovany materi-
al, ktery obsahuje jednotlivé scénare zpracované na podkladé principd uvedenych v této kapitole, které jsme navrhli,
popsali a ovérili. Tyto principy se prolinaji celou studii, zejména jednotlivymi navrzenymi scénari (véetné variantnich
a sub-variantnich navrha).

1.6.11 DOPORUCENI

Doporucujeme maximalné vyuzit tuto ,Ovéfovaci ekonomickou studii pro koncepci Prazské trznice” jako zasadni
strukturovany material pro planovani a fizeni rozvoje Prazské trznice. Studie v jednotlivych scénarich vytvari ramec
mozného dalsiho rozvoje trznice a zaroven zachovava dostatecnou flexibilitu jak v prostorovém reseni, tak ve volbé

funkci, nastaveni standardd, ¢asovych horizontd a poZadované ekonomiky provozu.

Déle doporucujeme zamérit se na scénar, ktery bude zvolen / vybran pro dalsi postup rozvoje trznice, pfipadné
kombinaci scénard, a zajistit zpresnéni vstupnich dat, kde je to mozné a relevantni (zejména v oblasti stavebné

technického stavu objektd a specifikace nakladd nutnych na opravy, Udrzbu a rekonstrukce).

(@)JU: Adct 18 Prazska trznice
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1.7

ROZVOJOVE SCENARE

Na zakladé bilanci, analyz a strategii byl vytvoren prostorovy bilanéni 3D BIM
model optimalniho mixu budouciho vyuZiti. Jedna se o objemové parametrické
feSeni distribuce funkci, kde byla namodelovana jejich distribuce v misté a pro-
storu tak, aby struktura odpovidala ekonomickym a trznim parametrdm mésta
Prahy v soucasnosti, predpokladanému vyvoji v budoucnosti a pozadavkim za-
davatele na vybrané funkce.

Rozvojové scénare:

® Scénar SC (Status Current)
Scénar SQ (Status Quo)
Scénar SP1 (Significant Progressl)
Scénar SP2 (Significant Progress?2)

Scénar SK - Konvergentni

ScénaF SC (Status Current) popisujici sou¢asny stav. Ukolem tohoto scénafe neni modelovat budouci rozvoj, nybr,
popsat, zanalyzovat, zbilancovat a evaluovat soucasny stav. Bez kvalitniho poznani stavu nezle predjimat budouc-
nost a modelovat. Scénar slouzi jako podklad pro navrh rozvojovych scénard. Jedna se tedy o specificky scénar, z
podstaty své véci, rozdilny od scénard rozvojovych.

ScénaF SQ (Status Quo) je scénar vychazejici ze soucasného stavu ponechavajici existujici provozy tak jak jsou a
s minimem investic a Uprav doplnuje aredlové kapacity, které jsou volné. Jedna se tedy o scénar mirného rozvoje.

Scénar SP1 (Significant Progressl) je meznim scénafem rozvoje aredlu s ddrazem zejména na podporu kulturnich a
kreativnich pramysld v aredlu. Prioritou v tomto scénafi neni zisk, ale vhodny a vyvazeny koncept a skladba funkci
s prihlédnutim na synergické efekty mezi jednotlivymi provozy. Scénar cili na rozvoj komunitniho Zivota ve mésté,
podporu zacinajicich podnikatell a umélcl se zapojenim prvkd sdilené ekonomiky.

ScénaF SP2 (Significant Progress2) je meznim scénafem vyznamného rozvoje a zaméfuje na zejména maximalni
komeréni aspekt /vynos. Proto byl navrzen idealni mix aktivit, které by trznici zarucily maximalni ekonomickou vy-
nosnost véetné stabilniho a vynosného kancelarského vyuziti.

Scénar SK (Konvergentni) je definovan jako idealni scénd¥ optimalizovany v ¢ase a misté a redukovany znamymi
limity. Na zakladé konvergentnich scénard je zpravidla nastavena strategie pro cely vyvoj projektu. Tento scénar se
zamérfuje na vyvazenou kombinaci komeréniho 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
rovnovahy mezi majetkovymi potfebami obce a jejich rozvojem a plnénim potreb a zajma verejnosti.
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SC

Status Current, Soucasny stav

Scénar SC (Status Current) je scénaf popisuijici soucasny stav. Ucel tohoto scéna-
fe neni modelovat budouci rozvoj, nybrz, popsat, zanalyzovat, zbilancovat a va-
luovat soucasny stav. Bez kvalitniho poznani stavu nezle predjimat budoucnost
a modelovat. Scénar slouzi jako podklad pro navrh rozvojovych scénard. Jedna
se tedy o specificky scéndr, z podstaty své véci, rozdilny od scénarl rozvojovych.
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KONCEPCE
SOUCASNA ROLE TRZNICE

Vize a jasna koncepce je hlavni z nedostatkd soucasného stavu trznice. Do trznice jsou umistovany rlznorodé pro-
vozy bez jasné koncepce, jednotlivé provozy spolecné netvori zadné vyssi funkéni celky, pro vybér ndjemcd nejsou

nastavena jasna pravidla. Neexistuje shoda na principech, které by méla trznice napliovat.

Historicka hodnota toho arealu je upozadéna svou novodobou, nepfilis pozitivni historii, jejiz dopady trvaji az do
soucasnosti. Unikatnost tohoto aredlu neni nikde verejné prezentovana, nedostatek investic do zlepseni technické-
ho stavu aredlu vedlo k degradaci trznice, misto se dostalo ve vnimani masové spolecnosti a okraj vnimani, aredl je
spiSe obchazen, nez Ze by tvoril cilovou destinaci. Svou zanedbanosti a do nedavna nedoresenymi pravnimi vztahy
se paradoxné podarilo ponechat trznici ,nedotknutou” bez velkych zasaht, které by tuto hodnotu mohly degrado-

vat, az do soucasné doby.

CILOVE ZAUMOVE SKUPINY

Zaméreni trznice neni v soucasné dobé jasné definovano. Nenf zfejmé, na které cilové zajmové skupiny cili, jaka by
méla byt motivace cilové skupiny k navstéveé aredlu. V trznici se nachazi jen neékolik malo fungujicich provozd. Naplh
a program jsou nedostatecné a nejsou nalezité komunikovany. TrZznice nenapliiuje svij potencidl stat se jednim z
nejtrendoveéjsich mist v Praze. Jedina cilova skupina, kterd je v soucasné dobé jasné definovana jsou zékaznici ob-
chodu s elektronikou Alza a navstévnici zeleninového trzisté. Cilovy zakaznik Alzy je vSak primarné clovék, prichazeji-
cf nebo spise prijizdéjici do trZznice pro své objednané zboZi, nemav planu v trznici travit ¢as a ani k tomu v soucasné
dobé nema davod. Cilovi zakaznici zeleninového trzisté jsou predevsim rezidenti blizkého okoli, ktefi v trzisti naku-
puji potraviny. Tito zakaznici jsou vSak velmi limitovani oteviraci dobou trzisté. Ackoliv je trzisté otevieno kazdy den
kromé nedéle, vétsina stankd konci svlj prodej mezi 3-5 hodinou odpoledni. Bé&Zny zaméstnany ¢lovék si tak maze
nakoupit v zeleninovém trzisti pouze v sobotu. V trznici se dale nachdzi dva supermarkety a nékolik maloobchodd,
divadlo Jatka 78, klub Sasazu, Mountifield a dalsi drobni najemci. Slozeni téchto provozl, jejich atraktivita a napli

jejich ¢innosti v8ak neni natolik atraktivni, aby priléhalo Sirsi publikum cilovych zakaznikd.

HLAVNI AKTERI A HRACI

® Alza

® divadlo Jatka 78
® restaurace aklub Sasazu.
® zeleninovatrznice

® Mountfield

STAV OBJEKTU

Pres probihajici dil¢i opravy neni stavebné technicky stav vétsiny objektd dobry. V nékterych pripadech je zcela
nevyhovujici - objekt (39) a (20). Objekt (4) Masna burza je rovnéz ve zcela nevyhovujicim stavu. Dle informace
poskytnuté zadavatelem je na tento objekt zpracovana projektova dokumentace na rekonstrukci, véetné demolice
¢asti (plvodni pristavby). V objektu (40) aktualné probiha rekonstrukce a ma zde vzniknout komunitni centrum.
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FUNKCE
KULTURA

V soucasné dobé se v aredlu Prazské trznice nachazi dvé divadla, divadlo Jatka 78 a Rock Opera, hudebni klub s
restauraci Sasazu, Trafo Gallery, nékolik ateliérd spojenych s touto galerii a nékolik zkuseben a zazemi pro hudebni
skupiny. Nékteré eventoveé prostory, predevsim objekt ¢. 17 je vyuzivan pro kratkodobe vystavy. V kratkodobéem ho-
rizontu by mélo dojit k dokonceni kulturné-komunitniho centra 40 - prostor podporujici komunitni Zivot v Praze 7 a
projektu H4.0 Art&Digital Lab — misto pro podporu podnikani, inovace, spolupraci a vzdélavani v oblasti kreativniho
pramyslu, digitalnich technologii a uméni.

/

KREATIVNI PRUMYSL

V aredlu Prazské trznice se v soucasné dobé nachazi nékolik reklamnich agentur a ateliérd. V kratkodobém horizontu

by mélo dojit k dokonceni kulturné-komunitniho centra 40 - prostor podporujici komunitni Zivot v Praze 7 a pro-
jektu H4.0 Art&Digital Lab - misto pro podporu podnikani, inovace, spolupraci a vzdélavani v oblasti kreativniho
pramyslu, digitalnich technologii a uméni.

GASTRONGMIE

V soucasnosti se v aredlu nachazi jen nékolik provoz{ nabizejicich gastronomii. Jedna se o vietnamskou restauraci
Trang An (5), restauraci Sasazu (25), obcerstveni v divadle Jatka 78 (7,8), kavarna Kopecek (29), obcerstveni - bram-
borové tasticky (35) a bistro/pivnice v objektu ¢. 1. Do gastronomie mizeme také radit Skolu vareni Chefparade (36).
Foodtrucky jsou zatim v trznici ojedinély prvek. Dalsi bistra byla dfive umisténa ve stanich uprostred korza, tyto
stanky byly odstranény z dlvodu ilegality.

VOLNOCASOVE AKTIVITY

V soucasnosti Ize mezi volnocasové aktivity zaradit hudebni klub SaSaZu.

MALOOBCHOD

Hlavnimi pfedstaviteli maloobchodu v trznici jsou: Penny (7), Mountfield (12), Drogerie, Zelezafstvi (36), které pred-
stavuji klasické maloobchodni provozy.

Asijska trznice (13) a Zeleninova trZznice (22) jsou svym charakterem obdobné a nabizi stankovy prodej v uzavieném
objektu. Alza (9) je typicky predstavitel prodejny a showroomu internetového obchodu. Dalsi maloobchodni aktivity

se nachazi v objektech / halach (11), (16), (19), (29) a (41). Drobné maloobchodni provozy se déle nachazi v objektech
(27)a (28).

KANCELARE

Kancelare jsou soucasném stavu v objektu (5).

SLUZBY

Skladovaci prostory jsou v soucasné dobé zejména v objektech (36), (39).

SKLADOVACI PROSTORY

Soucasti dnedni naplné PraZské trZznice je také mnozZstvi skladovacich ploch. Sklady k prondjmu se nachazi v hale ¢.
12, Dalsi skladovaci prostory jsou v objektech ¢. 11a, 36, 39 a47ab5.
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VENKOVNI PLOCHY

Venkovni plochy nejsou v soucasné dobé prakticky pravidelné nijak kreativné vyuzivany.

PARKOVANI

V soucasné dobé se parkovani odehrava z vétsi ¢asti nekoordinované, a to zejména na plochach ¢. 2, 3,4, 5, 6, 7.

VYHODNOCENI
EKONOMICKE VYHODNOCEN!I

Ekonomické vyhodnoceni je detailné uvedeno v kapitole Bod zvratu. PrestoZe je v soucasné dobé dosahovana
pozitivni bilance mezi vynosy a naklady, je soucasna situace dlouhodobé neudrzitelnd. Pri setrvani provozu trznice
ve stavajicim stavu, tedy bez realizace investic do zlepseni stavebné technického stavu objektd (CAPEX), budou

vyrazné nartstat naklady na prabézné opravy a Udrzbu (OPEX), soubéZné bude hrozit pokles vynost z pronajmu a
zisk se bude postupné snizovat az do zapornych hodnot.

VYHODNOCEN/ RIZIK

Viyhodnoceni rizik je detailné zpracovano v kapitole Analyza rizik. Mezi vyznamna rizika vazajici se na soucasny stav
je oblasti Technologickych / Technickych rizik nezbytné zdtraznit Spatny technicky stav vétsiny budov a v fadé
pripadl chybégjici kolaudacni rozhodnuti pro uzivani jednotlivych prostor. V oblasti Projektovych / Provoznich rizik
je vyznamnym rizikem ztrata schopnosti generovat vynosy z pronajmu z déivodd dopad® Technickych / Technolo-
gickych rizik.

V pripadé, ze nedojde k cilené koncepcni praci na rozvoji naplné trznice a zlepSovani stavebné technického stavu,

hrozi postupna degradace a v extrémnim pfipadé zanik trznice.

SOCIOEKONOMICKE VYHODNOCENI

V soucasné dobé neexistuje Zadny koncept, ktery by naplnil Sirsi potfeby a zajmy spole¢nosti. Dochazi k roztristé-
nosti vnimani trznice. Socioekonomické chovani a diivody navstévy trznice se vyrazné lisi v pripadé navstévnikd Alzy,
Sasazu, Mountfieldu od navstévnikd zeleninové trznice, divadla, nebo galerie. Jedna se o navstévniky zamérené na
jeden cil, ktefi prichazeji za danou sluzbou, ndkupem nebo zabavou. Vzhledem k chybéjici koncepci Sirsi a provaza-
né nabidky dalsich d@vodd, pro¢ by méli navstévnici v trznici setrvat déle a vyuzivat dalsi nabizené maloobchodni,
gastronomické, kulturni, volnocasové atd. aktivity, odchazi po naplnéni svych jednorazovych potfeb bez toho, aby

v trznici utratili dalsi penize.

SHRNUTI A DOPORUCENI
SHRNUTI

Soucasny stav je neuspokojivy a dlouhodobé neudrzitelny. Bez zasadni zmény v pfistupu k vyuzivani trznice a bez
cilené koncepéni prace jak na naplni trznice, tak na jejim fyzickém / stavebné technickém stavu, bude dochazet k
dalsi postupné degradaci, ztraté potencialu aredlu jako takového i nesporné atraktivity lokality a v extrémnim pfri-
padé muize dojit aZz postupném zaniku trznice.

DOPORUCENI

Vyhodnotit navrhované scénare a neprodlené zahdjit kroky vedouci k revitalizaci trznice dle zvoleného scénare. Ne-

dopustit postupnou degradaci a mozny “zanik".
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SQ

Status Quo, Soucasny stav + Doplnéni

Scénar SQ (Status Quo) je scénar vychazejici ze Scénare SC (Status Current). Po-
nechava stavajici existujici provozy tak jak jsou a s minimem investic a Uprav dopl-
fuje areadlové kapacity, které jsou volné. Jedna se tedy o scénar mirného rozvoje.
Scénaf nenavrhuje zadné vyznamné investice (CAPEXY), krom tfech zasadnich

rekonstrukci objektu €. 4, 29 a 20. Scénaf neméni soucasné stabilni najemce, pou-
ze nahrazuje nevyhovuijici ndjemce a prazdné jednotky, kde je to mozné, doplriuje

novymi funkcemi. Scéndr vychazi z podkladnich materiald poskytnutych zadava-
tele, ato predevsim ze schématu "PraZzska trznice: Navrhované vyuZiti budov” a z
tabulky “Seznam funkci a provozU, které vstupuiji do tvorby variacnich mixd”.
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PRINCIPY

® minimalniinvestice, zachovani soucasnych provozt a doplnéni prazdnych prostor

® étsiinvestice pouze do zasadnich staveb - objekt ¢. 4 - Burza, ¢. 29 - Food Hall, ¢. 20 - Véz
® revize smluy, vypovézeni nezadoucich najemcl

® revize kolaudaci

® revitalizace vefejnych prostranstvi

® postupné vylepsSovani toho co jiZ existuje, zkvalithovani sluZzeb a provozu

® zlepseni ndplng, program, PR a marketingu

® novy sjednoceny mobiliar v ramci arealu

® vytvoreni a dodrZovani manualu reklamy v ramci aredlu

Kapitoly Koncepce, Hlavni aktéFi, Cilové skupiny a Rizika jsou shodné se scénafem SC a je mozné se k nim v plné
mire odkazat.

VYHODNOCENI

EKONOMICKE VYHODNOCEN(

Analyza bodu zvratu v tomto scéndfi urcuje prisecik kumulovanych nakladd a vynosl v roce 5. To na prvni pohled
mUZe vyvolat zdani pfimérené investi¢ni navratnosti. Nicnéné zisk (bez investic) v pfipadé optimalni varianty od
roku 15 dlouhodobé klesa. V pfipadé minimalni varianty nastava pokles zisku (bez investic) kolem roku 8 a jeho
pokles je vyrazny. Prestoze scénar SQ realizuje vybrané investice do zhodnoceni objektd, ukazuje se tato investice

nedostatec¢nd pro zajisténi priméreného dlouhodobého udrzitelného rozvoje.

SOCIOEKONOMICKE VYHODNOCENI

Tento scéndf vychazi ze soucasného stavu, posiluje gastrofunkci - food hall, burza a pfidava volnocasovy prvek

- vodarenska véz. V trznici vak zUstava nahodily mix funkci bez jasné koncepce a pres posileni gastroprovozl a vol-
nocasového prvku nedochazi k vyznamnému pfinosu v socioekonomické oblasti, ani k uspokojeni potieb a zajmu
Sirokého spektra spole¢nosti.

VYHODNOCENI RIZIK

Vyhodnoceni rizik je detailné zpracovano v kapitole Analyza rizik. Mezi vyznamna rizika vazajici se na soucasny stav
je oblasti Technologickych / Technickych rizik nezbytné zddraznit Spatny technicky stav vétsiny budov a v fadé
pripadl chybéjici kolaudacni rozhodnuti pro uzivani jednotlivych prostor. V oblasti Projektovych / Provoznich rizik
je vyznamnym rizikem ztrata schopnosti generovat vynosy z pronajmu z dlvodd dopad® Technickych / Technolo-
gickych rizik.

V pripadé, ze nedojde k cilené koncepcni praci na rozvoji naplné trznice a zlepSovani stavebné technického stavu,
hrozi postupna degradace a v extrémnim pfipadé zanik trznice.
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SHRNUTI A DOPORUCENI
SHRNUTI

Soucasny stav je neuspokojivy a dlouhodobé neudrzitelny. Prestoze scénar SQ pocita s investicemi do objektt ¢. 4,
29 a 20, jsou tyto investice, jak vyplyva z analyzy bodu zvratu, nedostatecné pro udrzitelny rozvoj. Prazské trznice
Bez z&sadni zmény v pristupu k vyuzivani trznice a bez cilené koncepcni prace jak na naplni trznice, tak na jejim
fyzickém / stavebné technickém stavu, bude dochazet k dalsi postupné degradaci, ztraté potencialu arealu jako

takového i nesporné atraktivity lokality a v extrémnim pripadé mize dojit az postupném zaniku trznice.

DOPORUCENI

Scénar SQ doporucujeme zcela vyradit z dalsich Uvah o rozvoji Prazské trznice.
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SP1

Significant Progress, Minimalni

Scénar SP1 (Significant Progress) je scénafem vyznamného rozvoje aredlu s prio-
ritou umisténou na podporu kulturnich a kreativnich prmysld v arealu. Prioritou
v tomto scénafi neni zisk, ale vhodny a vyvazeny koncept a skladba funkci s pfi-
hlédnutim na synergické efekty mezi jednotlivymi provozy. Scénar cili na rozvoj
komunitniho Zivota ve mésté&, podporu zacinagjicich podnikatelt a umélct se za-
pojenim prvkd sdilené ekonomiky. TrZznice by se méla stat kreativnim a gastrono-
mickym centrem Prahy. Mistem kvalitnich a lokalnich potravin a produktd, sluzeb
a obchodl. Méla by byt flexibilnim prostorem pro poradani akci nejriznéjsino
charakteru, mistem, kde se stale néco déje.
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PRINCIPY

® zaméfeni na sféru kultury, kreativnich pramysld a gastronomie — gastronomické a kreativni centrum Prahy
® zachovani flexibility v podobé univerzalnich, multifunkenich a velkoprostorovych prostor(

® omezenivelkoformatovych prodejen, podpora vice mensich provozovateld

® podpora zacingjicich podnikateld, umélcd atd. - POP UP systém

® podpora sdilené ekonomiky - co-working, sdilené kuchyné, sdilené dilny, Marker Space

® trZnice bez automobilového provozu - parkovani na okraji arealu

® trznice s provozem 24/7 - misto, kde se stale néco déje

® navraceni trznice verejnosti, podpora komunitniho Zivota ve mésté

KONCEPCE
VIZE A ROLE TRZNICE

Vize tohoto scénare je zejména spolecensko-komunitni s podporou uméleckych, kreativnich a jinych obort. Cilem
je v Trznici vytvorit vyvazeny mix aktivit pro Sirokou $kalu spole¢nosti. Vytvorit v trznici gastronomické a kreativni

centrum Prahy, v kterém budou lidé radi travit volny cas, setkavat se s prateli, tvofit, pracovat, ale i nakupovat.

FUNKCE

Koncepce trznice by méla byt zamérena na vhodnou kombinaci prvkd kultury, gastronomie, kreativnich prdmysld
maloobchodu s rozsahlou moznosti pro traveni volného casu. Trznice by méla byt misto ¢islo jedna pro setkavani se
mistnich obyvatel, misto které je dostatecné atraktivni k traveni volného casu, odpocinku, misto které podporuje

komunitni Zivot obyvatel, které nabizi Sirokou nabidku kvalitnich potravin, lokalnich produktl, gastronomie a sluzeb.

KULTURA A KREATIVNI PRUMYSL

V soucasné dobé se v aredlu Prazské trznice nachazi dvé divadla, divadlo Jatka 78 (7, 8) a Rock Opera (10), hudebni
klub s restauraci SaSaZu (25), Trafo Gallery (14), nékolik ateliérd spojenych s touto galerii a nékolik zkuseben a zaze-
mi pro hudebni skupiny. Nékteré eventoveé prostory, pfedevsim objekt ¢. 17 je vyuZivan pro kratkodobé vystavy. V
kratkodobém horizontu by mélo dojit k dokonceni kulturné-komunitniho centra 40 - prostor podporujici komunitni
Zivot v Praze 7 a projektu H4.0 Art&Digital Lab - misto pro podporu podnikani, inovace, spolupraci a vzdélavani v
oblasti kreativniho primyslu, digitalnich technologii a uméni.

Po dokonceni vech rekonstrukci a umisténi viech navrhovanych provozl v tomto scénafi budou kultura a kreativni
primysly zaujimat 27 % z celkové naplné aredlu.

GASTRONOMIE

V soucasnosti se v aredlu nachazi jen nékolik provozl nabizejicich gastronomii. Jedna se o vietnamskou restauraci
Trang An (5), restauraci SaSaZu (25), obcerstveni v divadle Jatka 78 (7,8), kavarna Kopecek (29), obcerstveni — bram-
borové tasticky (35) a bistro/pivnice v objektu ¢. 1. Do gastronomie mtZzeme také radit skolu vareni Chefparade (36).
Foodtrucky jsou zatim v trZnici ojedinély prvek. Dalsi bistra byla dfive umisténa ve stanich uprostied korza, tyto
stanky byly odstranény z ddvodu ilegality.

Po dokonceni vech rekonstrukci a umisténi véech navrhovanych provozl v tomto scénafi bude gastronomie zau-

jimat 12,3 % z celkové naplné aredlu.
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VOLNOCASOVE AKTIVITY

Mezi volnocasové aktivity v tomto scénafi fadime predevsim univerzalni/multifunkéni-flexibilni haly, které jsou pro-
najimany a spravovany ve formé operatora, at uz externiho nebo interniho v podobé trznice samotné.

Po dokonceni vdech rekonstrukci a umisténi vSech navrhovanych provozd v tomto scénafi budou volnocasové akti-
vity zaujimat 12,1 % z celkové naplné arealu.

MALOOBCHOD A SLUZBY

Maloobchod je v trznici provozovan v nékolika zakladnich typech. Ve formé velkoformatovych prodejcl, mensich
specializovanych prodejen a ve formé POP-UP jednotek.

Po dokonceni vSech rekonstrukci a umisténi vSech navrhovanych provozCl v tomto scénafi bude maloobchod a
sluzby zaujimat 23,4 % z celkové naplné arealu.

KANCELARE

Po dokonceni vsech rekonstrukei a umisténi vSech navrhovanych provozl v tomto scénéfi budou kancelarské pro-
story zaujimat 12,25 % z celkové naplné aredlu.

SKLADOVACI PROSTORY

Po dokonceni véech rekonstrukci a umisténi vSech navrhovanych provozl v tomto scénafi budou skladovaci prosto-

ry zaujimat 5,15 % z celkové naplné arealu.

VENKOVNI PLOCHY

Venkovni plochy Ize rozdélit do nékolika skupin:
® Plochy urcené k parkovani (podrobnéji viz nize)
® Plochy smiSené - Vychodni nameésti (podrobnéji viz nize)

® Plochy pouze pro pési a pro poradani venkovnich aktivit (festivaly, trhy, stanky, zahradky kavaren
a restauraci) — Korzo, Zapadni ndmeésti, Vychodni namésti

®  Specidlni ulicky

PARKOVAN[ A DOPRAVA

Ve scénédri SP1 stejné jako ve vSech ostatnich scénafich je pocitano s umistovanim hlavnich parkovacich ploch na
plochy ¢. 5, 6 a 7. Sekundarni parkovani mdze byt provozovano na plochach ¢. 3 a ¢astecné na plose ¢. 4.V dalsich
¢astech aredlu parkovani a dopravu nedoporucujeme. Trznice by méla byt primarné bezpecna zéna pro pohyb vét-
Siho poctu lidi. Vjezd automobill pro zasobovani by mél byt ¢asoveé limitovan — doporucujeme vypracovat rad pro
zasobovani. Dale doporucujeme vypracovat koncepci dopravy v trznici jako jeden ze vstupd pro koncepci a projekt

verejnych prostranstvi.
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CPP jednotek dle funkci
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sC SK

emaloobchod @ gastronomicke @ kanceldfske @voinofasové @ kreativni @ kultumi @ skisdy @ slufhy @ provoz (komunikace, technické prostony)

VYHODNOCENI

Tento scénéFje primémé zaméFeny na plnéni socio—ekonomickych funkci s hlavnim ddrazem na kulturni a komunitni

hovanych scénard.

Oproti jinym scénarim zde bude pravdépodobnéji vétsi podil najemct, které v trznici “chci’, protoZze sem zapadajf
svym konceptem (mladi navrhari, umélecké dilny apod ), ale nemudzou si dovolit platit trzni ndjem, tudiz bude nutné

Vzhledem k soucasnému stavu aredlu bude na pocatku celého procesu nutné vynalozit velké prostredky do rekon-
strukci a dovedeni objektt a jednotek do akceptovatelnych/vyssich standardd, a to i za predpoklady, ze fungujici
provozy a objekty neni nutné renovovat okamzité. Z dlouhodobého hlediska se nicméné jedna o nevyhnutelny krok,
ktery prodlouZi Zivotnost arealu a snizi provozni naklady do budoucna a zaroven prilaka ty spravné najemce.

BOD ZVRATU

Scéndr SP1 predstavuje mezni scénar s dlrazem na socioekonomické funkce. Z tohoto dlvodu zde bude vétsi podil
néjemcf] které v trznici "chci’, protoie sem zapadaji svym konceptem (mladi navrhari, umélecké dilny apod) ale

Optimalni varianta analyzy bodu zvratu scénare SP1 urcuje prasecik kumulovanych nakladd a vynost v roce 15. To
predstavuje navratnost 6,67 % p.a. Minimalni varianta posouva bod zvratu do roku 19 (5,26 % p.a.). V obou varian-
tach scénére SK je identifikovany pozitivni dlouhodobé udrzitelny vynos (detailni informace v kapitole Bod zvratu).
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SOCIOEKONGMICKE VYHODNOCENI

Tento scénar klade na prvni misto kulturni a komunitni potfeby ve vhodné kombinace s gastronomii, kreativnim prd-
myslem, maloobchodem a rozsahlou moZnosti pro traveni volného ¢asu obyvatel. Pomoci tohoto scénare by mélo
dojit k uspokojeni potfeb a zajmu Sirokého spektra spolecnosti, od studentd, rodin s détmi, zaméstnancdl, az po
seniory. Cenovou dostupnost by méla podpofit nabidka supermarketu, zeleninového trzisté, stankového prodeje,
obchodt nabizejicich zbozi denni potreby, jakoz i food hala, divadla, kino, fitness nebo détské centrum.

DOPORUCENI

Doporucujeme pouZzit tento scénar jako mezni za predpokladu, Ze se mésto rozhodne vyuzit areal k vétsi mire ke
kulture a pro komunitni Ucely. Rizikem tohoto scéndre je ale nizsi vynosnost a velky podil kulturnich ploch, coz cini
scénar do budoucna zranitelny, zejména pri vykyvech ekonomického cyklu.
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SP2

Significant Progress, Maximalni

Tento navrhovany scénar vychazi ze soucasné trzni situace, pfi¢emz bere v potaz
zejména komercni aspekt, ale neopomiji ani jeho kulturni rozmér. V tomto sméru
jsme zde stanovili idealni mix aktivit, které by trznici zarucily maximalni ekono-
mickou vynosnost a jeji udrzitelnost s pfihlédnutim na socio-ekonomické pfinosy.
S ohledem na poptavku po kancelarskych prostorech a jejich dlouhodobé stabil-
ni vynosnosti jsou vhodné vyhovuijici budovy pfeménény na kancelarské vyuziti.
Tyto jsou doplnény maloobchodem, gastronomii, zabavou a sluzbami. Zaroven
jsou ponechany nékteré stavajici funkce, napfiklad divadlo, zeleninové trzisté,
SaSaZu nebo Alza.
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PRINCIPY

® Maximalni ekonomicka vynosnost pfi zachovani socio-ekonomického rozméru

® Kancelarské vyuziti jako jeden z pilitl scénare

® Gastronomie s food halou jako daléi pili¥ scénafe - snaha o vytvoreni gastronomické “mekky” Prahy a CR
® \/ytvoreni funkcnich clusterl - kancelarského, gastronomického, kulturniho

® \erejny prostor jako nedilna soucast zivota v aredlu - funkce zabavna, relaxacni, gastronomicka apod.

® FEtapizace s cilem postupného etablovani jednotlivych prvkd s cilem zajisténi jejich dlouhodobé stability
® Trznice flexibilni, kde jsou jednotlivé provozy v ¢ase nahrazovany jinymi, vhodné&jsimi

® Dalsi potencialni pilif do budoucna - hi-tech, virtudlni realita, digitalni sluzby

® Misto pro viechny - s Sirokou nabidkou pokryvajici vSechny pfijmoveé skupiny

® TrZnice s provozem 24/7 - misto, kde se stale néco déje

® Misto, které dobre slouZi a ze kterého maji prospéch navstévnici, ndjemci a také viastnik (mésto)

KONCEPCE
VIZE A ROLE TRZNICE

Vize tohoto scénare je zejména komeréni. Cilem je zatraktivnit aredl nejenom komercéné, ale také spolecensky, a
vytvorit z néj komercné gastronomicky kulturni koncept s véhlasem po celé Ceské republice a moZna i v zahranici.

FUNKCE

TrZznice se ma stat symbolem pulzujictho moderniho mésta, prinést alternativu k traveni volného ¢asu v Praze, s
dlrazem na nové gastronomické koncepty. Prazska trznice ma byt multi-funkénim mistem pro praci, setkavani, od-
pocinek i kreativitu — mistem 24 hodinového Zivota sedm dni v tydnu, ktera téZi ze své minulosti, ale je orientovana
do budoucna a reflektuje souc¢asné trendy. Své si zde najdou nejenom lidé hledajici dobré jidlo a zabavu, ale i ti, ktefi
chtéji pracovat v inspirativnim a prijemném prostredi, ¢i si obcas vyrazit s prateli nebo rodinou za kulturou, nebo jen
nakoupit cerstvou zeleninu.

KULTURA A KREATIVNI PRUMYSL

Kultufe jsou vyclenény v tomto scénafi budovy ¢. 8 a ¢. 11, kde sidli divadlo, dale multifunkéni hala ¢ 11 a Véz (€. 20)
s interaktivni expozici. Celkem se jedna o pfiblizné 9 300 m?, coz predstavuje 13,9 % celkové plochy.

GASTRONOMIE

Gastronomie tvofi jeden ze tfi pilifd tohoto scénare a celkové se nachazi na 8 800 m? ploch, coz ¢ini priblizné 13,15
% celkovych ploch arealu.

VOLNOCASOVE AKTIVITY

V ramci volnocasovych aktivit je v tomto scénafi zachovan klub Sasazu, nové je pridano détské centrum. Cast vol-
nocasovych aktivit bude zfejmé mozné také uspokojit v ramci akci pofadanych na Zapadnim nameésti nebo v jiném
vefejném prostoru (napt. rodinné vyrezavani dyni pred Halloweenem, cviceni pod Sirym nebem, koncerty, apod.)
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MALOOBCHOD A SLUZBY

Maloobchod bez gastronomie a sluzeb tvofi v tomto scénafi priblizné 9 800 m?, coZ predstavuje zhruba 14,7 %
celkovych ploch.

KANCELARE

Kancelare tvori ekonomicky zaklad maximalniho scénare, jejich Ukolem je zajistit stabilni vynos a pfivést do Trznice
pravidelné zakazniky. Celkova kancelafska plocha tvofi v tomto scénafi priblizné 31 %, t. priblizné 20 700 m?.

SKLADQVACI PROSTORY

Skladovaci prostory v tomto scénafi predstavuji témér 14,5 % ploch, coz ¢ini zhruba 9 700 m?2.

Venkovni plochy Ize rozdélit do nékolika skupin:
® Plochy urcené k parkovani (podrobnéji viz nize)
® Plochy smiSené - Vychodni namésti (podrobnéji viz nize)

® Plochy pouze pro pési a pro poradani venkovnich aktivit (festivaly, trhy, stanky, zahradky kavaren
a restauraci) - Korzo, Zapadni namésti, Vychodni namésti

® Specidlni ulicky

PARKOVANI

Parkovani jsou vyhrazeny plochy P3, P5, P6, P7 a ¢ast Vychodniho ndmeésti, v jeho severni ¢asti, kterd sousedi s Al-
zou a halou ¢. 12. Vjizni ¢asti Vychodniho namésti, u Véze, ma byt parkovani proménéno na odpocinkovou zénu pro
najemce kancelari a navstévniky Véze, ale i dalsi navstévniky (détské centrum, apod.) Dalsi plochy jako je Zapadni
namésti, Korzo a ulicky mezi halami, maji byt naopak od parkovani osvobozeny.

—
5 SK
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VYHODNOCENI

Tento scénar umoznuje vyuzit Uplny komercéni potencial Trznice a tudiz dosahnout nejvyssi mozné vynosnosti arealu
pfi zachovani dalsich, pro mésto dulezitych, funkci.

EKONOMICKE VYHODNOCEN(

Tento scénar vyzaduje velké naklady na zacatku, protoze je nezbytné rekonstruovat haly do standardu A, nicméné z
dlouhodobého hlediska predstavuje ekonomicky velmi udrzitelny format, protoze investici do hal se prodlouZi jejich
Zivotnost, naklady na provoz budou nizsi a vynosy budou naopak vyssi. Navic kancelarska slozka projektu bude mit
pfiznivy vliv na ekonomiku arealu také v dalsich oblastech, podpofi najemce gastroobjektd, obchodnikd, sluzby, ale
také kulturni sloZku (multifunkéni hala, détské centrum, klub, divadlo). V neposledni fadé, pokud se podafi do arealu
prildkat ty spravné kancelarské najemce, kteri zde vytvori centrum jednoho z progresivnich odvétvi (napf. IT), bude
to pro TrZnici vynikajici propagace

SOCIOEKONOMICKE VYHODNOCENI

Tento scénar, prestoze je jeho cilem maximalizovat vynosy TrZnice, neopomiji socio-ekonomicky presah a nesnazi se
byt aredlem pouze pro vyssi prijmové skupiny. Gastronomicka nabidka a nabidka dalsich sluzeb by méla pokryvat
financni moZnosti Siroké verejnosti véetné studentd, seniorl a rodin s détmi. Cenovou dostupnost by méla podporit
nabidka supermarketu, zeleninového trzisté, stankového prodeje, obchodl nabizejicich zbozi denni potieby, jako? i
food hala, divadlo a détské centrum.

BOD ZVRATU

Scénar SP2, jakoZto mezni scéndr s cilem maximalizace vynost z TrZznice nabizi nejrychlejsi navratnost viozenych
investic ze vSech scénard. Oproti jinym scénarlim zde bude vétsi podil ndjemcd, ktefi plati trzni najem, ale zaroven
nabidkou sluzeb zapadaji do koncepce trznice.

Optimalni varianta analyzy bodu zvratu scénare SP2 urcuje prisecik kumulovanych nakladd a vynosd v roce 14-15.
To predstavuje navratnost 6,9 % p.a. Minimalni varianta posouva bod zvratu do roku 17 (5,88 %). V obou variantach
scénare SK je identifikovany pozitivni dlouhodobé udrzitelny vynos (detailni informace v kapitole Bod zvratu).

DOPORUCENI

Vzhledem k velikosti projektu je dilezité postupovat v jeho revitalizaci v jednotlivych etapach, pfi zachovani plynu-
lého provozu TrZnice. Obecné je duleZité vytvorit symboly nové Trznice (V&z, Burza Masna restaurace) a strategicky
zvySovat povédomi verejnosti, domaci i zahranicni, o jeji existenci a sluzbach, které nabizi. Ve spravném podani se
trznice mdze stat symbolem jednoho z progresivnich kancelarskych odvétvi a také “mekkou” gastronomie nejenom
v Praze, ale v celé Ceské republice. Tim méiZze navazat na véhlas podobnych konceptt jinde ve svété. Pitom je ale
nezbytné nutné dbat na koncept a jeho kvalitu.
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SK

Konvergentni scenar, Optimalni

Konvergentni scénar je v metodice ASaP definovan jako idedlni scénar optimali-
zovany v Case a misté a redukovany znamymi limity. Na zakladé konvergentnich
scénaru je zpravidla nastavena strategie pro cely vyvoj projektu.

Tento scénar se zaméfuje na vyvazenou kombinaci komer¢niho aspektu a kul-
turniho rozméru a dalSich socio-ekonomickych funkci. Je v souladu se zakladnim

principem spravy verejného majetku, kde by se dlouhodobé mélo smérovat k do-
sazeni rovnovahy mezi majetkovymi potfebami obce a jejich rozvojem a plnénim

potreb a z4jmu verejnosti.

Scénar SK vychazi z meznich scénard SP1 a SP2. Na jejich zakladé byla mode-
lovana optimalni kombinace aktivit, které na jedné strané trznici zaruci stabilni
ekonomickou vynosnost a jeji udrzitelnost a zarovern budou naplnény potreby a
zajmy spolecnosti s pozitivnimi socio-ekonomickymi pfinosy.
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PRINCIPY

® optimalni mix gastronomie, moloobchodu, kultury, kreativnich prdmysld a kancelarskych prostor — aspirace

stat se gastronomickym, trznim a volnocasovym centrem Prahy
® navraceni trznice verejnosti, Siroka nabidka sluzeb
® zachovani flexibility v podobé univerzalnich, multifunkénich a velkoprostorovych prostor(
® podpora zacingjicich podnikateld - systém POP UP
® podpora sdilené ekonomiky - co-working, sdilené kuchyné, sdilené dilny, Maker Space
® trZznice bez automobilového provozu - parkovani na okraji aredlu

® trznice s provozem 24/7 - misto, kde se stale néco déje

® misto pro viechny s Sirokou nabidkou pokryvajici véechny pfijmové skupiny s didslednym anti-gentrifika¢nim

pristupem

KONCEPCE
VIZE A ROLE TRZNICE

Scénar SK (Konvergentni) je scénafem vyznamného rozvoje aredlu s prioritou umisténou na vyvazeny funkeni mix
kulturnich, volnocasovych, spolecenskych a komercnich aktivit. Prioritou v tomto scénéfi je pozitivni ekonomicka
bilance v kombinaci se socioekonomickymi pfinosy pro Sirokou verfejnost. Cilem je zatraktivnit areal jak po komereni,
tak po spolecenské strance a vytvofit z n&j komeréné-gastronomicko-kulturni centrum s véhlasem po celé Ces-
ké republice a i v zahranici. Scénar cili na rozvoj komunitniho Zivota ve mésté, podporu zacinajicich podnikateld a
umélct se zapojenim prvkd sdilené ekonomiky. Méla by byt flexibilnim prostorem pro poradani akci nejrliznéjsiho
charakteru, mistem, kde se stale néco déje. Trznice by se méla stat soucasti centra Prahy 21. stoleti.

FUNKCE

Trznice se ma stat symbolem pulzujiciho moderniho mésta, prinést alternativu k traveni volného casu v Praze, s
ddrazem na nové gastronomické koncepty. Prazska trznice ma byt multi-funkénim mistem pro praci, setkavani, od-
pocinek i kreativitu — mistem 24 hodinového zZivota sedm dni v tydnu, ktera tézi ze své minulosti, ale je orientovana
do budoucna a reflektuje soucasné trendy. Své si zde najdou nejenom lidé hledajici dobré jidlo a zabavu, ale i ti, ktefi
chtéji pracovat v inspirativnim a pfijemném prostied), ¢i si obcas vyrazit s prateli nebo rodinou za kulturou, nebo jen
nakoupit ¢erstvou zeleninu.

KULTURA A KREATIVNI PRUMYSL

Po dokonceni vech rekonstrukci a umisténi viech navrhovanych provozl v tomto scénafi budou kultura a kreativni
pramysly zaujimat cca 21 % z celkové naplné arealu.

GASTRONOMIE

Po dokonceni vech rekonstrukci a umisténi véech navrhovanych provozl v tomto scénafi bude gastronomie zau-
jimat 12% z celkové naplné arealu.
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VOLNOCASOVE AKTIVITY

Po dokonceni viech rekonstrukei a umisténi vech navrhovanych provozl v tomto scénafi budou volnocasové akti-
vity zaujimat 11 % z celkové naplné aredlu.

MALOOBCHOD A SLUZBY

Po dokonceni vSech rekonstrukci a umisténi vSech navrhovanych provozd v tomto scénafi bude maloobchod a
sluzby zaujimat 28,7% z celkové naplné arealu.

KANCELARE

Po dokonceni v8ech rekonstrukei a umisténi vech navrhovanych provozd v tomto scénafi budou kancelarské pro-
story zaujimat 10,9 % z celkové naplné aredlu.

SKLADOVACI PROSTORY

Po dokonceni vsech rekonstrukci a umisténi véech navrhovanych provozd v tomto scénafi budou skladovaci prosto-
ry zaujimat 6,65 % z celkové naplné aredlu.

VENKOVNI PLOCHY

Venkovni plochy v trznici Ize rozdélit do nékolika skupin:

® Plochy uréené k parkovani (podrobnéji viz nize)
® Plochy smisené - Vychodni ndmésti (podrobnéji viz nize)
® Plochy pouze pro pési a pro poradani venkovnich aktivit (festivaly, trhy, stanky, zahradky kavaren a restauraci)

- Korzo, Zapadni namesti, Vychodni namesti

® Specialni ulicky

Parkovani jsou vyhrazeny plochy P3, P5, P6, P7 a ¢ast Vychodniho namésti, v jeho severni ¢asti, kterd sousedi s
Alzou a halou ¢. 12. V jizni ¢asti Vychodniho namésti, u VéZe, ma byt parkovani proménéno na odpocinkovou zénu
pro najemce kancelafi a navstévniky Véze, ale i daldi navstévniky (détské centrum, apod.)

CPP jednotek dle funkci
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VYHODNOCENI
EKONOMICKE VYHODNOCEN(

Tento scénar (obdobné jako scénare SP1 a SP2) vyzaduje velké pocatecni naklady do rekonstrukcei objektl a jedno-
tek do poZzadovanych standardt. Z dlouhodobého hlediska predstavuje tento scénar ekonomicky velmi udrzitelny
forméat. Diky investicim do rekonstrukci hal se prodlouZi jejich Zivotnost, snizi se naklady na provoz a bude dosaho-
vano vyssich vynosut. Scénar SK, jakozto konvergentni scénar, se vynosové pohybuje mezi meznimi scénari SP1 a

SP2. Jeho prinos spociva v pfiméreném ekonomickém vykonu pfi optimalnim zachovani socioekonomickych funkci.

BOD ZVRATU

Optimalni varianta analyzy bodu zvratu scénafe SK urcuje prisecik kumulovanych nakladd a vynost v roce 13. To
predstavuje navratnost 7,69 % p.a. Minimalni varianta posouva bod zvratu do roku 17 (5,88%). V obou variantach

scénare SK je identifikovany pozitivni dlouhodobé udrzitelny vynos (detailni informace v kapitole Bod zvratu).

Tento scéndr se z hlediska navratnosti vioZenych investic (vyjadrené v letech nebo roéni procentudlni mife navrat-

nosti) pohybuje na Urovni srovnatelné pro obdobné rozsahlé komercni projekty.

SOCIOEKONOMICKE VYHODNOCENI

Tento scénar je prinikem scénart SP1 a SP2, tedy vyvazenou kombinaci dlrazu na socioekonomické funkce a maxi-
malizaci vynost Trznice. Realizaci Konvergentniho scénare vznikne prostor pro uspokojeni potieb a zajmu Sirokého
spektra spolecnosti, kde se budu vhodné kombinovat a doplfiovat zajmy vSech pfijmovych skupin. Vznikne tak
Siroky socioekonomicky presah co do zajmt i kupni sily pro financni moZnosti Siroké verejnosti véetné studentd,
senior¥ a rodin s détmi. Cenovou dostupnost, a tedy zajisténi anti-gentrifikacnich principd, by méla podpofit na-
bidka supermarketu, zeleninového trzisté, stankového prodeje, obchodd nabizejicich zboZi denni potreby, food hala,
divadlo a détské centrum.

DOPORUCENI

Doporucujeme maximalné vyuzit navrzeny Konvergentni scénar jako zasadni strukturovany material pro planovani
a fizeni rozvoje Prazské trznice. Tento scénar vytvari rdamec mozného dalsiho rozvoje trznice a zaroven zachovava
dostatecnou flexibilitu jak v prostorovém feseni, tak ve volbé funkci, nastaveni standardd, c¢asovych horizontld a
poZzadované ekonomiky provozu. Dale doporucujeme zaméfit se na zpresnéni vstupnich dat, kde je to mozné a
relevantni (zejména v oblasti stavebné technického stavu objektt a specifikace nakladd nutnych na opravy, udrzbu
a rekonstrukce).
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1.8

/ M O

VYHODNOCENI NAVRZENYCH SCENARU

.8.1 SHRNUTI

V rdmci predlozené studie jsme postupné zpracovali nize uvedené scénare vzdy pro minimalni a optimalni variantu
vynosu s vyjimkou scénare SC:

Scénaf SC (Status Current) popisujici soucasny stav. Ukolem tohoto scénafe neni modelovat budouci rozvoj, nybr,
popsat, zanalyzovat, zbilancovat a evaluovat soucasny stav. Bez kvalitniho poznani stavu nezle predjimat budouc-
nost a modelovat. Scénar slouzi jako podklad pro navrh rozvojovych scénard. Jedné se tedy o specificky scénar, z
podstaty své véci, rozdilny od scénard rozvojovych.

Scénar SQ (Status Quo) je scénar vychazejici ze soucasného stavu ponechavajici existujici provozy tak jak jsou a
s minimem investic a Uprav doplnuje aredlové kapacity, které jsou volné. Jedna se tedy o scénar mirného rozvoje.

Scénéf SP1 (Significant Progressl) je scénafem meznim scénarem rozvoje aredlu s ddrazem zejména na podporu
kulturnich a kreativnich pramysld v aredlu. Prioritou v tomto scénéfi neni zisk, ale vhodny a vyvazeny koncept a
skladba funkci s prihlédnutim na synergické efekty mezi jednotlivymi provozy. Scénar cili na rozvoj komunitniho
Zivota ve mésté, podporu zacinajicich podnikateld a umélct se zapojenim prvkd sdilené ekonomiky.

Scénar SP2 (Significant Progress 2) je meznim scénafem vyznamného rozvoje a zaméfuje na zejména maximal-
ni komeréni aspekt /vynos. Proto byl navrzen idealni mix aktivit, které by trznici zarucily maximalni ekonomickou
vynosnost véetné stabilniho a vynosného kancelarského vyuziti.

Konvergentni scénar (SK) je definovan jako idedlni scénar optimalizovany v ¢ase a misté a redukovany znamymi
limity. Na zakladé konvergentnich scénaft je zpravidla nastavena strategie pro cely vyvoj projektu. Tento scénar se
zaméfuje na vyvazenou kombinaci komeréniho aspektu a kulturniho rozméru a dalsich socio — ekonomickych funkci.
Je v souladu se zakladnim principem spravy verejného majetku, kde by se dlouhodobé mélo sméfovat k dosazeni
rovnovahy mezi majetkovymi potfebami obce a jejich rozvojem a plnénim potreb a zajmd verejnosti.

Scénar SK vychazi z meznich scénard SP1 a SP2. Na jejichz zakladé byla modelovana optimalni kombinace aktivit,
které na jedné strané trznici zaruci stabilni ekonomickou vynosnost a jeji udrzitelnost a zarover budou naplnény
potfeby a zajmy spole¢nosti.

VSechny scénare byly ekonomicky vyhodnoceny metodou stanoveni bodu zvratu.

.8.2 DOPORUCEN

Scénafe SC a SQ nelze vyuZit pro rozvoj trznice. V obou pripadech bude dochazet k dalsi postupné degradaci
Prazské trinice, ztraté potencialu aredlu jako takového i ztraty nesporné atraktivity lokality a v extrémnim pripadé
mUze dojit az k postupnému zaniku trznice.

Scénér SP1 (v rozsahu obou variant — minimalni a optimalni varianty vynosu) dava pozitivni ekonomické vysledky a
doporucujeme ho vyuzit jako mezni variantu pro uprednostnéni plnéni potreb a zajmU verejnosti pred majetkovymi
potfebami obce a jejich rozvojem.

Scénéf SP2 (v rozsahu obou variant - minimalni a optimalni varianty vynosu) dava pozitivni ekonomické vysledky
a doporucujeme ho vyuzit jako mezni variantu pro uprednostnéni ekonomickych ukazateld pred plnénim potreb a
prani obc¢and.
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Navrzeny Konvergentni scénar doporucujeme pouZzit jako vychozi podkladovy strukturovany material pro planovani
a fizeni rozvoje Prazské trznice. Tento scénar v rozsahu obou variant (minimalni a optimalni varianta vynosu) vytvari
ramec mozného dalsiho rozvoje trznice a zaroven zachovava dostatecnou flexibilitu jak v prostorovém reseni, tak
ve volbé funkci, nastaveni standardl, ¢asovych horizontl a pozadované ekonomiky provozu. Dale doporucujeme
zaméfit se na zpresnéni vstupnich dat, kde je to mozné a relevantni (zejména v oblasti stavebné technického stav
objektd a specifikace nakladd nutnych na opravy, udrzbu a rekonstrukce).
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ANALYZA RIZIK

Ukolem této kapitoly je zpracovat analyzu rizik, popsat a ohodnotit rizikové faktory, provést citlivostni analyzu a
popsat jakou silou a jakym zpUsobem tyto faktory ovlivni provoz trznice.

1.1 UVOD

Pojem riziko se pouziva v mnoha souvislostech, které Ize struéné popsat nasledovné.

V globalnim slova smyslu jde o urcity druh odrazu negativnich stranek vyvoje, ktery celkové nepfiznivé ovliviuje
svymi priznaky, existenci a nasledky nas Zivot. V odborném jazyce spolecenskych véd jde o obdobi existence studo-
vaného systému (napf. spolecnosti) v némz se skutecné zacinaji projevovat priznaky plynouci z kritické faze vyvoje
daného systému. V bézném chapanijde o velmi konkrétni stavovou podstatu nejistoty v systému vztahujici se velmi
adresné (konkrétné) k urcitému zdroji ¢i pric¢iné nasich budoucich problém a potizi, kterd ma konkrétni casové a
prostorové vymezeni.

Riziko jako globalni pojem mozné negace na sebe v politickych i odbornych kruzich podvédomé i védomé pouta
znac¢nou pozornost. V kazdé situaci se kolem nas vyskytuiji rizika (nebezpeci), ale i opak, tedy Sance (nadéje).

Rizika / hrozby (nebezpeci) - zaporné projevy tvirciho procesu a prirodniho vyvoje pfinasi pri své realizaci skodly,
zanik hodnot, zranéni, pfipadné i umrti,Sance (nadgje) - kladné projevy tviiréiho procesu prinadeji pii své realizaci
vyhodly, zisky, pfinosy, Uspéchy.

Analyzu rizik jsme vzhledem k charakteru areélu PraZské trZnice rozdélili do tfech zakladnich skupin - i) Trzni / Eko-
nomicka, demograficka a infrastrukturalni rizika, i) Technické / Technologické riziko a iii)Projektova / provozni rizika.

1.2 TRZNI / EKONOMICKA, DEMOGRAFICKA A INFRASTRUKTURAL-
NI RIZIKA

Analyza trZznich demografickych a infrastrukturalnich rizik zahrnuje identifikaci a vyhodnoceni rizik spojenych s
obecnym trZznim prostfedim, vyvojem infrastruktury a demografickymi zménami. Asset manager HoleSovické trz-
nice by mél proto monitorovat makro-ekonomické a demografické ukazatele, véetné infrastrukturalnich zmén v
lokalité. Monitoring obecnych investi¢nich podminek, stavu poptavky ndjemct po maloobchodnich a kancelarskych
prostorach, trznich trendd a vyvoje kupni sily ve spadové oblasti, bude dllezitym predpokladem pro spravna ob-
chodni rozhodnuti.

1.3 TECHNOLOGICKE/TECHNICKE RIZIKO

Analyza Technologickych / Technickych rizik zahrnuje zpravidla zkoumani a identifikaci veskerych rizik s dopady na
objekty a instalované technologie a jejich provoz. Pokud nastane rizikova udalost, projevi se zpravidla vznikem na-
kladt na odstranéni skute¢nych i v soubéhu vyvolanych dopadd na spravovany majetek.
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V pripadé PraZské trznice se navic bude jednat o proces zmény technickych / technologickych parametrd v prabéhu
Casu. Proto je nezbytné analyzovat rizika ve vychozim bodé a nasledné sledovat vyvoj a technickych a technologic-

kych zmén v case a prabézné vyhodnocovat dopady na identifikovana rizika.

Technicka / Technologicka rizika mohou pfimo ovlivnit rizika Projektova / Provozni. Pfikladem mUZe byt zhorseni
stavu uzivanych prostor z vlivu vyskytu rdznych rizik ovliviujicich pouzitelnost predmétnych prostor (v interiéru
i exteriéru) a tim ohroZeni / omezeni provozu v predmétnych prostorach. V pripadé, Ze tato situace nastane, jsou
dopady (organizacni, technické, financni, pravni..) jak v oblasti Technické / Technologické tak Projektové / Provozni.

.4 PROJEKTOVA / PROVOZNI RIZIKA

Analyza projektovych rizik zahrnuje zpravidla zkoumani a identifikaci rizik spojenych s provozem trZznice, a/nebo roz-
vojem programové naplné. Rizikové udalosti v oblasti Projektovych / Provoznich rizik maji zpravidla pfimé negativni
dopady na pfijem z pronajmu / provozu arealu. V pfipadé Prazské trZnice se bude jednat zejména o rizika spojena s

provozem aredlu ve vazbé na navrhovany vyvoj a postupné zmény v case.
1.5 ANALYZA HROZEB A ZRANITELNOSTI

Analyza hrozeb a zranitelnosti je zpracovana v prehledné tabulce Analyza Rizik pro tfi definované skupiny rizik —
i) trzni / ekonomicka, demograficka a infrastrukturalni rizika, ii) Technologicka / Technicka rizika a iii) Projektova /
Provozni rizika. Rizika jsou v souladu s teorii analyzovani rizik hodnocena podle pravdépodobnosti vyskytu a miry
dopadu / vyznamu rizik. Hodnoceni rizik bylo provedeno pro kratkodoby scénar (O-3 roky) a stfednédoby scéna¥
(3-15 let). Pro dlouhodoby scénér (15-30 let) nebylo hodnoceni s ohledem na vzdaleny casovy horizont a znacné
mnozstvi proménnych hodnot provedeno.

1.6 STANOVENI VYSE RIZIKA

Obecné se vyse rizika vyhodnocuje jako kombinace pravdépodobnosti vyskytu a miry dopadu / vyznamu rizik. Pro
hodnoceni pravdépodobnosti vyskytu rizika byla pouZita Sestistupriova skala: O-zadna pravdépodobnost vyskytu,
1-velmi nizka pravdépodobnost, 2-nizka pravdépodobnost, 3-stfedni pravdépodobnost, 4- vysoka pravdépodob-
nost, 5-velmi vysoka pravdépodobnost vyskytu.

Pro hodnoceni miry dopadu byla rovnéz pouzita Sestistupriova skala: Ozadny dopad rizika, 1-velmi nizky dopad,
2-nizky dopad, 3-stfedni dopad, 4- vysoky dopad, 5-velmi vysoky dopad.

Stanoveni vyse rizika je zpracovano v prehledné tabulce Analyza Rizik spolu s analyzou hrozeb a zranitelnosti pro tfi
definované skupiny rizik.

1.7 SANCE/NADEJE

Kladné projevy a dopady pfinaseji pfi své realizaci vyhodly, zisky, pfinosy, Uspéchy, jsou zpracovany v ndvaznosti na
analyzu hrozeb a zranitelnosti ve stejném dokumentu. Pro hodnoceni Sanci / kladnych dopadt je pouZita Sestis-
tuprova skala obdobné jako pfi hodnoceni pravdépodobnosti vyskytu a miry dopadu rizik.

1.8 NAVRH MOZNYCH OPATREN

Navrh opatteni / mitigace rizik jsou zpracovany a vystupy vyznaceny v Analyze rizik spolu s analyzou hrozeb, zran-

itelnosti a stanovenim vyse rizik pro viechna identifikovana rizika.

(@)JU: Adct 168 Prazska trznice

1.9 SHRNUTI

Vyse popsana analyza rizik zahrnuje jak rizika, které maze majitel / spravce trznice ovlivnit, tak rizika, kterd ovlivnit
nemUze. V obou pfipadech je v analyze rizik popran zpUsob prevence a zmirnéni dopadu rizik. Analyza rizik rovnéz
obsahuje analyzu Sanci/nadéji (pozitivnich dopadd). Dopad rizik na jednotlivé scénare je dale upfesnén v kapitole

,Fozvojove scénare”.

1110 DOPORUCEN(

Doporucujeme vénovat nalezitou pozornost analyze rizik a vyhodnocovani moznych zmén v case. Dulezita je
prabézna aktualizace s ohledem na pfipadnou identifikaci novych rizik a prabézné vyhodnocovani nastrojd na

zmirmovani dopadu rizik / mitigaci.

Za fizeni rizik by mél byt zodpovédny Asset manazer s tim, Ze vlastni ¢innost mdze byt delegovana na vybranou
osobu (manazera rizik) ve strukture spravy trznice. Cinnost manazera rizik mdze byt i outsourcovana.
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11.11

VYHODNOCENI RIZIK

Trzni / Ekonomicka, demograficka a Demograficke faktory

infrastrukturalni rizika
Do 3 let

Makroekonomické ukazatele

\
Regulativni faktory\\

\ . Infrastrukturalni zmény
Negativni dopady

Pozitivni dopady

Negativni dopady,
pravdépodobnost vyskytu

Pozitivni dopady,
pravdépodobnost vyskytu
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. oy . Demografické faktor o .
Trzni / Ekonomicka, demograficka a 5.0 ¢ Y Technologicka/Technicka rizika 5 oTechnické/technoIogické vady
L

infrastrukturalni rizika Do 3 let o
3 az15 let

Pravni 5,0 Piirodni zivly/Katastrofy

(povoden, zéplava, vitr)
Makroekonomické ukazatele

Trzni faktory

}5,0
Pozar (PO)

Lidsky faktor
3,0

Regulativni faktory

*
50,*

‘e

Infrastrukturalni zmény

Negativni dopady

2,0 —
50 ' 75,0
» Terorismus
- Bezpecnost prace a provozu v arealu
+® ® Pozitivni dopady
., .t . Negativni dopady
Negativni dopady, S o® *
_I ravdépodobnost vyskytu .
P P vsky 5,0 Negativni dopady, Vandalstvi
Pozitivni dopady, — _l pravdépodobnost vyskytu
O pravdépodobnost vyskytu Politické faktory
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Technologicka/Technicka rizika 5 oTechnické/technoIogické vady

Nad 3 roky
Pravni 5,0 Prirodni zivly/Katastrofy
(povoden, zaplava, vitr)
Lidsky faktor 5.0

Pozar (PO)

5,0 5,0

Terorismus

. Negativni dopady

Negativni dopady, Vandalstvi
=] pravdépodobnost vyskytu
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Bezpecénost prace a provozu v areélu

Projektova / Provozni rizika
Do 3 let 5

0 Technické/technologické vady

P¥irodni Zivly/Katastrofy
(povoden, zaplava, vitr)

5,0

Pravni

5,0
Lidsky faktor: rast
nakladt na pracvoni silu

5,0
Pozar (PO)

Lidsky faktor: selhani zaméstnance
Negativni dopady z nedosta.-‘.e,':né profesni pfipravenosti,
nedbalosti, umysu

Lidsky faktor: nedostatek
Negativni dopady, kvalifikovanych zaméstnanct

=] pravdépodobnost vyskytu
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Projektové / Provozni rizika 5, 0Technické/technologické vady

Nad 3 roky
PFirodni Zivly/Katastrofy
Pravni (povoden, zaplava, vitr)
5,0
5,0 5,0

Lidsky faktor: rist

nékladd na pracvoni silu Pozar (PO)

Lidsky faktor: selhani zaméstnance
z nedostatecéné profesni pfipravenosti,
nedbalosti, umysu

Negativni dopady

Negativni dopad Lidsky faktor: nedostatek
— prag\ldépodobﬁosz'Wskytu kvalifikovanych zaméstnanct
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ANALYZA BODU ZVRATU

Cilem této kapitoly je urcit bod zvratu pro jednotlivé scénafe. Definice bodu zvratu Fik3, Ze je takové mnoZstvi
produkce firmy, pfi kterém nevznika Zadny zisk ani ztrata. Dosahuje-li firma této produkce, plati rovnost trzeb
a nakladi. Bod zvratu mize byt , pozitivni®, tedy po dosaZeni tohoto bodu roste kfivka kumulovanych trzeb nad
kFivku kumulovanych nakladd. V ekonomice podniku miZe nastat i ,negativni” bod zvratu, tedy situace, kdy k¥iv-

ka kumulovanych vynosi ve své dal3i trajektorii klesa pod kfivku kumulovanych nakladd. [2] [3]

Analyza je zpracovana pro jednotlivé navrhované scénare SQ, SP1, SP2, SK. V pfipadé scénart SP1, SP2, SK zpraco-
vana vZzdy ve dvou variantach i) optimalni a i) minimalni.

OPTIMALNI VARIANTA

Tato varianta nepracuje s koeficienty konceptu a délky najmu. UvaZuje se vzdy optimalné dosazitelné ERV. Do
kalkulace celkového pfijmu z prondjmu nasledné vstupuje Uprava hodnoty s pfihlédnutim na trZzné srovnatelnou
neobsazenost a dale je odectena ztrata piijmu z pronajmu za obdobi, po které je provadéna rekonstrukce.

MINIMALNI VARIANTA

Na rozdil od optimalni varianty pracuje minimalni varianta jak s koeficientem konceptu, tak s koeficientem délky
najmu. Uprava celkové hodnoty najemného s pfihlédnutim na trzné srovnatelnou neobsazenost a odpocet ztraty
prijmu z prondjmu za obdobi, po které je provadéna rekonstrukce jsou v minimalni varianté zapocteny.
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SC

ANALYZA BODU ZVRATU — VYHODNOCEN(

Tento scénaf popisuje setrvani sou¢asného stavu Prazské trznice, nepocita s Zadnym rozvojem, investicemi, za-
sadnimi zménami.

SHRNUTI

Analyza bodu zvratu ma v pripadé tohoto scénare prdbéh odlisny od ostatnich scénard. Vzhledem k tomu, Ze se v
tomto scénafi nepocita s investicemi do rozvoje arealu (CAPEX) je logicke, Ze budou, s ohledem na stav a charakter
aredlu trznice, prabézné rist naklady na udrzbu a opravy (OPEX). Do modelace jsme zvolili konzervativni 5% rlst
nakladd p.a. I tento konzervativni nartst kumulované vyrazné navysi OPEX a dojde k vytvoreni ,negativniho” bodu
zvratu v roce 15. Od tohoto okamziku kfivka kumulovanych nakladd roste nad kiivku kumulovanych vynost a vznika
dlouhodoba narlstajici ztrata. Scénar SC je ve své podstaté neudrzitelny a vede k degradaci a v extrémnim pripadé
k ,zaniku" Prazské trznice.

DOPORUCENI

Doporucujeme nedopustit takovyto vyvoj.

250M K¢

150M Ké

50M K¢

OM Ke

-100M K& ! ! . 0.0bn
10 30

sloupcovy rok Earovy
graf  © OPEX ®CAPEX ®CISTY VYNOS @ provozni zisk ®kumulované vynosy ®kumulované naklady graf

MINIMALN{ VARIANTA (MINIMALNI VYSE ERV) - U SC JEDINA VARIANTA
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SQ

ANALYZA BODU ZVRATU — VYHODNOCEN(

Tento scénar vychazejici ze soucasného stavu a ponechavajici existujici provozy tak, jak jsou a s minimem investic
a uprav dopliiuje arealové kapacity, které jsou volné. Jedna se tedy o scénaf mirného rozvoje. Scénar navrhuje t¥i
zasadnich rekonstrukce (objekty 4, 29 a 20). Dale nékolik méné vyznamnych rekonstrukci a demolice vybranych
objektti (viz detailni popis scénafe v kapitole Rozvojové scénare).

CELKOVA CASTKA INVESTIC CAPEX PRO OBE VARIANTY:
0,758 MLD. KC

HODNOTA KUMULOVANYCH VYNOSU A NAKLADU V BODE ZVRATU:

® optimalni varianta 0,786 mld. K&
® minimalni varianta 0,773 mid. K&

CILOVY ROCNI VYNOS:
® optimalni varianta 0,210 mid. K¢

® minimalnivarianta 0,138 mid. K&

NAVRATNOST INVESTICE PA.:

® optimalni varianta

® minimalni varianta

DOBA NAVRATNOST!:

® optimalni varianta

® minimalni varianta
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SHRNUTI

Obé varianty analyzy bodu zvratu scénare SQ urcuji prasecik kumulovanych nakladd a vynosd v roce 4. To pred-
stavuje navratnost 250 % p.a. Na prvni pohled tato varianta mdze vyvolat zdani atraktivni investi¢ni navratnosti.
Nicméné zisk (provozni zisk) v pfipadé optimalni varianty od roku 16 dlouhodobé klesa. V pripadé minimalni varianty
nastava pokles zisku (provozni zisk) kolem roku 8 a jeho pokles je vyrazny. Prestoze scénar SQ realizuje vybrané
investice do zhodnoceni objektd, ukazuje se tato investice nedostatecna pro zajisténi priméreného dlouhodobého
udrzitelného rozvoje.

DOPORUCENI

Z&dnou z variant scénafe SQ nelze vyuzit pro dlouhodobé udrzitelny rozvoj trznice.

300M K¢ 7bn

6bn
250M K¢

/ Sbn
200M K& L/ “ 1
// Y4 / 4bn
A «
150M Ke A p o«
e L~
L~ "4 3bn
A 1
A A1l
; L~
100M Ké
< |1
2bn
S50M Ké
1bn
OM Ke I I I . Obn
0 5 10 15 20 25 30
sloupcovy rok Erovy
graf OPEX ® CAPEX ®CISTY VYNOS @ provozni zisk ®kumulované vynosy ®kumulované naklady graf

MINIMALN{ VARIANTA (MINIMALNI VYSE ERV) - U SQ JEDINA VARIANTA
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SP1

ANALYZA BODU ZVRATU — VYHODNOCEN(

Tento scénaf je v metodice ASaP definovan jako minimalni mezni scénar. V tomto pfipadé je vyrazné upfednost-
né&no plnéni potfeb a zajml vefejnosti pred majetkovymi potfebami obce a jejich rozvojem (viz detailni popis
scénafre v kapitole rozvojové scénare).

CELKOVA CASTKA INVESTIC CAPEX PRO OBE VARIANTY:
2,540 MLD. KC

HODNOTA KUMULOVANYCH VYNOSU A NAKLADU V BODE ZVRATU:

® optimalni varianta 3,610 mld. K&

® minimalni varianta 3,720 mid. K&

CILOVY ROCNI VYNOS:
® optimalni varianta 0,225 mld. K¢

® minimalnivarianta 0,148 mid. K¢

NAVRATNOST INVESTICE PA.:

® optimalni varianta

® minimalnivarianta

DOBA NAVRATNOSTI;

® optimalni varianta

® minimalnivarianta
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SHRNUTI

450M K¢
ébn Optimalni varianta analyzy bodu zvratu scénare SP1 urcuje prisecik kumulovanych nakladd a vynost v roce 15. To
400M K¢
= predstavuje navratnost 6,67 % p.a. Minimalni varianta posouva bod zvratu do roku 19 (5,26% p.a.). V obou vari-
antach je identifikovany pozitivni dlouhodobé udrzitelny vynos. Obé varianty scénafe mezniho scénafe SP1 jsou
350M K& Shn vyvazené a davaji ekonomicky smysl. Vzhledem k upfednostnéni zajmu a potreb obc¢anl se jedna o delsi casovou
navratnost, nicméné z pohledu ,konzervativniho investora” je scénar SP1 jako celek ekonomicky smysluplny.
300M Ké
4bn DOPORUCENI
250M K¢ Doporucujeme povazovat scénar SP1 (v rozsahu obou variant) jako mezni variantu pro uprednostnéni plnéni potreb
a z4jmU verejnosti pred majetkovymi potrebami obce a jejich rozvojem.
200M K& 30
150M Ké
2bn
P A
100M Ké LA
L7
/ L~ 1bn
50M K
OM K& 0Obn
0 5 10 15 20 25 30
sloupcovy rok Earovy
graf OPEX ®CAPEX @ CISTY VYNOS @ provozni zisk ®kumulované vynosy ®kumulované naklady graf
MINIMALNI{ VARIANTA (MINIMALNI VYSE ERV)
450M Ké 9bn
400M Ké 8bn
350M Ké 7bn
300M Ké 6bn
250M Ké A " Sbn
ot
" raull
11
200M Ké 9 |l 4bn
“cull
L7
%
150M K¢ g A 3bn
»
A A
] @ d
g A LA 5
100M K¢ B |~ 2bn
1
b LA
50M Ké |~ 1bn
OM K¢ Obn
0 5 10 15 20 25 30
sloupcovy rok carovy
graf OPEX ® CAPEX ® CISTY VYNOS @ provozni zisk ®@kumulované vynosy @ kumulované naklady graf

OPTIMALNI VARIANTA (OPTIMALNI VYSE ERV)
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SP2

ANALYZA BODU ZVRATU — VYHODNOCEN(

Tento scénaf je v metodice ASaP definovan jako maximalni mezni scénafr. V tomto pfipadé je vyrazné uprednost-
né&no plnéni majetkovych potfeb obce a jejich rozvoje pred plné&nim zajma a potieb vefejnosti (viz detailni popis

scénafre v kapitole rozvojové scénare).

V rdmci scénare je stanoven idealni mix aktivit, které by trZnici zarucily maximalni ekonomickou vynosnost a jeji
udrZitelnost. S ohledem na poptavku po kancelarskych prostorech a jejich dlouhodobé stabilni vynosnosti, jsou
vybrané vhodné vyhovuijici budovy preménény na kancelafské vyuziti. Nékteré stavajici funkce, napfriklad Divadlo,
zeleninové trzisté, SaSaZu nebo Alza jsou ponechany.

CELKOVA CASTKA INVESTIC CAPEX PRO OBE VARIANTY:
2,600 MLD. KC

HODNOTA KUMULOVANYCH VYNOSU A NAKLADU V BODE ZVRATU:

® optimalni varianta 3,600 mid. K¢

® minimalnivarianta 3,715 mid. K&

CILOVY ROCNI VYNOS:
® optimalni varianta 0,248 mld. K&

® minimalni varianta 0,184 mld. K¢

NAVRATNOST INVESTICE PA.:

® optimalni varianta

® minimalnivarianta

DOBA NAVRATNOSTI;

® optimalni varianta 14,5 let

® minimalnivarianta 17 let
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SHRNUTI

Optimalni varianta analyzy bodu zvratu scénare SP2 urcuje prisecik kumulovanych nakladd a vynost v mezi roky
14 - 15. To pfedstavuje navratnost 6,90 % p.a. Minimalni varianta posouva bod zvratu do roku 17 (5,88 % p.a.). To je
zpUsobeno zejména skutecnosti, Ze je v obou variantach pocitano s rekonstrukcei vybranych objektd do standardu
A, oproti ¢emu v minimalni varianté jde nizsi vynos. V obou variantach je identifikovany pozitivni dlouhodobé udr-
Zitelny vynos.

DOPORUCENI

Doporucujeme povazovat scénar SP2 (v rozsahu obou variant) jako, mezni variantu pro upfednostnéni ekonomic-

kych ukazateld pred plnénim potreb a prani obcand.
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ANALYZA BODU ZVRATU — VYHODNOCEN(

Konvergentni scénar je v metodice ASaP definovan jako idealni scénaf optimalizovany v ¢ase a misté a redukova-
ny znamymi limity. Na zakladé konvergentnich scénari je zpravidla nastavena strategie pro cely vyvoj projektu.

Tento scéndr se zaméfuje vyvazenou kombinaci komeréniho aspektu a kulturniho rozméru a dalsich socio-ekono-
mickych funkci. Je v souladu se zakladnim principem spravy verejného majetku, kde by se dlouhodobé mélo sméro-
vat k dosazeni rovnovahy mezi majetkovymi potfebami obce a jejich rozvojem a plnénim potreb a zajmu verejnosti.

Proto byla modelovana optimalni kombinace aktivit, které na jedné strané trznici zaruci stabilni ekonomickou vy-
nosnost a jeji udrzitelnost a zarover budou naplnény potreby a zajmy spolecnosti s pozitivnimi socio-ekonomické
prinosy. (viz detailni popis scénare v kapitole rozvojové scénare).

CELKOVA CASTKA INVESTIC CAPEX PRO OBE VARIANTY:
2,300 MLD. KC

HODNOTA KUMULQOVANYCH VYNOSU A NAKLADU V BODE ZVRATU:

® optimalni varianta 2,083 mld. K&

® minimalnivarianta 3,415 mid. K¢

CILOVY ROCNI VYNOS:
® optimalni varianta 0,231 mid. K¢

® minimalni varianta 0,156 mid. K¢

NAVRATNOST INVESTICE PA.:

® optimalni varianta

® minimalnivarianta

DOBA NAVRATNOSTI;

® optimalni varianta

® minimalnivarianta
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SHRNUTI

Optimalni varianta analyzy bodu zvratu scénare SK urcuje prisecik kumulovanych nakladd a vynost v roce 13. To
predstavuje navratnost 7,69 % p.a. Minimalni varianta posouva bod zvratu do roku 17 (5,88 % p.a.). V obou varian-
tach scénare SK je identifikovany pozitivni dlouhodobé udrzitelny vynos.

DOPORUCENI

Doporucujeme povazovat scénar SK v obou variantach jako podklad pro stanoveni strategie rozvoje PraZské trznice.
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SHRNUTI

ANALYZA BODU ZVRATU — VYHODNOCEN(

KOMENTAR

Analyza bodu zvratu je zpracovana jako zakladni ekonomicky podklad pro dalsi feSeni a nastaveni budouciho fun-
govani PraZské trznice a predstavuje zakladni model strukturovany ve scénarich a variantach, které jsme navrhli, po-
psali a oveéfili. Analyza vymezuje rdmec mozného dalsiho rozvoje trznice, pfi zachovani dostatecné flexibility pruzné
reagovat na ménici se pozici trznice ve strukture mésta i na ménici se potreby a pozadavky obcant.

Scénére SP1 a SP2 predstavuji mezni, ale zaroven realizovatelné varianty. Vymezuji bezpecny prostor, ve kterém by
se mél odehravat vysledny scénar. Scénar SK je navrhovy optimalni scénar a vychazi z vyvazeného primétu obou
meznich scénard. Prostor mezi meznimi scénari SP1 a SP2, poskytuje ,bezpecny” a dostatecné flexibilni prostor pro
dulezité politické rozhodnuti o vybéru konkrétniho vysledného scénare.

Scéndf SQ se od scénaitl SP1 a SP 2 vyrazné odliduje. PrestoZe scénaf SQ realizuje vybrané investice do zhodnoceni
stavajicich objektd a provadéji se nékteré demolice nevyhovuijicich objektd, maji tyto investice omezeny charakter a
ukazujf se jako nedostatecné pro zajisténi priméreného dlouhodobého udrzitelného rozvoje.

Scéndr SC je ve své podstaté neudrzitelny a vede k degradaci stavajiciho, jiz tak neutéSeného stavu trznice. V ex-
trémnim pripadé mize vést k ,zaniku” Prazské trznice.

DOPORUCENI

Doporucujeme povazovat scénar SK v obou variantach jako podklad pro stanoveni strategie rozvoje Prazské trznice.

Doporucujeme provést upresnéni jednotlivych vstupt do analyzy bodu zvratu. Jedna se zejména o CAPEX (naklady
na investice do zhodnoceni objektl) a OPEX (naklady na provoz, opravy a udrzbu). Na zakladé upresnénych vstupt
provést aktualizaci ekonomického vyhodnocenibodu zvratu a ucinit rozhodnuti o vysledné podobé scénare SK jako
podkladu pro realizaci rozvoje Prazské trznice.

Scénare SC a SQ doporucujeme zcela vyradit z dalsich Gvah.

sSQ SP1 SP2 SK

CAPEX [mld. K¢] 0,758 2540 2600 2300
Hodnota kumulovanych vynosi a nakladt

optimalni varianta [mld. K¢] 0,786 3,610 3,600 3,083

minimalni varianta [mld. K¢] 0,773 3,720 3,715 3,415
Cilovy rocni vynos

optimalni varianta [mld. K¢] 0,210 0,225 0248 0,231

minimalni varianta [mld. K¢] 0,138 0,148 0,184 0,156
Navratnost investice

optimalni varianta [% p.al] 250% 667% 690% 769 %

minimalni varianta [% p.a.] 250% 526% 588% 588 %
Doba navratnosti

optimalni varianta [roky] 4 15 14,5 13

minimalni varianta [roky] 4 19 17 17
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IV.

HARMONOGRAM PRIPRAVY A PRONAJUMU

Zakladem spravného harmonogramu pronajmu je jasna koncepce obchodnich ploch (mixu najemct). Pro stano-
veni optimalni koncepce je kli¢ové védét, kdo bude budouci zakaznik, co chceme tomuto zakaznikovi nabidnout a
zda je na trhu v dané lokalité po téchto prostorech, &i jim podobnym, dostateéna poptavka.

Kratkodobé pronajmy

Timto pojmem rozumime pronajmy od 1 dne do 3 let. Jedna se o dynamickou formu pronajmu, kterd ma zajistit
rozmanitost a zaroven prlbézné ozivovani obchodni lokality. Jinymi slovy jde o to, aby se z&kaznici vraceli a obje-
vovali ,stale” nové koncepty. V principu jsou tyto prostory reseny v kratSim schvalovacim fizeni a vétSinou maji k
tomu Ucelu upravenou, resp. zjiednodusenou smluvni dokumentaci. Koncepty mohou byt umistény jak dle predem
stanovené strategie, tak ad hoc dle aktualniho trendu ¢i poptavce.

Dlouhodobé pronajmy

Timto pojmem rozumime pronajmy od 3 let a dale, které slouzi zejména k zajisténi klicovych najemcd, ktefi utvari
celkovou koncepci obchodni lokality, a zakaznik vi, Ze zde tento sortiment vzdy nalezne. Standardni doba pronajmu
v komerénich nemovitostech je 5 let s péti letou opci na automatické prodlouzeni na strané najemce.
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SPRAVA TRZNICE

Zadanim této kapitoly je nalézt odpovédi na otazku, jakym zplisobem idealné& spravovat areal z hlediska pravné

ekonomického i technického.

SHRNUTI

Ukolem této kapitoly bylo nalézt odpovédi na otazku, jakym zptisobem spravovat areal Prazské trznice z hlediska
pravné ekonomického i technického. V textu jsou popsany zakladni obecné principy spravy majetku, zdlraznény
specifické pozadavky na vykon cinnosti spravy s ohledem na charakter Prazské trznice, popsany a vyhodnoceny
varianty a navrzeny principy struktury spravy trznice.

Jako kli¢ové povaZzujeme vybrat takovou variantu spravy trznice, kterd umozni pruzné realizovat investi¢ni a organi-
zacni zmény v naplni ¢innosti trznice a zaroven zajisti pfimérenou kontrolu mésta nad rozvojem trznice a naplrhovani

zakladniho predpokladu spravy verejného majetku - tedy dlouhodobého sméfovani k dosazeni rovnovahy mezi

majetkovymi potrebami obce a jejich rozvojem a plnénim potreb a zajmU verejnosti. Tyto dva principy by mély byt
vyvazené tak, aby ekonomické vysledky byly pozitivni a kulturni a spolecenské hodnoty maximalni.

DOPORUCENI

Z uvedenych variant principl pro nastaveni spravy trznice doporucujeme detailné analyzovat a rozpracovat varian-
tu spravy trznice prostfednictvim obchodni spolecnosti 100 % vlastnéné hl. m. Prahou v kombinaci s pronajmem
aredlu této spolecnosti. V této varianté se nabizi dvé alternativy - i) zfidit novou obchodni spolec¢nost a ii) vyuZit
existujici obchodni spolecnosti (Vystavisté Praha, a.s.). Vyhody, nevyhody, rizika a navrh principl struktury spravy
trZnice jsou uvedeny v textu kapitoly.
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VYHODNOCEN( VARIANT SPRAVY MAJETKU / PREHLED

Druh Vyhody Nevyhody / Rizika
pFima sprava . bezprostredni kontrola | e vzhledem k rozsahu aredlu trznice a vyznamnému
nad majetkem podnikatelskému a investi¢nimu charakteru teor-
eticky mozné; organiza¢né velmi narocné;
prispévkova e vedeni pfispévkové or- [e  vzhledem k rozsahu aredlu trZznice a zejména
organizace ganizace je jmenovano vyraznému podnikatelskému a investi¢nimu

radou obce;

hospodareni je pod
kontrolou zfizovatele;

prima kontrola nad

vykonem ¢innosti

charakteru méné vhodné nez varianta obchodni
spolecnosti vlastnéné obci

obchodni spoleénost

vlastnéna obci

(nové zalozen& nebo
vyuziti obchodni stav-

ajici spolecnosti)

obchodni spole¢nost je
urcena k podnikani;
mdiZe pruzne zajistit
podnikatelské a in-
vesti¢ni potreby arealu
trznice;

prileZitost vyuZzit model,
ktery je na spravu vy-
braného majetku hl. m.
Prahy jiz vyuzivany;
prilezitost vyuzit
kapacity a zkuSenosti

stavajiciho tymu;

konflikt mezi povinnosti obchodni spole¢nosti
postupovat dle s péci fadného hospodare (spra-
vovany majetek zhodnocovat v maximalni mozné
dosazitelné mire) a zakladnim principem spravy
verejného majetku (dlouhodobé smérovani k dos-
aZzeni rovnovahy mezi majetkovymi a ekonomickymi
potfebami obce a plnénim potreb a zajmU vere-

jnosti);

riziko ztraty vlivu na spravu a rozvoj trznice je
mozné vyrazné minimalizovat pronajmem majetku
obchodni spole¢nosti a prostrednictvim podminek
najemniho vztahu si podrzet vliv na spravovany
majetek;

v pripadé noveé zakladané obchodni spolecnosti
nutno vybudovat kompletné novou organizacni a

fidici strukturu této spole¢nosti;
v piipadé vyuziti stavajici obchodni spolec¢nosti
nutno vyresit mozny stret z4jmU pfi spraveé rdzného

majetku s obdobnou naplni

pronajem arealu
soukromému subjek-
tu - tFeti osobé

minimalizovani  ¢innos-
ti a nakladd na strané
obce

vyznamna ztrata vlivu na hospodareni s majetkem a

jeho rozvojem;

vyznamné omezeni realizace investic do Udrzby,

oprav a rozvoje trznice; za dané situace nevhodné;

sprava na zakladé smlouvy se soukromym subjek-
tem zUstava vyznamny vliv obce na rozvoj a spravu
trznice spravné nastaveni a definovani cilli a poza-

davkd na spravce;

nastaveni investi¢ni strategie a jeji realizace a kon-
troly; nastaveni kontrolnich mechanism@ plnéni za-

danych cinnosti;

riziko vybéru soukromého subjektu; aktivni (Casové
i organiza¢né) zapojeni obce do Fizeni a kontroly
zpravovaného majetku;

ztrata schopnosti / zpUsobilosti vybraného subjek-
tu danou cCinnost vykonavat; riziko, Ze nebude vcas
odhalena néjaka vada / problém v interni fidici a
strukture, kterd miZe mit negativni dopad na spra-

vovany majetek.
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

HPP celkem dle BIM [m2]

CPP celkem dle materialdi [m2]
Objem celkem dle BIM [m3]

DISTRIBUCE FUNKCI
B kulturni

B kreativni

B volnocasové

B kancelafske
B maloobchodni
W gastronomicke
B sluzby

H sklady

B provozni

plochy - pronajmutelné
plochy - parkovani

81146
67315
61495

20,2%
2,4%
12,0%
11,8%
31,1%
12,9%
0,0%
7.2%
9,5%

60,5%
39,5%

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trZnice

Institut planovani a rozvoje hiavniho mésta Prahy

O
SHRNUTI

Tento scénar je prinikem scénafl SP1 a SP2, tedy vyvazenou
kombinaci dlrazu potfeby a zajmy obcanl a maximalizaci
vynosU trZnice. Takto vznikne prostor pro uspokojeni potfeb a
zajml Sirokého spektra spole¢nosti, kde se budu vhodné
kombinovat a dopliovat zajmy vsech pfijmovych skupin.
Nevznikne tedy misto pouze pro vyssi pfijmové skupiny, nebo
naopak misto s pfevaZuji koncentraci nizkopfijmowvych skupin.

Vznikne tak Siroky socioekonomicky presah co do zajm i kupni
sily pro finanéni moznosti Siroké vefejnosti véetné studentd,
seniord a rodin s détmi. Cenovou dostupnost by méla pedpofit
nabidka supermarketu, zeleninového trzisté, stankového
prodeje, obchodti nabizejicich zboZi denni potfeby, jakoz i food
hala, divadlo a détské centrum.

Doporucujeme maximalné vyuZit navrzeny Konvergentni
scéndf jako zasadni strukturovany material pro planovani a
fizenl rozvoje Prazské trznice. Tento scénaf v obou variantach
vytvafi rdmec mozného daldiho rozvoje trinice a zaroveR
zachovava dostatecnou flexibilitu jak v prostorovém Fesent,
tak ve volbé funkdi, nastaveni standardd, éasovych horizonti a
poZadované ekonomiky provozu.

Dale doporuéujeme zaméfit se na zpfesnéni vstupnich dat, kde
je to moZné a relevantni (zejména v oblasti stavebné
technického stavu objektl a specifikace nakladl nutnych na
opravy, tudrzbu a rekonstrukce).
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Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

O O O

EKONOMICKE VYHODNOCENI

Tento scénaf (obdobné jako scénafe SP1 a SP2) vyzaduje velké
naklady na zacdatku do rekonstrukei do vy38ich standardl. Z
dlouhodobého hlediska to predstavuje ekonomicky velmi
udrZitelny format, protoZe investici do hal se prodlouii jejich
Zivotnost, naklady na provoz budou niZsi a vynosy budou
naopak vy3&. Navic kancelafska slozka ve scénafi SK, byt v
mensi mife, neZ v pfipadé scénafe SP2, bude mit pfiznivy viiv
na ekonomiku arealu.
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

>
Z
‘O
N
BILANCE KOMENTAR
|_<_ plocha 33652 Zéna 1 predstavuje hlavni osu, korzo, spojujici oba hlavni
o HPP celkem dle BIM [m2] 8656 vstupy do aredlu (od Feky k rezidenéni c&tvrti), ktera je
EPP celkem dle jednotek [m2] 8734 dominantni a generuje hlavnf tok lidi. F"Ini' reprezentaénf funkci,
§ nachazi se zde dva symboly nové trznice — Burza (4) a sousosi
DISTRIBUCE FUNKC‘ E}zygk}u a také jeden z hlavnich objektl a atraktorl - Food hala
m kulturni 28,5%
W kreativni 0,0%
B volnocasové 7.5%
B kancelafské 5,5%
B maloobchodni 28,9%
B gastronomicke 12,7%
m sluzby 3,7%
m sklady 3,5%
W provozni 7.2%
soupis objektd 1 4; 5; 27; 29; 48;
54; P1

scénaf Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trznice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0, 0, 0, q, 0, 0,
SK Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 28% 0% 8% 5% 29% 13%




ETAPIZACE - SCHEMA

etapizace

etapizace
1
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TYP PRONAJMU - SCHEMA

typ pronajmo

L-®OM
L-NEK
L-OFl
5.0TD
5-0PE

5-POP

scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trinice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
SK 15% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 28% 0% 8% 5% 29% 13%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

plocha

HPP celkem dle BIM [m2]
CPP celkem dle jednotek [m2]

DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni
W kreativni

B volnocasové
B kancelafské
B maloobchodni
B gastronomicke
m sluzby

m sklady

W provozni

soupis objektd

SK 8%

14113
9614
7953

0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
74,5%
0,0%
0,0%
14,6%
10,9%

2; 23; 24; 35

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

O

KOMENTAR

Jedna se o zénu nalevo od hlavntho jiZnfho vstupu s velmi
dobrou viditelnosti, napojenim na korzo a jeho soucasti je
Zapadni naméstl, které pfedstavuje vedle korza dominantni
vefejny prostor arealu. Jedna se primarné o zonu s POP-UP
maloobchodnimi jednotkami, gastronomickymi provozy a
bary, doplnéné o kancelafe, ateliéry a volnocasovou funkci.

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0% 0% 0% 0% 74% 0%



ETAPIZACE - SCHEMA
etapizace
etapizace

1

2
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TYP PRONAJMU - SCHEMA

typ pronajmu

L-KOM
L-MEK
L- 0PI
5- 07D
5- OPE

5-POP

scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trZnice

SK 8% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

O O O

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0% 0% 0% 0% 74% 0%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

plocha

HPP celkem dle BIM [m2]
CPP celkem dle jednotek [m2]

DISTRIBUCE FUNKCI
L

kulturni
kreativni
volnocasové
kancelarské
maloobchodni
gastronomickeé
sluzby

sklady
provozni

soupis objektd

SK 7%

11990

0

0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%

P3; P2

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

O

KOMENTAR

Jedna se o zénu, v které se nachazi plocha P2 a P3 - ,Zapadni
namésti”. Tyto plochy predstavuji vedle korza dominantni
verejny prostor arealu. Plochy jsou dobfe napojeny na centralni
korzo. Plocha P2 je definovana hranou objektld & 24 a 25,
predpoklada se, Ze tyto objekty budou wyuZivat centralni
prostory jako rozsifenf svych provoz(. Do mist plochy P2 a P3
doporucujeme umistit jeden z novych symboll nové trznice -
centralni skulpturu/umélecké dilo, které bude symbolizovat
zménu ve smeéfovani Prazské trinice. Zéna by méla byt
technicky pripravena pro kratkodobé stankové prodeje a
jednorazové akce.

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0% 0% 0% 0% 0% 0%



ETAPIZACE - SCHEMA

etapizace
etapizace
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TYP PRONAJMU - SCHEMA

YR prondjmu

L-KOM
L- MNEK
L-OP
5-0T0
5-OPE

5-POP

scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trZnice

SK 7% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

O O O

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0% 0% 0% 0% 0% 0%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE
plocha 47 344
HPP celkem dle BIM [m2] 20641
CPP celkem dle jednotek [m2] 16 231
DISTRIBUCE FUNKCI
m kulturni 35,3%
W kreativni 0,0%
® volnocdasové 0,0%
B kancelarské 7.3%
B maloobchodni 30,1%
B gastronomicke 13,1%
m sluzby 0,0%
B sklady 5,4%
W provozni 8,9%
soupis objekt( 6; 22; 25; 36; P5, P6
scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice
SK 30%

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

KOMENTAR

Jedna se o gastronomicko-volnocasovou zénu, ktera navazuje
na Zapadni namésti, severni hlavni wvstup a korzo.
Dominantnim prvkem této zény je tradiéni zeleninové trzisté,
restaurace a hudebni klub a gastronomické provozy v hale 36
— Skola vafeni, pop-up gastro-provozy, sdilené kuchyné.

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
35% 0% 0% 7% 30% 13%
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etapizace
etapizace
1
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TYP PRONAJMU - SCHEMA

typ prongjmu

L-kOM
L-NEK
L-OFl
5-0T0
5 0OPE

5-FOR

scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trinice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
SK 30% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 35% 0% 0% 7% 30% 13%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

plocha

HPP celkem dle BIM [m2]
CPP celkem dle jednotek [m2]

DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni

W kreativni

B volnocasové
B kancelafské
B maloobchodni
B gastronomicke
m sluzby
m sklady
W provozni

soupis objektd

SK 34%

38052
17777
12 957

46,5%
0,0%
0,0%
0,0%

42,7%
0,0%
0,0%
2,6%
8,2%

7;8; 9;10; P7

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

KOMENTAR

Zéna se nachéazl v severovychodni ¢asti aredlu u hlavniho
severniho vstupu, ktera se spole¢né se zénou 3 nachazi nejbliz
k rezidenéni ¢casti HoleSovic. Jednd se o zonu
velkoformatovych prodejen, jejiz nedilnou soudasti je hlavni
kulturni prvek aredlu - divadlo Jatka 78 a RockOpera.

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0% 0% 0% 0% 0% 0%
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etapizace
etapizace
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I_ yp pronajmu
3

scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trinice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
SK 34% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

plocha 46 807
HPP celkem dle BIM [m2] 16 846
CPP celkem dle jednotek [m2] 13573
DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni 0,0%
W kreativni 2,5%
B volnodasové 36,7%
B kancelafské 12,2%
B maloobchodni 0,0%
B gastronomické 19,7%
m sluzby 0,0%
m sklady 11,3%
m provozni 11,6%
soupis objektd 11; 11a; 12; 17; 19;

193a; 20; 31; 39; 40;

SK 65%

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

KOMENTAR

Jedna se o zénu, v které jsou umistény predeviim multifunkénf
flexibilni haly pro kratkodobé i diouhodobé vyuziti, nachazejici
se ve stfedu vychodnf &asti arealu s vychodnim vjezdem z ulice
Komunardi. Nachazi se zde dominantni prvek arealu a symbol
nové trinice - vodarenska wvéz.

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0% 3% 37% 12% 0% 20%
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etapizace
etapizace

1
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TYP PRONAJMU - SCHEMA

typ pronajmu

L-KOM
L-MEK
L- 0PI
5- 07D
5- OPE

5-POP

scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trZnice

SK 65% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

O O O

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0% 3% 37% 12% 0% 20%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

Vychodni namésti. Zéna je primarné uréena pro kulturni a
kreativni vyuZitl v kombinaci se sdilenymi kancelafemi. Méla by
zde vzniknout kulturné& kreativni zéna se sdilenymi dilnami,

>

Z (S

‘O

(N

BILANCE KOMENTAR

|_<_ plocha 25759 Zéna lezl v jihovychodni ¢asti arealu napravo od jizniho vstupu,
o HPP celkem dle BIM [m2] 8700 mé dobrou viditelnost od hlavniho vstupu a potencialni
§ ¢PP celkem dle jednotek [m2] 7867 kontakt s fekou Vltavou. Zéna navazuje na centralni korzo a

DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni 8,7% ateliéry, galeriemi.
m kreativni 13,1%
B volnocasové 0,0%
B kancelafské 37,2%
m maloobchodni 35,7%
B gastronomické 0,0%
m sluzby 0,0%
m sklady 0,0%
W provozni 3,4%
soupis objektd 13; 14; 15; 16, 18; 26;
43

scénaf k areélu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trznice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
1] qQ, 1] 0, 1] 0,
SK 100% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 9% 13% 0% 37% 36% 0%




SP1

SIGNIFICANT
PROGRESS 1



'
N

SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

HPP celkem dle BIM [m2]
CPP celkem dle materialdi [m2]
Objem celkem dle BIM [m3]

DISTRIBUCE FUNKCI

B kulturni

B kreativni

B volnhocasové
B kancelafske
B maloobchodni
B gastronomické
B sluzby

B sklady

B provozni

plochy - pronajmutelné
plochy - parkovani

80307
66 242
61059

23,0%
5,8%
13,0%
13,1%
25,1%
13,1%
0,0%
5,5%
8,5%

60,9%
39,1%

Ovérovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trZnice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

N
\/

(—

/R

N/
SHRNUTI
Tento scénaf je primarné zaméfeny na plnéni socio-
ekonomickych funkci s hlavnim ddarazem na kulturni a
komunitni funkce, a pfestoZe je doplnény také komercnimi

navrhovanych scénafd.

Mésto jako vlastnik nejspid nedosahne takového pfijmu jako v
jinych scénafich, ale zase dojde k naplnéni jinych, neméné
daleZitych funkci, bude viastnikem Zivé, pulsujici trZnice, ktera
bude Zit 24 hodin denné a kde bude dochazet k iniciaci
kreativnich napadl, novych trendd a kterd bude moct
predstavit Prahu jako moderni, kulturni metropoli.

Doporucujeme pouZit tento scénarf jako mezni za predpokladuy,
Ze se mésto rozhodne vyuzit areal k vétsi mire ke kultufe a pro
komunitni Ucely. Rizikem tohoto scénafe je ale nizéi vynosnost
a velky podil kulturnich ploch, coZ ¢ini scénaf do budoucna
zranitelny, zejména pfi vykyvech ekonomického cyklu.



ETAPIZACE - SCHEMA
etapizace
etapizace

;
| W
:

—
TYP PRONAJMU - SCHEMA

Typ pronajmu

W L-KOM
B Lonex

W L-oRl

5-OPE

5. POP

Ové&Fovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

O

EKONOMICKE VYHODNOCENI

Oproti jinym scénaflim zde bude pravdépodobnéji vétsi podil
n&jemcl, které v trinici “chci”, protoZe sem zapadaji svym
konceptem (mladi navrhafi, umélecké dilny apod.), ale
nemUzou si dovolit platit trzni najem, tudiz bude nutné jejich
provoz dotovat z jinych, vydéle¢néjsich provozl.

Vzhledem k soudasnému stavu arealu, i kdyz vychazi z
pfedpokladu, Ze fungujici provozy a haly neni nutné okamzit&
renovovat, bude potfeba vynalozit velké naklady (obdobné
jako scéndfe SP1 a SP2) na zadatku do rekonstrukd do
akceptovatelnych/vyssich  standardd. Z dlouhodobého
hlediska se nicméné& jednd o newvyhnutelny krok, ktery
prodlouZl Zivotnost aredlu a sniZi provozni naklady do
budoucna a zarovef pfilaka ty spravné najemce.
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

:
Z g
&)
I~ BILANCE
|_<_ plocha 33652
o HPP celkem dle BIM [m2] 8743
§ CPP celkem dle jednotek [m2] 7661
DISTRIBUCE FUNKCI
m kulturni 29,4%
m kreativni 0,0%
H volnocasové 7,5%
® kancelarske 5,5%
® maloobchodni 25,4%
B gastronomické 12,7%
B sluzby 0,4%
m cklady 7,4%
B provozni 4,7%

1, 4;5; 27; 29; 48;
54; P1

soupis objektd

scénar k aredlu

SP1 15%

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

g
L

KOMENTAR

Zdéna 1 pfedstavuje hlavni osu, korzo, spojujici oba hlavni vstupy
do aredlu (od feky k rezidenéni ¢tvrti), kterd je dominantni a
generuje hlavni tok lidi. PIni reprezentacni funkei, nachazi se zde
dva symboly nové trznice - Burza (4) a sousodi byk( a také
jeden z hlavnich objektti a atraktord - Food hala (29).

KuL KRE voL KAN MAL GAS
29% 0% 8% 5% 25% 13%




ETAPIZACE - SCHEMA

etapizace
etapizace

1
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< TYP PRONAJMU - SCHEMA

}— Typ pronajmu
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scénaf k aredlu Ovérovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trznice KUL KRE voL KAN MAL GAS
SP1 15% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 29% 0% 8% 5% 25% 13%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

= B
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< BILANCE

- plocha 14113

o HPP celkem dle BIM [m2] 9614

§ CPP celkem dle jednotek [m2] 7953
DISTRIBUCE FUNKCI
| kulturni 7.5%
B kreativni 0,0%
B volnodasové 7.7%
® kancelafské 0,0%
# maloobchodni 71,8%
B gastronomické 3,4%
| sluzby 0,0%
m sklady 0,0%
m provozni 9,5%
soupis objekt 2: 23; 24; 35

scénar k arealu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice
SP1 6%

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

g
L

KOMENTAR

Jedna se o zénu nalevo od hlavniho jiZniho vstupu s velmi
dobrou viditelnosti, napojenim na korzo a jeho soucasti je
Zapadni namésti, které pFedstavuje vedle korza dominantni
vefejny prostor arealu. Jedna se primarné o zénu s POP-UP
maloobchodnimi jednotkami, gastronomickymi provozy a bary,
doplnéné o kancelare, ateliery a volnocasovou funkci. Venkovni
prostory |ze pouZivat jako roz&ifenl vnitFnich provozd.

KuL KRE voL KAN MAL GAS
8% 0% 8% 0% 72% 3%
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etapizace
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scénaf k aredlu Ovérovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trznice KUL KRE voL KAN MAL GAS
SP1 6% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 8% 0% 8% 0% 72% 3%

O O
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI I
z I B
p
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< BILANCE KOMENTAR
= plocha 11990 Jedna se o zoénu, v které se nachazi plocha P2 a P3 - ,Zapadni
o HPP celkem dle BIM [m2] o namésti®. Tyto plochy predstavuji vedle korza dominantni
x g verejny prostor arealu. Plochy jsou dobfe napojeny na centralnf
§ SR oslkemuiie Jedngtek(me] e korzo. Plocha P2 je definovana hranou objektd ¢ 24 a 25,
pfedpoklada se, Ze tyto objekty budou wvyuZivat centralni
DISTRIBUCE FUNKCI prostory jako rozsifeni svych provozl. Do mist plochy P2 a P3
m kulturni 0,0% doporucujeme umistit jeden z novych symboll nové trZnice -
® kreativni 0.0% centrélni skulpturu/umélecké dilo, které bude symbolizovat
[ 0.0% zménu ve sméfovanl PraZské trZnice. Zéna by méla byt
K laFske d oo technicky pfipravena pro kratkodobé stankové prodeje a
W RERER e 0,0% jednorazové akce,
® maloobchodni 0,0%
B gastronomické 0,0%
B sluzby 0,0%
m cklady 0,0%
m provozni 0,0%
soupis objekt P3; P2
scénar k arealu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trznice KuL KRE VoL KAN MAL GAS
0, o, o, 0, 0, 0,
SP1 6% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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scénaf k aredlu Ovérovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trznice KUL KRE voL KAN MAL GAS
SP1 6% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

plocha 47 344
HPP celkem dle BIM [m2] 20641
CPP celkem dle jednotek [m2] 16231
DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni 40,7%
m kreativni 0,0%
B volnocasové 0,0%
® kancelarske 7,3%
B maloobchodni 30,1%
B gastronomické 13,1%
B sluzby 0,0%
m cklady 0,0%
B provoznl 8,9%

soupis objektd

scénar k aredlu

SP1 22%

6; 22; 25; 36; P5, P6

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

g
L

KOMENTAR

Jedna se o gastronomicko-volno¢asovou zonu, ktera navazuje
na Zapadni namésti, severni hlavni vstup a karzo. Dominantnim
prvkem této zény je tradiéni zeleninové trZisté, restaurace a
hudebni klub a gastronomické provozy v hale 36 - Skola vareni,
pop-up gastro-provozy, sdilené kuchyné.

KL KRE voL KAN
61% 0% 0% 7%
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scénaf k aredlu Ovérovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trznice KUL KRE voL KAN MAL GAS
SP1 22% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 41% 0% 0% 7% 30% 13%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI ; I

rezidenénl ¢asti HoleZovic. Jedna se o zénu velkoforméatovych

P

Z s

‘O

N

< BILANCE KOMENTAR

- plocha 38052 Zéna se nachazl v severovychodni &asti arealu u hlavniho
o HPP celkem dle BIM [m2] 17777 severniho vstupu, ktera se spolecné se zénou 3 nachazi nejbliz k
§ CPicallsam dledednetek(me] i prodejen, jejiZ nedilnou soucasti je hlavni kulturni prvek arealu -

divadlo Jatka 78 a RockOpera.

DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni 38,0%

m kreativni 0,0%

B volnocasové 0,0%

B kancelarské 0,0%

B maloobchodni 44,8%

W gastronomické 0,0%

B sluzby 0,0%

m sklady 9,0%

B provozni 8,2%

soupis objektd 7:8:9;10; P7

scénar k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trznice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
SP1 17% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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scénaf k aredlu Ovérovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trznice KUL KRE voL KAN MAL GAS
SP1 17% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

> [

Z

‘O

b BILANCE

|_<_ plocha 46 807

o HPP celkem dle BIM [m2] 16 846

§ CPP celkem dle jednotek [m2] 13573
DISTRIBUCE FUNKCI
m kulturni 0,0%
m kreativni 2,5%
B volnodasové 37,0%
® kancelafské 12,3%
B maloobchodni 0,0%
B gastronomické 19,1%
B sluzby 0,0%
w sklady 11,4%
B provoznl 11, 7%
soupis objekt 11; 11a; 12; 17; 19;

19a: 20; 31; 39; 40;

scénar k arealu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice

SP1 21%

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

g
L

KOMENTAR

Jedna se o zénu, v které jsou umistény pFedevsim multifunkénf
flexibilni haly pro kratkodobe i dlouhodobé vyuziti, nachazejici
se ve stfedu vychodnl ¢asti arealu s vychodnim vjezdem z ulice
Komunard(. Nachazi se zde dominantni prvek arealu a symbol
nové trinice — vodarenska v&z,

KuL KRE voL KAN MAL GAS
0% 3% 37% 12% 0% 19%
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etapizace
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1
R 2

:

>

Z ==

R

< TYP PRONAJMU - SCHEMA

}— Typ pronajmu
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scénaf k aredlu Ovérovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trznice KUL KRE voL KAN MAL GAS
SP1 21% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 0% 3% 37% 12% 0% 19%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

plocha 25759
HPP celkem dle BIM [m2] 8700
CPP celkem dle jednotek [m2] 7 867
DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni 8,7%
m kreativni 38,9%
B volnodasové 0,0%
® kancelarske 471%
® maloobchodni 0,0%
W gastronomické 0,0%
B sluzby 0,0%
m cklady 0,0%
B provozni 3,4%

soupis objektd

scénar k aredlu

SP1 12%

13; 14 15; 16; 18; 26;
43

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

g
L

KOMENTAR

Zona leZi v jihovychodni ¢asti aredlu napravo od jizniho vstupu,
ma dobrou viditelnost od hlavniho vstupu a potencialni kontakt
s Fekou Vlitavou. Zéna navazuje na centralni korzo a Vychodni
nameésti. Zona je primarné uré¢ena pro kulturni a kreativni vyuziti
v kombinaci se sdilenymi kancelafemi.

KUL KRE voL KAN MAL GAS
9% 39% 0% 47% 0% 0%




SP2

SIGNIFICANT
PROGRESS 2
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

HPP celkem dle BIM [m2]

CPP celkem dle materiald [m2]
Objem celkem dle BIM [m3]

DISTRIBUCE FUNKCI
B kulturni

B kreativni

B volnocasové

B kancelafske
B maloobchodni
W gastronomicke
B sluzby

H sklady

B provozni

plochy - pronajmutelné
plochy - parkovani

14,3%
0,0%

8,5%
31,9%
15,1%
13,5%
0,0%
14,9%

3,6%

60,5%
39,5%

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trZnice

Institut planovani a rozvoje hiavniho mésta Prahy

O
SHRNUTI

Tento navrhovany scénaf vychazi ze soudasné trzni situace,
pficemz bere v potaz zejména komeréni aspekt, ale neopomiji
ani jeho kulturni rozmér.

V tomto sméru jsme zde stanovili idealni mix aktivit, které by
trznici zarucily maximalni ekonomickou wynosnost a jejf
udrZitelnost s pfihlédnutim na socio-ekonomické pfinosy. S
ohledem na poptavku po kancelafskych prostorech a jejich
dlouhodobé stabilni vynosnosti jsou vhodné vyhovujici budovy
pfeménény na kancelafské wyuZiti, Tyto jsou doplnény
maloobchodem, gastronomii, zdbavou a sluzbami. Zaroveri
jsou ponechany nékteré stavajici funkce, napfiklad divadlo,
zeleninové trzisté, SaSaZu nebo Alza.

Scénaf SP2 dosahuje maximalniho ekonomikého wvynosu a
doporucujeme ho wyuZzit jako mezni variantu pro
upfrednostnéni ekonomickych ukazatell pfed plnénim potfeb a
prani ob&and.



ETAPIZACE - SCHEMA
. etapizace
etapizace

1
2
W

TYP PRONAJMU - SCHEMA

| typ pronajmu

L-xOM
B Ltk
y L-of)
5-01D

5 OFE

5-POP

Ové&Fovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

O O O

EKONOMICKE VYHODNOCENI

Tento scénaf vyzaduje velké naklady na zacatku, protoZe je
nezbytné rekonstruovat haly do standardu A, nicméné z
dlouhodobého hlediska predstavuje ekonomicky velmi
udrZitelny format, protoze investici do hal se prodlouZi jejich
Zivotnost, naklady na provoz budou niZsi a vynosy budou
naopak vyssi. Navic kancelafska slozka projektu bude mit
pfiznivy viiv na ekonomiku aredlu také v daldich oblastech,
podpofi najemce gastroobjektd, obchodnikd, sluzby, ale také
kulturni slozku (multifunkéni hala, détské centrum, klub,
divadlo). V neposledni fadg, pokud se podafi do arealu pfilakat
ty spravné kancelafské najemce, ktefi zde vytvofl centrum
jednoho z progresivnich odvétvi (napf. IT), bude to pro Trznici
vynikajici propagace.
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

generuje hlavnl tok lidi. PIni reprezentaéni funkci, nachazf se zde

>
Z
O
N
< BILANCE KOMENTAR
- plocha 33652 Zb6na 1 predstavuje hlavnf osu, korzo, spojuijici oba hlavnf vstupy
(a'e HPP celkem dle BIM [m2] 8743 do aredlu (od feky k rezidenéni &tvrti), kterd je dominantnl a
§ CPP celkem dle jednotek [m2] seo1 dva symboly nové trinice — Burza (4) a sousosi bykl a také
jeden z hlavnich objekt a atraktorli - Food hala (29).
DISTRIBUCE FUNKCI
| kulturni 17,0%
® kreativni 0,0%
® volnocasové 7:7%
B kancelarske 6,9%
® maloobchodni 10,3%
B gastronomické 12,8%
® sluzby 3,2%
m sklady 39,0%
B provozni 0,8%
soupis objektd 1;4;5; 27; 29, 48;
54 P1
scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice KuL KRE VoL KAN MAL GAS
SP2 15% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 17% 0% 8% 7% 10% 13%




ETAPIZACE - SCHEMA
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TYP PRONAJMU - SCHEMA

typ pronajmu

L-KOM

>
=
o
N
al
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$

g L-NEK

L-QR

5-070

5-0FE

5-FOP

scénar k areélu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trZnice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
sP2 15% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 17% 0% 8% 7% 10% 13%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

plocha

HPP celkem dle BIM [m2]
CPP celkem dle jednotek [m2]

DISTRIBUCE FUNKCI

| kulturni

m kreativni

B volnolasové
B kancelafské

B maloobchodni
B gastronomické
| sluzby

m sklady

H provozni

soupis objektd

scénaf k aredlu

SP2 6%

14113
9614
8069

0,0%
0,0%
0,0%
64,6%
35,4%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%

2;: 23; 24; 35

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

O

KOMENTAR

Jedna se o zénu nalevo od hlavniho jizntho vstupu s velmi
dobrou viditelnosti, napojenim na korzo a jeho soucasti je
Zapadni namésti, které pfedstavuje vedle korza dominantni
vefejny prostor arealu. Jedna se primarné o zénu s kancelafemi,
maloobchodnimi jednotkami v pfizemi vhodné doplnénymi o
gastronomické provozy a bary. Venkovni prostory [ze pouzivat
jako rozsifeni vnitfnich provozl.

KuL KRE
0% 0%

KAN MAL GAS
65% 35% 0%



ETAPIZACE - SCHEMA

etapizace
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TYP PRONAJMU - SCHEMA

typ prondjmu

L-®OM

>
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B L-NEK

L-afl

5-DTB

5-0FE

5. FOP

scénar k areélu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trZnice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
SP2 6% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 0% 0% 0% 65% 35% 0%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

plocha

HPP celkem dle BIM [m2]
CPP celkem dle jednotek [m2]

DISTRIBUCE FUNKCI

| kulturni

m kreativni

B volnolasové
B kancelafské

B maloobchodni
B gastronomické
| sluzby

m sklady

H provozni

soupis objektd

scénaf k aredlu

SP2 6%

11990

0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%

P3; P2

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

;)
! ms

O

KOMENTAR

Jedna se o zénu, v které se nachazl plocha P2 a P3 - ,Zapadni
nameéstl’. Tyto plochy predstavuji vedle korza dominantnf
vefejny prostor aredlu. Plochy jsou dobfe napojeny na centralnf
korzo. Plocha P2 je definovana hranou objektl & 24 a 25,
pfedpoklada se, Ze tyto objekty budou wvyuZivat centralni
prostory jako rozsifeni svych provozll. Do mist plochy P2 a P3
doporucujeme umistit jeden z novych symboll nové trZnice -
centralni skulpturu/umélecké dilo, které bude symbolizovat
zmé&nu ve sméfovanl PraZské trZnice. Zéna by méla byt
technicky pfipravena pro kratkodobé stankové prodeje a
jednorazové akce.

KAN MAL GAS
0% 0% 0%

KuL KRE
0% 0%
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TYP PRONAJMU - SCHEMA

typ prondjmu

L-®OM
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B L-NEK

L-afl

5-DTB

5-0FE

5. FOP

scénar k areélu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trZnice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
SP2 6% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI
g
g
2 - 1
O ]
N
< BILANCE KOMENTAR
- plocha 47 344 Jedna se o gastronomicko-volno¢asovou zénu, ktera navazuje
o HPP celkem dle BIM [m2] 20641 na Zapadni namést(, severni hlavni vstup a korzo. Dominantnim
EPP celkem dle jednotek [m2] 16 231 prvkem této zény je tradiéni zeleninové trZisté, restaurace a
§ ) hudebni klub a gastronomické provozy v hale 36 - Skola vareni,
pop-up gastro-provozy, sdilené kuchyné.
DISTRIBUCE FUNKCI
| kulturni 35,3%
m kreativni 0,0%
® volnocasové 0,0%
B kancelarske 10,4%
® maloobchodni 27,0%
B gastronomické 13,1%
® sluzby 0,0%
m sklady 5,4%
B provozni 8,9%
soupis objektd 6; 22; 25; 36; P5, P6
scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice KuL KRE VoL KAN MAL GAS
SP2 22% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 35% 0% 0% 10% 27% 13%
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TYP PRONAJMU - SCHEMA

typ prondjmu

L-®OM
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B L-NEK

L-afl

5-DTB

5-0FE

5. FOP

scénar k areélu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazské trZnice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
sP2 22% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 35% 0% 0% 10% 27% 13%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI
:
g
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= s 1
N
< BILANCE KOMENTAR
[ plocha 38052 Z6na se nachazl v severovychodni &asti arealu u hlavniho
o HPP celkem dle BIM [m2] 17777 severniho vstupu, ktera se spoleéné se zénou 3 nachazi nejbliz k
§ CPP celkem dle jednotek [m2] 12 957 (Eaidenchicastibilesavic
DISTRIBUCE FUNKCI
| kulturni 23,7%
B kreativni 0,0%
B volnocasové 0,0%
B kancelarské 0,0%
B maloobchodni 10,6%
m gastronomické 0,0%
B sluzby 0,0%
m sklady 64,1%
m provozn 1,6%
soupis objektd 7:8;9;10; P7
scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice KuL KRE VoL KAN MAL GAS
SP2 17% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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scénar k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZské trznice KUL KRE voL KAN MAL GAS
SP2 17% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 0% 0% 0% 0% 0% 0%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

bl 46807
HPP celkem dle BIM [m2] 16 846
CPP celkem dle jednotek [m2] 13 458
DISTRIBUCE FUNKCI

® kulturni 0,0%
® kreativni 0,0%
® volnocasové 25,2%
B kancelarské 32,5%
B maloobchodni 4.9%
B gastronomické 25,4%
m sluzby 0,0%
m sklady 2,5%
B provozni 4,8%

soupis objektd

scénaf k aredlu

SP2 21%

11; 11a; 12; 17; 19;
19a; 20; 31, 39; 40;

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

;)
! ms

O

KOMENTAR

Zéna leZi ve stfedu vychodnf ¢asti arealu s vychodnim vjezdem
z ulice Komunard(. Jedna se o zénu s vyvazenym mixem vyuziti,
Je zde umfst&na flexibilni hala pro kratkodobé i dlouhodobé
vyuziti, kancelafe, maloobchod.

KUL KRE voL KAN MAL GAS
0% 0% 25% 33% 5% 25%
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scénar k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZské trznice KUL KRE voL KAN MAL GAS
SP2 21% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 0% 0% 25% 33% 5% 25%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

;)
N

BILANCE KOMENTAR

plocha 25759 Zéna leZi v jihovychodnf ¢asti aredlu napravo od jizntho vstupu,

HPP celkem dle BIM [m2] 8700 ma dobrou viditelnost od hlavniho vstupu a potencialni kontakt

&5 celleorvaliefednofale il —— s Fekuou.\lltfavo!.l, Zcf?nal natvaztjje na centralnf ‘lforzo a \f}?:hodnr
nameésti. Zéna je primarné uréena pro kancelarské vyuzitf

DISTRIBUCE FUNKCI

® kulturni 0,0%

® kreativni 0,0%

® volnocasové 0,0%

® kancelarské 98,1%

® maloobchodni 0,0%

m gastronomické 0,0%

| sluzby 0,0%

m sklady 0,0%

B provozni 0,0%

soupis objektd

scénaf k aredlu

SP2 12%

13; 14, 15; 16; 18; 26;
43

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trZnice

KUL KRE voL KAN MAL GAS
0% 0% 0% 98% 0% 0%

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI SHRNUTI

Soucasny stav je neuspokojivy a dlouhodobé neudrzitelny.
PrestoZe scénaf SQ pocitd s investicemi do objektd ¢ 4, 29 a
20, jsou tyto investice, jak vyplyva z analyzy bodu zvratuy,
nedostatecné pro udrzitelny rozvoj. Praiské trinice Bez
zasadni zmény v pfistupu k vyuZivani trinice a bez cilené
koncepcni prace jak na naplni trznice, tak na jejim fyzickém /
stavebné technickém stavu, bude dochazet k dalsi postupné
degradaci, ztraté potencialu aredlu jako takového i nesporné
atraktivity lokality a v extrémnim pfipadé mize dojit aZ
postupném zaniku trZnice.

£
4
=

]
=
wvi .
v
=

HPP dle vyuditi

BILANCE

HPP celkem dle BIM [m2] 81233 Scénar SQ doporucujeme zcela vyradit z dalsich Uvah o rozvoji
CPP celkem dle materiald [m2] 67182 PraZske trZnice.

Objem celkem dle BIM [m3] 61601

DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni 19,6%
B kreativni 2,3%
m volnocasové 5,6%
B kancelafské 9,9%
B maloobchodni 38,2%
W gastronomické 11,4%
B sluzby 0,0%
B sklady 11,3%
B provozni 9,1%
plochy - pronajmutelné 60,5%
plochy - parkovani 39,5%

Ovérovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trZnice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy



ETAPIZACE - SCHEMA

etapizace
B
|
I

TYP PRONAJMU - SCHEMA EKONOMICKE VYHODNOCENI

Analyza bodu zvratu v tomto scénafi uréuje prisedik
kumulovanych nakladd a vynost v roce 5. To na prvni pohled
miiZe vyvolat zdani pfiméFené investiéni navratnosti. Nicméné
zisk (bez investic) v pfipadé optimalni varianty od roku 15
dlouhodobé klesa. V pfipadé minimalni varianty nastava
pokles zisku (bez investic) kolem roku 8 a jeho pokles je
vyrazny. PfestoZe scénaf SQ realizuje vybrané investice do
zhodnoceni objektd, ukazuje se tato investice nedostateéna
pro zajisténi pfiméfeného dlouhodobého udrzitelného rozvoje.

typ prondjmu
typ pranajmu
B Loxom
BLom
-
1 s-rap
B comex
B 5o
o os-ope
[ dimp

L
e
<L
=
‘L
O
7))
<L
b=
g

Institut plénovéni a rozvoje hlavnho mésta Prahy 20% 6% | 10% | 38% @ 1%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

g
L

HPP dle vyuditi

r

BILANCE KOMENTAR

plocha 33652 Zéna 1 predstavuje hlavni osu, korzo, spojujici oba hlavni
HPP celkem dle BIM [m2] 8743 vstupy do arealu (od Feky k rezidenéni &tvrti), kterd je
CPP celkem dle jednotek [m2] 8601 dominantni a generuje hlavni tok lidi. PIni reprezentacni funkci,

nachéazi se zde dva symboly nové trznice — Burza (4) a sousosi

>
=
o
N
a
o
S

bykl a také jeden z hlavnich objektd a atraktorl - Food hala

DISTRIBUCE FUNKCI (29).
B kulturni 30,7%
W kreativni 0,0%
B volnocasové 0,0%
m kancelafske 5,5%
B maloobchodni 36,8%
B gastronomické 12,7%
m sluzby 4,6%
B sklady 3,2%
W provozni 6,1%
soupis objekt( 1, 4; 5; 27, 29, 48;
54; P1

scénaf k arelu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0, 0, 0, 0, 0, 0,
SQ 15% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 31% 0% 0% 5% 37% 13%
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typ prondgjmu

typ pronajmu
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scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trinice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
SQ 15% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 31% 0% 0% 5% 37% 13%
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BILANCE

plocha

HPP celkem dle BIM [m2]
CPP celkem dle jednotek [m2]
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DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni
W kreativni

B volnocasové
B kancelarské
B maloobchodni
B gastronomicke
W sluzby

m sklady

W provozni

soupis objektd

scénar k arealu

sQ 6%

SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

14113
9614
7953

0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
71,8%
0,0%
0,0%
14,6%
13,6%

2; 23; 24; 35

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

HPP dle vyuditi

g
L

KOMENTAR

Jedna se o zénu nalevo od hlavniho jizniho vstupu s velmi
dobrou viditelnosti, napojenim na korzo a jeho soucasti je
Zapadni namésti, které pfedstavuje vedle korza dominantni
vefejny prostor arealu.

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0% 0% 0% 0% 72% 0%
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scénaf k aredlu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci PraZzské trinice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

BILANCE

plocha

HPP celkem dle BIM [m2]
CPP celkem dle jednotek [m2]

DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni
W kreativni

B volnocasové
B kancelarské
B maloobchodni
B gastronomicke
W sluzby

m sklady

W provozni

soupis objektd

scénar k arealu

sQ 6%

11990

0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%
0,0%

P3; P2

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

HPP dle vyuditi

g
L

KOMENTAR

Jedna se o zénu, v které se nachazi plocha P2 a P3 - ,Zapadni
namésti”. Tyto plochy predstavuji vedle korza dominantni
vefejny prostor aredlu. Plochy jsou dobfe napojeny na centralni
korzo. Plocha P2 je definovana hranou objektd & 24 a 25,
predpokladéd se, Ze tyto objekty budou wvyuzivat centralni
prostory jako roziifeni svych provozt. Do mist plochy P2 a P3
doporucujeme umistit jeden z novych symbolll nové trznice -
centralni skulpturu/umélecké dilo, které bude symbolizovat
zménu ve sméfovani Praiské trinice. Zéna by méla byt
technicky pripravena pro kratkodobé stankové prodeje a
jednorazoveé akce.

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

HPP dle wyuiti

BILANCE

plocha 47 344

HPP celkem dle BIM [m2] 20641

CPP celkem dle jednotek [m2] 16 231

DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni 29,9%

W kreativni 0,0%

B volnodasové 0,0%

B kancelafské 0,0%

B maloobchodni 41,4%

B gastronomicke 9,1%

m sluzby 0,0%

B sklady 10,8%

W provozni 8,9%

soupis objekt( 6; 22; 25; 36; P5, P6
scénaf k arelu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice
SQ 22% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

g
L

KOMENTAR

Jedna se o gastronomicko-volnocasovou zdnu, ktera navazuje
na Zapadni namésti, severni hlavni vstup a korzo.
Dominantnim prvkem této zény je tradiéni zeleninové trzisté a
restaurace/klub SaSaZu. Vseverni a zapadni casti je zona
obklopena plochami pro parkovani.

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
30% 0% 0% 0% 41% 9%
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BILANCE

plocha

HPP celkem dle BIM [m2]
CPP celkem dle jednotek [m2]

DISTRIBUCE FUNKCI

m kulturni
W kreativni

B volnocasové
B kancelafské
B maloobchodni
B gastronomicke
m sluzby

m sklady

W provozni

soupis objektd

sQ 7%

38052
17777
12 957

44,5%
0,0%
0,0%
0,0%

44,8%
0,0%
0,0%
2,6%
8,2%

7; 8; 9;10; P7

Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

HPP dle vyuditi

KOMENTAR

Zéna se nachéazl v severovychodni ¢asti aredlu u hlavniho
severniho vstupu, ktera se spole¢né se zénou 3 nachazi nejbliz
k rezidenéni ¢casti HoleSovic. Jednd se o zonu
velkoformatovych prodejen, jejiz nedilnou soudasti je hlavni
kulturni prvek aredlu - divadlo Jatka 78 a RockOpera.
Nejvétsim generatorem zakaznikd nejenom v této zéné, ale i v
celém arealu je online prodejce Alza. V severni ¢ast zoény je
urcena plocha pro parkovani.

KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0% 0% 0% 0% 0% 0%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

HPP dle vyuditi

BILANCE

plocha 46 807
HPP celkem dle BIM [m2] 16 846
CPP celkem dle jednotek [m2] 13573
DISTRIBUCE FUNKCI

B kulturni 0,0%
W kreativni 2,5%
B volnodasové 22,2%
B kancelafské 12,3%
B maloobchodni 7.1%
B gastronomické 18,4%
m sluzby 0,0%
B sklady 22,5%
W provozni 10,4%

11; 11a; 12; 17; 19;
19a; 20; 31; 39; 40;

soupis objektd

scénaf k arelu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice

sQ 21%

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy

g
L

KOMENTAR

Jedna se o zdénu se smiSenym wyuZiti bez tematického
zaméfeni nachézejici se ve stfedu vychodni é&asti areadlu s
vychodnim vjezdem z ulice Komunardl. Nachazi se zde
dominantni prvek arealu a symbol nové trinice - vodarenska
vez. Volné plochy jsou uZivany primarné pro parkovani. V
soucasné dobé zde probihd rekonstrukce haly ¢ 40 na
komunitni centrum a HUB.

KUL KRE voL KAN MAL GAS
0% 3% 22% @ 12% 7% 18%
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SCHEMA - DISTRIBUCE FUNKCI

g
L

HPP dle vyuditi

r

BILANCE KOMENTAR

plocha 25759 Zéna leZi v jihovychodni éasti arealu napravo od jizniho vstupu,
HPP celkem dle BIM [m2] 8700 ma dobrou viditelnost od hlavniho vstupu a potencialni
CPP celkem dle jednotek [m2] 7867 kontakt s fekou Vitavou. Zéna navazuje na centralni korzo a

Vychodni ndmésti. V soucasné dobé tvofi dominantni najemce
Asijska trinice a Showpark.

>
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DISTRIBUCE FUNKCI

® kulturni 8,7%
W kreativni 13,1%
B volnocasové 0,0%
B kancelarské 37,2%
m maloobchodni 35,7%
B gastronomické 0,0%
m sluzby 0,0%
B sklady 0,0%
W provozni 3,4%
soupis objektl 13; 14; 15; 16, 18; 26;

43

scénaf k arelu Ovéfovaci ekonomicka studie pro koncepci Prazskeé trznice KUL KRE VoL KAN MAL GAS
0, 0 0 ()
SQ 12% Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy 9% 13% 0% 37% 36% 0%
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