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Kazda stavba je kompromis

Podle reditele Prazské developerské spolecnosti bude stavba meéstskych
bytii stat pres 20 miliard

Dnes Prague Edition - 29 Jan 2022 - Matéj Nejedly redaktor MF DNES

STARE MESTO Praha planuje na svych pozemcich postavit v pfistich patnacti letech na Sest
tisic méstskych bytl. Podle feditele Prazské developerské spolecnosti (PDS) Petra Urbanka
to je realna vize, bude vSak potfeba kompromist. Tfeba jako v pfipadé projektu vystavby
méstskych byt a zaroven rekonstrukce stadionu Doli¢ek ve Vr$ovicich, kde se aktudlné
¢eka na vypsani architektonické soutéze. ,,Myslim, Ze jako vefejny subjekt si nemtiZzeme
dovolit polemiku o tom, jak ma projekt vypadat. Ve chvili, kdy chcete mit urbanistickou i
architektonickou kvalitu a dodrZet technické parametry, tak je soutéZ dobry nastroj, “rika
Urbanek.

Prazska developerska spolec¢nost funguje teprve od predloriského fijna. Co jste za tu dobu
stihli naprojektovat?

Ano, nas tym existuje kratkou dobu a za¢iname tak trochu od ¢istého stolu. Nasim tikolem
je predevsim zhodnocovat majetek hlavniho mésta formou pfipravy na realizaci investicni
vystavby. Nejvice se soustfedime na méstské najemni bydleni. Zatim jsme provérovali, co s
témi vSemi méstskymi pozemky Ize délat. Celkem mame 56 investi¢nich akci. Je to tfeba
projekt Novych Dvor, kde pracujeme s néjakymi osmi hektary pozemkau.

Co s takovym pozemkem délate?

Musime ho prozkoumat a vyporadat se s jeho historii. Casto mate stavebni povoleni vydané
na zakladé izemniho rozhodnuti z 80. let minulého stoleti. Projekt, na ktery uz tedy mate
stavebni povoleni, dnes potfebujete upravit, aby vyhovoval napfiklad nové skladbé bytd.
Zacnete tedy zpétné zkoumat vSechna ta povoleni a zjistite, Ze stavebni povoleni vydané
pred rokem 1999 je platné pro vystavbu 15 tisic podlaznich ploch, ale podle dnes platného
tzemniho planu jich tam smite postavit maximalné osm tisic. Tim se musime probrat a
zvolit cestu, ktera povede k realizaci modernich projektu.

Jak mtzZe ,,méstsky developer“zlepsit dostupnost bydleni?
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NasSe vysledky asi nebudou tolik vidét z toho politicko-marketingového hlediska. Pri-
meérny developersky projekt v Praze totiz trva kolem sedmi let. Mate tedy takika stopro-
centni garanci, ze ho nebudou otevirat ti politici, ktefi vas k tomu povérili. Praha ale podle
mé udélala odvazny krok, ktery méla udélat uz davno. Zacala si uvédomovat hodnotu svych
pozemki a konecné je v tomto ohledu hlavni mésto proaktivni. I proto jsme tady my. Nasi
zasluhou sice neklesne cena bytti v metropoli o desitky procent, miiZeme ale ovlivnit veli-
kost portfolia prazského bytového fondu.

Pro koho Praha ty byty primarneé stavi?

Napfiklad pro hasice nebo policisty. Hasic v Praze bere stejné jako hasic v Ostrave, v Praze
ale da za bydleni mnohem vice. Je potfeba mit socialni rovnovahu, abychom méli v Praze
tyto nezbytné sluzby zajisténé.

Zastavme se nyni ve VrSovicich. Co se tam bude stavét?

Bytovy diim bude v ulici VrSovicka na misté, kde je nyni Stérkové parkovisté blizko stadi-
onu Bohemians. V rdmci tohoto projektu se bude upravovat také stadion Doli¢ku, kde pfti-
bude sportovni hala. Na jare bychom méli stihnout vypsat architektonickou soutéz, ze
které vyplynou zminéné tri investicni akce. My budeme cely proces koordinovat.

Budou spokojeni vSichni? Tedy mésto, obyvatelé novych bytd, fotbalovy klub, ktery ¢eka na
novou tribunu, i fanousci?

Pti takové akci je skoro nemozné uspokojit vSechny strany stoprocentné. Kazda stavba je
svym zptsobem kompromis a o ten se hodné intenzivné snazime. Projekt ve VrSovicich se
zacal fesit uz nékdy v roce 2015, kdyz pfisli na magistrat demonstrovat fanousci Bohemky
a mésto poté stadion odkoupilo. Soutéz prichazi na fadu az nyni, takze chapu, Ze nékomu
uz dochazi trpélivost.

Hlavni mésto chce postavit v pfiStich patnacti letech na Sest tisic méstskych bytii. Kolik to
bude stat? A kolik to bude za metr ¢tverecni?

Podle naseho odhadu budou celkové investi¢ni naklady bez hodnoty pozemki kolem 22 az
28 miliard korun. Ty budou samoziejmé rozprostfeny v ¢ase, nebudeme je po méstu chtit
hned.

Vedeni mésta také bude muset stanovit, jak s postavenymi byty naloZi...

O tom hodné premysli kolegové u Adama Zabranského (radni pro bydleni a transparent-
nost za Piraty, pozn. red.). Nékteré pozemky budou ptipraveny k dalsi realizaci, tfeba pro
spolkové bydleni — bud takzvané baugruppe, coz je skupina lidi, ktefi spoji své finance a
sily za iCcelem vybudovani vlastniho bydleni, nebo pro druZstevni byty. U vétSich projektd,
jako jsou Nové Dvory, by mohly byt zastoupeny vS§echny uvedené typy. Naopak u téch
mensich, jako bude tfeba diim na Smichové mezi ulicemi MatouSova a Stefanikova, by
meélo jit Cisté o byty k pronajmu, které zlistanou v majetku mésta. My mame za tkol pro-
studovat rtizné metody financovani vystavby. NeZ se udéla kompletni projektovani a
investorska pfiprava, tedy pfedtim, nez se zacne stavét, bude to stat aZz sedm set miliond.
To jsou projektanti, geologické prizkumy a tak dale. Bude tedy hodné zaleZet na tom, jaky
model financovani se pro ty byty vybere.

Pocitate u vétsich lokalit s ob¢anskou vybavenosti?

Stoprocentné. V Kyjich naptiklad zaciname s pfipravou projektu pro matefskou skolu spo-
le¢né s méstskou ¢asti Praha 14. Skolka je uZ ted potfeba pro stavajici obyvatele, a tak bude
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realizovana jako prvni.

Neni uspornéjsi, kdyz to déla soukromy developer? V ¢em je ten proces odlisny?

Podle mé neni. Do nakladl nevstupuje cena pozemkil, protoZe ty Praha uz vlastni. Stavebni
naklady a to, cemu developefi fikaji soft naklady, tedy i projektanti, projektovi manazefti,
pravnici, budou podobné jako u soukromych subjektt. Developer ale potfebuje vlastni zisk.
My jsme prispévkova organizace, takze pro nas zisk neni klicovy, a nemame ty vstupni
naklady na pozemek.

Kolik mate na leto$ni rok rozpocet?

Snazime se oddélovat béZné vydaje a naklady souvisejici s pfipravou konkrétnich projekta.
Ostatné i naklady na PDS jsou vlastné soucasti investic do rozvoje pozemkii. Loni jsme méli
rozpocet zhruba 20 miliont korun. K tomu bylo tfeba pricist investice na pfipravu kon-
krétnich projekti a zameérh podle toho, jak se budou pofizovat studie a dokumentace. Letos
bychom méli mit rozpocet kolem tficeti miliond.
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