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PALMOVKA PENTAGON



Redené Uzemi

Redenym uzemim je oblast okoli Palmovky v méstské ¢asti
Praha 8, ktera patfi v celométském kontextu Prahy mezi uzemi s
vysokym rozvojovym potencialem. Re$ena oblast pracovné poj-

menovana Palmovka Pentagon je definovana ulicemi Voctarova,

Zenklova, Sokolovska, U Rustonky a Liberiskym mostem.
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5292 m#

Zadani

Navrh a koncepce bloku vychazi ze zadani formulovaného
pozadavky Prazské developerské spole¢nosti a zpracovavané
Uzemni studie s prvky regula¢niho planu.V ramci zadani je

{ . |
pozadavek ze strany PDS na napln blokd, koncepci staveb na N ; s N\ N 22337"“; :
zakladé rozdilnych typu investord a s tim spojené pozadavk E o \

vihy k ky, 'yr':bd Requlaéni l,pj ) p'blk y &) ‘3 trigh 5. €b- OBCHODNI
na navrhy konkrétnich budov. Regulacni plan v ramci bloku . ‘ /¥ plocHA
/ \ =TT

04 reguluje maximalni hrubé podlazni plochy v celém bloku,
vyskové hladiny jednotlivych stavebnich parcel, naplh par-

teru, pozadavky na propojeni Uzemi a pozadavky na parkovani.
Konkrétnim zadanim je splnit regulacni pozadavky s pozadavky
PDS a navrhnout kompaktni méstsky blok s bytovou zastavbou a
funk&nim vnitroblokem.

STy

4
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)
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N
A
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\
9612 m2 1%

35276 m2
\

Zdroj: UNIT architekti



Analyza vychazi z prizkumu lokality z pohledu realitniho trhu a dopravni dostupnosti a dale z analyzovani
zavaznych dokumentd kterymi v tomto pfipadé je uzemni studie s requlacnimi prvky od UNIT architekti a zadani
investora od PDS.

Analyza stavu realitniho trhu v okoli vychazi z market reportu PRAGUE RESIDENTIAL MARKET 2020 od spole¢nosti

Ana [yza Lexxus a Savills.Jedna se o pomérné lukrativni lokalitu navazujici na stavajici administrativni zastavbu v Karliné a
noveé vznikajici budovy administrativniho i reziden¢niho vyuziti v okoli Libefiského mostu. Primérna cena pronajmu
bytu na Uzemi Prahy 8 se pohybuje okolo 17 000 K&/mésic.

Zadani investora vychazi z dokumentu od PDS, ktery definuje konkrétni pozadavky na bytové domy pro méstskou
vystavbu.Jsou definovany tfi kategorie standard(, v zavislosti na standardu je definovana skladba rdznych velikosti
bytl a dale samotné vymeéry bytl rliznych kategorii.

Regulacni plan od spole¢nosti UNIT definuje podobu zastavby nové vznikajici lokality a vyplavaji z néj Llimity, které
jsou pro nas zavaznym zadanim.Jedna se o limity definujici vySku a objem zastavby, funkce vnitroblokd, pozadavky
na parkovani vozidel a verejné prostory. Regulace definuji vyuziti jednotlivych domd a doporucuji nebo predepisuji
aktivni partery v zavislosti na poloze domu.

zdroje:

UNIT architekti
PDS

SAVILLS
LEXXUS

8 BLOK 04 BLOK04 9



Koncept bloku

Koncept bloku je zalozen na vyhodnoceni jednotlivych
analyz a pozadavcich na dil¢i stavby. Blok je rozdélen
na tfi celky s riznym charakterem. Prvnim celkem je
cast bloku s méstskymi domy a Skolkou s vlastnim po-
losoukromym vnitroblokem. Druhou ¢asti je priichod z
nameésti do ulice Voctafova a tfeti ¢asti jsou druzstevni
domy orientované na Liberisky most. Kazda ¢ast ma
rozdilné pozadavky usporadani a koncepci jak vnitrob-
loku, tak jednotlivych staveb.

10 BLOK 04



Navrh bloku

Navrh bloku je stejné jako koncept rozdélen na tfi
casti. Prvni Casti jsou jiz zminované méstské domy s
polosoukromym vnitroblokem a Skolkou. Domy jsou
zalozeny na dvoupodlaznich garazich koncipovanych
pod Casti vnitrobloku tak, aby zaroven umoznovaly
rast vysoké zelené. Na garazich je poté navrzen navstevnicka wop e navstevnicka
spolecny vnitroblok polosoukromého charakteru, kde 10% 85 80% 15%
je umisténa zahrada Skolky, détské hristé, spole¢né Bydleni 38 274 6
10% 50 80% 15%
Administrativa 1 5 0 é’,
90% 70 80% 15% A
Maloobchod 47 4 7 \//
CELKEM 283 13

plochy vhodné k sezeni a potkavani sousedl a plochy

s pontecialem komunitniho péstovani. Druhou casti

je prlichod vnitroblokem, ktery je ¢astecné pfikryty
stromy a je vyuzivan k obsluze garazi druzstevniho
bydleni. Zaroven disponuje obchodni jednotkou v ulici

Voctarova.

Treti Casti je polosoukromy vnitroblok na
polozapusténych garazich slouzicich druzstevnim
dom0m. Tato ¢ast je v jiné vySkové Urovni v navaznosti

na ulici propojujici namésti a Liberisky most.




Navrh parkovani
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LIBEN CO-OP
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Zadani

Zadanim bylo navrhnout narozni dim ktery se vyrovna s
vyskovym prevysenim ulic Voctafova a Liberfiského mostu. Dam,
ktery bude navrzen pro druzstevni bydleni pro mladé i starsi
rodiny, poskytne aktivni parter nebo obchodni jednotky do obou
ulic a umozni prichod mezi ulici Voctafova a vnitroblokem.
Navrh musi respektovat téleso kanalizace a zachovat servisni
prQjezd nakladniho vozidla nad mistem jejiho prichodu.

20 DRUZSTEVNI DUM LIBEN CO-OP DRUZSTEVNI DUM LIBEN CO-OP 21



Koncept

Koncepce rodinnych byt 3kk a 4kk doplnéna o

malé byty nastavuje koncept zatatku druzstevniho
bydleni pro mladé a nad$ené rodiny a otevira po-
tencial druzstva i mladym lidem. Usporadani byt je
koncipovano tak, aby dim dokazal co nejlépe vyuzit
pomeérné kratké jizni fasady orientované do vnitrobloku
a byla tak eliminovana Cisté severozapadni orientace
do rusené Voctarovy ulice.

22 DRUZSTEVNI DUM LIBEN CO-OP
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Navrh

Navrh vychazi z konceptu a je zalozeny na dvou
planech fasady. Rozdéleni fasady do pland je doci-
leno pomoci lodzii a transparentnich stén. Navrh tim
ziskava zvétSeni fasadni plochy pro byty umisténé v
rohu v jizni ¢asti objektu. Ustoupeni a transparentni
stény jsou zarover vhodnym prvkem k eliminaci hluku
z ulice Voctarova a Liberiského mostu na severu ob-
jektu.

DRUZSTEVNI DUM LIBEN CO-OP 25
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Druzstvo

V navrhu je uvazovano druzstvo mladych rodin, model druzstva
pocita s pomérem jednoho druzstevnika na kazdou bytovou jednotku,
tedy 49 druzstevnik(. Druzstevni ddm ma pfijem z obchodniho par-
teru v prvnim i druhém nadzemnim podlazi. Kvlli specifické poloze
domu neni mozné pfimo pod domem budovat podzemni garaze.V
Uvaze tabulky zbytkové hodnoty se tedy pocita s vydaji na parkovani
jako s podilem, kterym se druzstvo podili na vybudovani spolecnych
garazi s dalSimi druzstevnimi domy v bloku.V pfipadé potreby je
moznost napojeni druzstevniho domu na parkovani budované
méstem a vyuzivat stani formou pronajmu.

Pomeér hrubych podlaznich ploch k odbytovym plocham je vel-

mi ovlivnén architekturou domu. Navrh domu byl koncipovan

ve prospéch umisténi péti bytovych jednotek na jizni fasadu a
odclonéni ruchu z ulice Voctarova, téhto zamér( se povedlo docilit v
neprospéech idealniho poméru odbytovych ploch a HPP. Navrh vSak
tento nedostatek kompenzuje vyrazné vétSim poctem bytl s lukra-
tivni orientaci do vnitrobloku s venkovnim prostorem nabizejicim
vysokou miru soukromi.

28
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PODLAZ] JEDNOTKA CISTA PLOCHA ODBYTOVA PLOCHA SPOL. PROSTOR K.V. OBJEM
NP
OBCHODNI JEDNOTKA 01 166.6 5
OBCHODNI JEDNOTKA 02 42,8 5
SPOLECENSKA MISTNOST 01 - 80 4
SPOLECENSKA MISTNOST 02 - 355 4
KOLARNA - 38 4
209,4
2NP
3KK 781
2KK 47
3KK 781
4KK 117,85
OBCHODNI JEDNOTKA 03 1285
OBCHODNI JEDNOTKA 04 44,22
493,79
3NP
3KK 781
2KK 56,88
3KK 781
4KK m
3KK 80
3KK 78.11
482,21
4NP
3KK 781
2KK 47
3KK 781
4KK m
3KK 80
3KK 78.11
472,33
5NP
3KK 781
2KK 56,88
3KK 781
4KK m
3KK 80
3KK 78.11
482,21
6NP
3KK 781
2KK 56,88
3KK 781
4KK m
3KK 80
3KK 78.11
482,21
NP
3KK 781
2KK 56,88
3KK 781
4KK m
3KK 80
3KK 78.11
482,21
8NP
3KK 781
2KK 56,88
3KK 781
4KK m
3KK 80
3KK 78.11
482,21
9NP
3KK 781
2KK 56,88
3KK 781
4KK m
3KK 80
3KK 78.11
482,21
10NP
4KK m
3KK 80
3KK 78.11
269,11
SOUHRN JEDNOTEK
2KK 8
3KK 32
4KK 9
CELKEM 49
SPOLECNE PROSTORY 153,5
CISTA PLOCHA ODBYTOVA 4337,89 M2
HPP 691 0,62768
OBJEM 21625 M3



Tabulka zbytkové hodnoty
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Plocha pozemku
HPP *

Bydleni
Administrativa

Maloobchod

Odbytova
index p(";f;)a HPP (m2) plocha PS  PS= parkovaci
(m2) (jednotky) stani PS snizeno PS dle Prazskych stavebnich predpist
vazana navstévnicka vazana navstévnicka
63%
1340 pozn. 600 m2 spolecné garaze ve vnitrobloku
MM 6911 4354 740 m2 pozemek pod objektem
HPP
90% 10% 85 80% 15%
92% 6358 4006 67 7 54 1
90% 10% 50 80% 15%
0% 0 0 0 0 0 0
10% 90% 70 80% 15%
9% 622 392 1 8 1 1
CELKEM 55 2

sazba najem K¢&
K&/ m2/
vyméra mésic K&/ m2/rok mésic Stvrtleti
Ké Ké

Parkovani (pcs) 57 2300 27 600 131 100 393 300
Obchody m2 392 300 3 600 117 556 352 668
Kancelafe m2 0 250 3 000 0 0
Bydleni m2 4 006 275 3300 1101544 3304633
Ostatni m2 120 1440 0 0
Celkem m2 4 397 307 3684 1350200 4050601
VySe urokd PA 5,00%
Kapitalova hodnota K& 555 028 820

31
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Sazba K¢ za 1 M2

VVymeéra stavebni (m2) (odbytové plochy) Naklady v K&
Parkovani 1200 18 000 21 600 000
Obchody 392 46 000 18 025 270
Kancelare 0 46 000 0
Bydleni 4006 56 000 224 314 474
Ostatni 0 35000 0
Celkem 5 597 263939 744
Demoli¢ni prace odhad/kontaminace 3 000 000
Inzenyrskeé sité odhad 2 000 000
Tereni upravy odhad 2 000 000
Celkem 270 939 744
Rezerva 5,00% 13 546 987
Celkem s rezervou 284 486 731

Faze Casovy plan zacatek konec | pocet mesicl
0 Doba potfebna na zajisténi viastnictvi X.21 1.22 3
| Doba potrt?bna na zajisténi uzemniho |22 IX 24 33
rozhodnuti
I Doba pqtrebna na zajisténi stavebniho IX 24 X.25 13
povoleni
-1V  PFiprava a trvani stavby X.25 .27 30
Odhad doby, kdy nemovitost nebude
produkovat pfijem a bude tfeba ji 11.27 11.28 12
provozovat
Cellkova doba stavebni realizace X 21 .27 65
projektu
Celkova doba projektu X.21 11.28 77

33



I.  Stavebni naklady

Stavebni naklady 284 486 731
Inflace 7,00% 19914 071
Mezisoucet 304 400 802
Financovani Doba (mésice) % PA
1/2 Ptiprava a trvani stavby 15 5,00% 19 025 050
|I. CELKEM 323 425 852
Il.  Naklady na pofizeni
Kupni cena 53600000
Dari z nabyti nemovitosti 0
Provize 2,00% 1072 000
Vlastni naklady odhad 1,50% 804 000
Studie pfipravné prace odhad 2000 000
Mezisoucet 57 476 000
Financovani Doba (mésice) % PA
1/4 Celkova doba projektu 19 5,00% 4618 037
1. CELKEM 62 094 037
lll.  Naklady na oborné sluzby
% ze stavbenich
nakladi
Architekt 6,00% 18 264 048
Project management 6,00% 18 264 048
Poplatky za sluzby méstu odhad 0
Mezisoucet 36 528 096
Financovani Doba (mésice) % PA
Celkové doba stavebni o
realizace projektu 10 4.90% 1453 529
Ill. CELKEM 37 981 625
IV, Marketing - pravni sluzby
Né&klady na marketing odhad 15 000 000
Procenta z
Pronajem celkového ro¢niho
najmu
Realitni agent 11,00% 1782 265
Pravni pomoc pfi pronajmu 2,00% 324 048
Procenta z
Prodej prodejni ceny -
kapitalova hodnota
Realitni agent 1,00% 5550 288
Pravni pomoc 0,08% 416 272
IV. Celkem 23072 872
V. Financovani obdobi bez pfijmu
Soucet nakladul
Stavebni naklady - mezisoucet 304 400 802
Naklady na pofizeni - mezisoucet 57 476 000
Naklady na odborné sluzby - mezisoucet 36 528 096
Mezisoucet 398 404 898
Financovani Doba (mésice) % PA
Odhad doby, kdy
nemovitost nebude
12 Y
! produkovat pfijem a bude 5,00%
tfeba ji provozovat 20196 915
V. Celkem 20 196 915

VI. Naklady celkem

466 771 302 Ké

Zisk developera

18,91%

88 257 518 K¢

34
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MESTSKA VEZ
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Zadani

Zadanim je navrhnout 45m vysokou vyskovou dominantu bloku
4 na narozi ulic Voctafova a Storchova, ktera bude disponovat
méstskymi sluzebnimi byty. V parteru bude dim obsahovat
aktivni ¢i obchodni parter. Velikosti byt(i budou nastaveny podle
standard( PDS a bude dodrzena i doporucena skladba byt
vhodna k méstskému najemnimu bydleni.
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Koncept

Koncept je zaloZzen na méstském investorovi a
sluzebnich bytech. Ctrnacti podlazni déim nabizi dvé
typicka podlazi vychazejici z vySkové polohy v domé.
DUm je orientovan do rusné ulice Voctarova svou
severozapadni stranou a jizni stranou do vnitrobloku.
Dulezitou roli v konceptu hraje prvek, ktery poskytne
bytovym jednotkam venkovni prostor a zvladne
Castecné stinit a chranit proti hluku. Prvek obsahujici
zabudované kvétinace s potencialem rdstu rostlin

a vytvoreni zelené clony. Tento fasadni prvek bude
pfinosem nejen pro obyvatele domu, ale vyrazné svym
objemem pomdize méstské zeleni.

42 MESTSKAVEZ
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44 MESTSKAVEZ

Reakci na rGznorodou skladbu bytu jsou navrzena
dvé typicka podlazi . Typické podlazi od 11 do 14
patra nabizi velké byty kategorii 4kk a 3kk.V nizSich
podlazich jsou tyto dispozice doplnény mensimi byty.
DUm je zaloZen na kratké chodbé, ktera je oddélitelna
od schodistového s vytahového jadra a reaguje tak
na pozarni pozadavky. Na kazdém patfe je z chodby
pfistupnych 4 az 5 bytu, coz podporuje vysokou miru
soukromi v celém domé.

Navrh

Na fasadé domu je navrzen prvek, ktery ma charakter
velkého kvétina¢e a ma v sobé zabudované balkony.
Prvek je v urcitych mistech pomoci lodzii zasazen

do domu a jsou tak zvétSeny pobytové prostory.

Kromé pobytovych prostord prvek disponuje velkym
mnozstvim ploch s potencialem pro rist rostlin, at uz
jsou to kvétinace Ci balkony a tvofi tak dilezity fasadni
vzor zaloZeny na &lenitych horizontalnich kvétnicich,
zelenych travinach, kvétinach a rostlinach.
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MESTSKA VEZ
PODLAZ[ JEDNOTKA CISTA PLOCHA JEDNOTKY OBESTAVENA PLOCHA K.V. OBJEM
INP
NEBVYT. 01 120 5
NEBYT 02 46,5 5
166,5
2NP
T+1 42,3 3
2KK 61,03 3
2KK 64,5 3
3KK 78,6 3
3KK 79,2 3
325,63
3NP
T+1 42,3 3
2KK 61,03 3
2KK 64,5 3
3KK 78,6 3
3KK 79,2 3
325,63
4LNP
T+1 42,3 3
2KK 61,03 3
2KK 64,5 3
3KK 78,6 3
3KK 79,2 3
325,63
5NP
1+1 42,3 3
2KK 61,03 3
2KK 64,5 3
3KK 78,6 3
3KK 79,2 3
325,63
6NP
1+1 42,3 3
2KK 61,03 3
2KK 64,5 3
3KK 78,6 3
3KK 79,2 3
325,63
NP
T+1 42,3 3
2KK 61,03 3
2KK 64,5 3
3KK 78,6 3
3KK 79,2 3
325,63

8NP

NP

10NP

1INP

12NP

13NP

14NP

SOUHRN

1+1 423 3

2KK 61,03 3

2KK 64,5 3

3KK 78,6 3

3KK 79,2 3
325,63

1+1 423 3

2KK 61,03 3

2KK 64,5 3

3KK 78,6 3

3KK 79,2 3
325,63

1+1 423 3

2KK 61,03 3

2KK 64,5 3

3KK 78,6 3

3KK 79,2 3
325,63

4LKK .38 3

2KK 64,5 3

3KK 78,6 3

3KK 79,2 3
333,68

4LKK .38 3

2KK 64,5 3

3KK 78,6 3

3KK 79,2 3
333,68

4LKK .38 3

2KK 64,5 3

3KK 78,6 3

3KK 79,2 3
333,68

4LKK 1,38 3

2KK 64,5 3

3KK 78,6 3

3KK 79,2 3
333,68

JEDNOTEK

1+1 9

2KK 22

3KK 26

4KK 4

CELKEM 61

CISTA PLOCHA ODBYTOVA 4431,89 M2

HPP 6285,82 0,70506

OBJEM 21139,46 M3



Tabulka zbytkové hodnoty
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Odbytova
index p:;c;)a HPP (m2)  plocha PS  PS= parkovaci
(M2) " (jednotky) stani PS snizeno
vazana navstévnicka vazana navstévnicka
71%
Plocha pozemku 1260
HPP * 6 285 4475
HPP
90% 10% 85 80% 15%
Bydleni 89% 5594 3983 59 7 47 1
90% 10% 50 80% 15%
Administrativa 0% 0 0 0 0 0 0
10% 90% 70 80% 15%
Maloobchod 4% 220 157 0 3 0 0
CELKEM 48 1

sazba najem K¢&
K&/ m2/ kapitaliza¢ni
vyméra mésic K& / m2 / rok mésic Ctvrtleti rok procento Kapitélova hodnota
K& K¢ K& K¢

Parkovani (pcs) 49 2300 27 600 112 802 338 405 1353 622 4,00% 33 840 538,08
Obchody m2 157 300 3600 46 987 140 960 563 840 5,40% 10 441 480,00
Kancelare m2 0 250 3000 0 0 0 5,40% 0,00
Bydleni m2 3983 310 3720 1234630 3703891 14 815 565 2,7% 548 724 634,67
Ostatni m2 120 1440 0 0 0 5,40% 0,00
Celkem m2 4139 337 4042 1394419 4183257 16 733 027 - 593 006 652,75
Vyse urokld PA 5,00%

Kapitalova hodnota K& 593 006 653
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Sazba K¢ za 1 M2

Vymeéra stavebni (m2) (odbytové plochy) Naklady v K&
Parkovani 1471 22 000 32 369 210
Obchody 157 46 000 7 204 621
Kancelare 0 46 000 0
Bydleni 3983 59 000 234 978 049
Ostatni 0 35000 0
Celkem 5611 274 551 881
Demoli¢ni prace odhad/kontaminace 4 500 000
Inzenyrskeé sité odhad 2 000 000
Tereni upravy odhad 2 000 000
Celkem 283 051 881
Rezerva 5,00% 14 152 594
Celkem s rezervou 297 204 475

Faze Casovy plan zacatek konec | pocet mesicl
0 Doba potfebna na zajisténi vlastnictvi 11.22 VI.22 4
| Doba potr’ebna na zajisténi uzemniho V1,22 VI.24 24
rozhodnuti
I Doba pqtrebna na zajisténi stavebniho V124 XI1.25 18
povoleni
Ill- IV  Priprava a trvani stavby XI1.25 VI.27 18
Odhad doby, kdy nemovitost nebude
produkovat pfijem a bude treba ji VI.27 IX.27 3
provozovat
Cellkova doba stavebni realizace 1122 V.27 65
projektu
Celkova doba projektu 11.22 IX.27 68
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Stavebni naklady

Stavebni naklady 297 204 475
Inflace 4,90% 14 563 019
Mezisoucet 311767 494
Financovani Doba (mésice) % PA
1/2 Priprava a trvani stavby 9 5,00% 11 842 835
I. CELKEM 323 610 329
Il. Naklady na pofizeni
Kupni cena 50400000
Dari z nabyti nemovitosti 0,00% 0
Provize 2,00% 1008 000
Vlastni néklady odhad 1,50% 756 000
Studie pfipravné prace odhad 2 000 000
Mezisoudet 54 164 000
Financovani Doba (mésice) % PA
1/4 Celkova doba projektu 17 5,00% 3832 855
Il. CELKEM 57 996 855
lll. Naklady na oborné sluzby
% ze stavbenich
nakladd
Architekt 7,00% 21823725
Project management 8,00% 24 941 400
Poplatky za sluzby méstu odhad 0
Mezisoucet 46 765 124
Financovani Doba (mésice) % PA
Celkova doba stavebni o
realizace projektu 10 4.90% 1858 017
Ill. CELKEM 48 623 141
IV, Marketing - pravni sluzby
Naklady na marketing odhad 15 000 000
Procenta z
Pronajem celkového roéniho
najmu
Realitni agent 11,00% 1840633
Pravni pomoc pfi pronajmu 2,00% 334 661
Procenta z
Prodej prodejni ceny -
kapitélové hodnota
Realitni agent 1,00% 5930 067
Pravni pomoc 0,08% 444 755
IV. Celkem 23 550 115
V. Financovani obdobi bez pfijmt
Soucet nakladu
Stavebni naklady - mezisoucet 311 767 494
Naklady na pofizeni - mezisoucet 54 164 000
Naklady na odborné sluzby - mezisoucet 46 765 124
Mezisoudet 412 696 618
Financovani Doba (mésice) % PA
Odhad doby, kdy
nemovitost nebude o
1 produkovat pfijem a bude 3 5.00%
tfeba ji provozovat 5 273 346
V. Celkem 5273 346

VI. Naklady celkem

459 053 786 K¢

Zisk developera 29,18%

133 952 867 K¢
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PROJEKT:

1) nadzemni ¢ast

# nadzemnich podlazi
# m2 na podlazi
komercni vyuZitelnost
plochy

Celkové m2

CAPEX / m2

Celkové CAPEX (v '000)
Celkové komeréni m2

2) podzemni ¢ast

# podzemnich podlazi
Celkové m2

CAPEX / m2

Celkové CAPEX (v '000)
# parkovacich mist
(30m2/1 misto)
...zaokrouhleno

3) pozemek

m2

cena za m2

Celkova cena pozemku (v
'000)

4) pripravné prace
(architekti, projekténi
pfiprava, pravnici,
neurokové finanéni
naklady) z celkovych
stavebnich nakladd
Celkové CAPEX (v '000)
Celkové projektové
CAPEX (v '000)

PFijmy:

1) nadzemni ¢ast

... CZK / m2. / mésic
... celkem

2) podzemni ¢ast

... CZK / stani / mésic
... celkem

PFijmy celkem

Provozni naklady:
% z pFijmu

Odpisy fixnich aktiv
Zivnotnost budovy (v
letech)

opravky (v %)

Financovani
uvérovy urok

14
460

71,00%
6 440
58 000
373520
4572

2520
18 000
45 360

49
50

1260

35000

44100

13,00%
48 558

511538

310
17 009

2350
981
17990

5,00%

50
2,00%

5,00%

73,02%

8,87%

8,62%

9,49%

100,00%
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PROVOZNI PRiIMY
Vynosy

PROVOZNI NAKLADY
... % Z vynosu
Provozni naklady

INVESTICNI NAKLADY
...projekéni prace + stavba
...pozemek

Celkem

PREHLED FINANCNICH TOK(
Vynosy

Provozni naklady

Cisty provozni pFijem

Odpisy (nepenézni naklad)
EBIT (Zisk pfed zdanénim a uroky)
Uroky

EBT (Zisk pfed zdanénim)
Dan

uprava dariové ztraty

Cisty zisk

+ nepenéini nklad

Provozni penézni tok

Pen. tok po investicich
Financovani

Vlastni zdroje

Uvér (+ erpani / - splaceni)
Penize (cash-flow na konci obdobi)

FINANCNI UKAZATELE

Pomér vlastnich zdroji k celkovym
zdrojim

DSCR (Dluhovi sluzba k ¢istému
provoznimu pfijmu) - poéitd se u
ndjma

Rozvaha

...nova fixni aktiva
...opravky

Fixni aktiva
Penize

AKTIVA CELKEM

Vlastni kapital

HV z minulych let
Vlastni zdroje
Dlouhodobé dvéry
Kratkodobé Gvéry
Cizi zdroje
PASIVA CELKEM

rok -2

35,0%
-163 603
-44 100
-207 703

o

-207 703
-207 703

210000
0
2297

100,00%

rok -2

207703
0

207 703
2297
210000

210 000
0
210 000
0
0
0
210000

rok -1 rok 0 rok 1
17 990
5,00%
-900
50,0% 15,0%
-233719 -70116
-233719 -70116 0
17990
-900
0 0 17091
-9349
0 0 7742
-4 400 -10 850 -12780
-4 400 -10 850 -5038
0
0
-4 400 -10 850 -5038
0 0 9349
-4 400 -10 850 4311
-233719 -70116 0
-238119 -80 966 4311
60 000 0 0
176 000 82000 -4 800
178 1212 723
60,14% 49,68% 49,65%
0,97
rok -1 rok 0 rok 1
441422 511538 511538
0 0 -9 349
441422 511538 502 189
178 1212 723
441 600 512750 502912
270000 270000 270000
-4 400 -15 250 -20 288
265 600 254 750 249712
176 000 258 000 253200
0 0 0
176 000 258 000 253200
441 600 512750 502912

rok 2

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17 091
-9 349
7742
-12 540
-4798

-4798
9349
4551

4551

-4 800
474

49,65%

0,99

rok 2

511538
-18 698
492 840

474
493 314

270000
-25 086
244 914
248 400
0

248 400
493314

rok 3

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17 091
-9 349
7742
-12 300
-4 558

-4 558
9349
4791

4791

-4 800
465

49,66%

1,00

rok 3

511538
-28 046
483 491

465
483 956

270000
-29 644
240 356
243 600
0

243 600
483 956

rok 4

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17 091
-9349
7742
-12 060
-4318

-4318
9349
5031

5031

-4 800
696

49,71%

1,01

rok 4

511538
-37 395
474 143

696
474 839

270000
-33961

236 039
238 800
0

238 800
474 839

rok 5

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17 091
-9349
7742
-11 820
-4 078
0

0

-4 078
9349
5271

5271

-4 800
1167

49,78%

1,03

rok 5

511538
-46 744
464 794

1167
465 961

270000
-38 039

231961
234 000
0

234 000
465 961

rok 6

17990

5,00%
-900

17990
-900
17091
-9349
7742
-11555
-3813

-3813
9349

5536

5536

-5800
903

49,99%

0,98

rok 6

511538
-56 093
455 445

903
456 348

270 000
-41 852
228148
228 200
0
228200
456 348

rok 7

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17091
-9 349
7742
-11 265
-3523

-3523
9349
5826

5826

-5 800
929

50,25%

1,00

rok 7

511538
-65 441
446 096

929
447 025

270 000
-45 375

224 625
222 400
0

222 400
447 025

rok 8

17 990

5,00%
-900

17 990
-500

17 091
-9 349
7742
-10 975
-3233

-3233
9349
6116

6116

-5 800
1244

50,55%

1,02

rok 8

511538
-74 790
436 748

1244
437 992

270000
-48 608
221392
216 600
0

216 600
437 992

rok 9

17990

5,00%
-900

17990
-900
17091
-9349
7742
-10 655
-2913

-2913
9349
6436

6436

-7 000
680

51,04%

0,97

rok 9

511538
-84 139
427 399

680
428 079

270 000
-51521

218479
209 600
0

209 600
428079

rok 10

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17 091
-9349
7742
-10 305
-2563

-2563
9349
6786

6786

-7 000
466

51,59%

0,99

rok 10

511538
-93 488
418 050

466
418516

270 000
-54 084

215916
202 600
0

202 600
418516

rok 11

17990

5,00%
-900

17990
-900
17091
-9349
7742
-9 955
-2213

-2213
9349
7136

7136

-7 000
602

52,21%

1,01

rok 11

511538
-102 836
408 701

602
409 303

270 000
-56 297

213703
195 600
0

195 600
409 303

rok 12

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17091
-9349
7742
-9 605
-1863

-1863
9349
7 486

7486

-7 000
1088

52,90%

1,03

rok 12

511538
-112 185
399353

1088
400 441

270 000
-58 159

211841
188 600
0

188 600
400 441

rok 13

17 990

5,00%
-900

17 990
-500
17 091
-9 349
7742
-9 255
-1513

-1513
9349
7836

7836

-7 000
1924

53,66%

1,05

rok 13

511538
-121534
390 004

1924
391928

270000
-59 672

210328
181 600
0

181 600
391928

rok 14

17990

5,00%
-900

17990
-900
17091
-9349
7742
-8 855
-1113

-1113
9349
8236

8236

-9 000
1160

54,79%

0,96

rok 14

511538
-130 883
380655

1160
381815

270 000
-60 785

209 215
172 600
0

172 600
381815

rok 15

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17 091
-9349
7742
-8 405
-663

-663
9349

8686

8686

-9.000
846

56,04%

0,98

rok 15

511538
-140 231
371306

846
372152

270 000
-61448

208 552
163 600
0

163 600
372152

rok 16

17990

5,00%
-900

17990
-900
17091
-9349
7742
-7 955
-213

-213
9349
9136

9136

-9000
982

57,40%

1,01

rok 16

511538
-149 580
361958

982
362939

270 000
-61 661

208 339
154 600
0

154 600
362939

rok 17

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17091
-9 349
7742
-7 480
262
-50

212
9349
9561

9561

-10 000
543

59,05%

0,98

rok 17

511538
-158 929
352 609

543
353151

270 000
-61 449

208 551
144 600
0

144 600
353151

rok 18

17 990

5,00%
-900

17 990
-500
17 091
-9 349
7742
-6 980
762
-145

617
9349

9966

9966

-10 000
509

60,85%

1,01

rok 18

511538
-168 278
343 260

509
343769

270 000
-60 831

209 169
134 600
0

134 600
343769

rok 19

17990

5,00%
-900

17990
-900
17091
-9349
7742
-6 480
1262
-240

1022
9349
10371

10371

-10 000
880

62,78%

1,04

rok 19

511538
-177 626
333911

880
334791

270 000
-59 809

210191
124 600
0

124 600
334791

rok 20

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17 091
-9349
7742
-5980
1762
-335

1427
9349
10776

10776

-10 000
1656

rok 20

511538
-186 975
324563

1656
326218

270000
-58 382

211618
114 600
0

114 600
326218

rok 21

17990

5,00%
-900

17990
-900
17091
-9349
7742
-5480
2262
-430

1832
9349
11181

11181

-10 000
2837

67,11%

1,10

rok 21

511538
-196 324
315214

2837
318 051

270 000
-56 549

213451
104 600
0

104 600
318 051

rok 22

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17091
-9 349
7742
-4 980
2762
-525

2237
9349
11586

11586

-10 000
4423

69,51%

1,14

rok 22

511538
-205 673
305 865

4423
310 288

270 000
-54312
215688
94 600
0

94 600
310 288

rok 23

17 990

5,00%
-900

17 990
-500
17 091
-9 349
7742
-4 455
3287
-625

2663
9349
12011

12011

-11 000
5434

72,31%

1,11

rok 23

511538
-215021
296 516

5434
301951

270000
-51 649
218 351
83 600
0

83 600
301951

rok 24

17990

5,00%
-900

17990
-900
17091
-9349
7742
-3880
3862
-734

3128
9349
12477

12477

-12 000
5911

75,57%

1,08

rok 24

511538
-224 370
287 168

5911
293079

270 000
-48 521
221479
71 600
0
71600
293079

rok 25

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17 091
-9349
7742
-3280
4462
-848

3614
9349
12963

12963

-12 000
6875

79,07%

1,12

rok 25

511538
-233719
277 819

6875
284 693

270 000
-44 907
225093
59 600
0

59 600
284 693

rok 26

17990

5,00%
-900

17990
-900
17091
-9349
7742
-2 680
5062
-962

4100
9349
13 449

13 449

-12 000
8324

82,80%

1,16

rok 26

511538
-243 068
268 470

8324
276794

270 000
-40 806
229194
47 600
0

47 600
276794

rok 27

17 990

5,00%
-900

17 990
-900
17091
-9 349
7742
-2080
5662
-1076

4586
9349
13935

13935

-12 000
10259

86,78%

1,21

rok 27

511538
-252 416
259121

10259
269 380

270 000
-36 220
233780
35600
0
35600
269 380

rok 28

17 990

5,00%
-900

17 990
-500
17 091
-9 349
7742
-1480
6262
-1190

5072
9349
14421

14421

-12 000
12 680

91,01%

1,27

rok 28

511538
-261765
249773

12 680
262 452

270000
-31148
238852
23 600
0
23600
262 452

rok 29

17990

5,00%
-900

17990
-900
17091
-9349
7742
-880
6862
-1304

5558
9349
14907

14907

-12 000
15587

95,47%

1,33

rok 29

511538
-271114
240424

15587
256 011

270 000
-25589
244411
11600
0

11 600
256 011

rok 30

17 990

5,00%
-900

100,00%

1,44

rok 30

511538
-280 463
231075

19372
250 447

270000
-19 553

250 447
0

0

[

250 447
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Meéstska vez

Méstska véz je vySkova dominanta v ¢asti méstskych budov v bloku 04. Stavebni program domu
je koncipovan podle podkladu zadani investrora od PDS. Sluzebni byty v navrhu vychazeji z
dopurucenych velikosti a flatmixu pro standartni méstské bydleni. Parkovani je zajisténo ve
dvou podzemnich podlazich. Spole¢né garaze obsluhuji vSechny méstské domy v bloku a je
predpokladana spole¢na vystavba celé Casti bloku. Vnitroblok feSené Casti je vénovan pouze
méstskym domUdm. Sprava vnitrobloku bude zajisténa po dokonceni okolnich staveb.

Ekonomicky model reflektuje architektonické zameéry a nadstandartni vySku stavby. Z divodu
vysky stavby a horizentalniho prvku obsahujiciho balkény a kvétniky byly uvazovany stavebni
naklady 59 000K&/m2 v pfipadé nadzemniho podlazi, v podzemi byla zohlednéna vyska stavby a
poloha pozemku ve vztahu k fece a je zde pocitano s 22 000K¢/m2.

Ve financ¢ni Uvaze fungovani projektu bylo uvazovano 50% z celkové GDV z vlastnich zdrojl a

50% jako bankovni pljcka. Splatky jsou pak rozlozeny do 30 letého horizontu s progresivnim
splacenim avéru.

60 MESTSKAVEZ

MESTSKA VEZ
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ZDROIJE:

ANALYZY A REGULACNI PLAN
UNIT ARCHITEKTI

ZADANI INVESTORA
PDS

MARKET REPORT
SAVILLS
LEXXUS



