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V Praze dne 1. cervna 2015

Vazeny pane starosto,

v priloze tohoto dopisu Vam zasildme Doporuiujici Zpravu vypracovanou ha zakladé Vasi objednavky &
32/2015 ze dne 18.5. 2015 a také souvisejici fakturu za nage sluzby.
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V Praze, dne 29.5. 2015
Véc: Ekonomicko-technické posouzeni vhodnosti pozemk{ pro vystavbu Domu Seniorti

Celkovy souhrn

Tato zprava byla zpracovéna na zakladé objednavky €. 32/2015 ze dne 18.5. 2015, jako podklad pro ekonomicko-
technické rozhodnuti zastupitelstva méstské ¢asti pfi rozhodovani, ktery z dvojice pozemkil parcelni &islo 968/1
a 968/2, nebo 911 a 912 v katastrainim Uzemi Kldnovice vyuzit pro dalsi rozpracovani projektu budouciho Domu
Seniori o celkové kapacité aZ cca 65-80 luzek (dile jen ,Projekt”). Na zakladé podrobného rozboru situace a
divod( popsanych v této zpravé doporutujeme pro dalsi zvaZovani umisténi Domu Senior pozemky 911 a 912
v katastrainim Gzem/ Klanovice.

Zadani
1  Pfi zpracovéni této zpravy jsme vychazeli ze zadani MCP Kldnovice na pfedloZeni ekonomicko-technického
paradenstvi formou zpracovani odborného posouzeni a doporuéujici zpravy a to v nasledujici struktufe:

A. Porovnani dvojic pozemki 968/1, 968/2 a 911, 912 v k.ui. Kldnovice z pohledu vhodnosti pro Projekt,
a to se zahrnutim ekonomicko-technického a legislativniho pohledu a pohledu trini hodnoty
pozemk( na jednotku budouctho projektu.

B. Daporuéeni vhodnéjsiho z dvojice pozemkd s odiivodnénim na zékladé pfedchoziho porovnani.

A to vie pFi dodrzeni nasledujicich pozadavka
1. Daim senior bude umistén na pozemcich p.&. 968/1, 968/2 nebo 911, 912 v k.u. Klinovice (bude
vysledkem doporuceni zdvéreéné zpravy)
2. Zafizeni Domova Senioril bude obsahovat aZ cca 65-80 liizek, dle limitd, které umo?#ni pozemek resp.
posouzeni, zda pozemky jsou vhodné pro danou kapacitu zafizen.
3. Zafizeni bude poskytovat sluzby socialnf péZe Seniortim ve vysokém standardu péce jako vefejné
vybaveni.

Posouzeni pozemkii z hlediska funkéniho urceni

Pozemky 968/1, 968/2 v k.u. Kldnovice z pohledu dzemniho pldnu Hl.m. Prahy, se nachézi ve funkéni plose OB

s mirou vyuZiti A tj. ploSe urcené k funkei Cisté obytné slouici pro bydleni. Plocha isté obytnd je uréend
zejména pro funkce bydleni (podrobny popis hlavni, dopliikové a vyjimetné piipustné funkce v plose OB Ize
nalézt na strané 89 divodové zprévy k izemnimu planu hl.m.Prahy) nicméné se jedna zejména o funkce bydleni,
Skolni a mimo3kolni zaf{zenf, zafizeni ambulantni zdravotni péce a zafizeni socidlni péce. Z pohledu funkéniho
vyuziti je tedy pozemek na danou funkci vhodny.
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Pozemky 912 a 911 v k.. Klanovice se potom z pohledu tizemniho plénu Hl.m. Prahy, nachazi ve funkéni ploie
VV bez stanované miry vyuZitf izemi t]. ploge uréené k funkci vefejného vybaveni tj. Plochy slousici pro umist&ni
zaffzeni a aredli veskerého vefejnéha vybaven( mésta, tj. zejména pro 3kolstvl a vzdélavini, pro zdravotnictyl 3
socidlni péci, vefejnou spravu mésta, zachranny bezpenostni systém a pro zabezpeteni budoucich potieb
vefejného vybavenivieho druhu. Z pohledu funkéniho vyuZiti je tedy pozemek na danou funkci taktés vhodny a
primarné ureny. V porovnani s pozemkem 968/1, 968/2 v k.ui. Klanovice se dle nageho nazoru jednd, z podstaty
dzemniho plénu, o pozemek primarné vhodnéjsi. Pro iplnost dodavame, e z pohledu regulativii bzemniho
planu lze objekt pro socidlni pééi realizovat na ohou lokalitich,

Posouzeni pozemki z pohledu vhodné velikosti pro dany zamér

Z pfedchozi kapitoly plyne, e Projekt je z funk&niho hlediska realizovatelny na obou pozemcich. Z pohledku
kapacitniho u pozemku 968/1, 968/2 v k.u. Klanovice je jasné stanoven koeficient miry vyuZitf tzemi A tj.
koeficient podlaZnosti 0,2. Pfi velikosti pozemkil 968/1 - 4345m2 a 968/2 - 375m2 tj. celkem 4720m2 lze na
pozemku tedy vybudovat objekt o velikosti hrubé funkeni podlaini plochy o velikosti 944m2. Pfi poadavku na
vybudovani objektu domova seniord o kapacité aZ cca 65-80 It3ek nenf vybudovéni podobné kapacity na 944m2
hrube podlainf plochy realistické. PFi koncepénim planovani |ze na 1 iZko ze zkuSenosti odhadnout potfebu cca
30-45m2 celkové plochy zafizeni (podil obytnych ploch z celkovych ploch Zafzenf pak dosahuje cca 45-50%).
Potfebnd velikost hrubé podlain! plochy by se pohybovala v rozmezf 1950-3600m?2 m2 b&Zné nutnych k provozu
podobneho zaffzeni. Z pohledu velikosti a koeficientu funkéniho vyuZiti tedy tyto pozemky pro dany zdmér
nejsou dostateéné velké (neumoiZfiujf vystavét ani polovienl zafizenf) resp. mira vyZitf tzemf limituje vyuziti
zpisobem neumoziiujicim vybudovani objektu o dostategné kapacité.

Z pohledku kapacitniho u pozemku 911, 912 v k.. Klanavice, na kterém neni stanovena mira vyusiti Uzemi, se u
miry vyuZitl dzem( bude vychdzet z miry vyugiti Gzemi obvyklé v daném Uzemi. V tomto pfipadé se domnivéme,
Ze mira vyuZiti dzem( je dosaZitelnd a prosaditelné v Gizem| se bude pohybovat na drovni 0,35. Pii velikosti
pozemkd V piipadé pozemku 911- 2.375m2 a 912- 4.402m2 tj. celkern 6777m2 Ize na pozemku tedy vybudovat
objekt o velikosti hrubé funkénl podlazni plochy o velikosti 2372m2. Pfi poZadavku na vybudovan( objeltu
domova seniorii o kapacité a# cca 65-80 IGzek umoznuje kapacita danych pozemkil vybudovat objekt obsahujici
jak vlastni ubytovaci kapacity, tak doprovodné funkce nutné na provoz podobného Domu Seniorti a také kvalitni
venkovnf zahradni prostor. Z pohledu velikosti a koeficientu funkéniho vyuZiti tedy tyto pozemky pro dany
zamer jsou vhodnaé.

N

Posouzeni pozemkii z pohledu trini hodnoty tj. ekonomické posouzeni

Pozemky 968/1, 968/2 v k.. Kldnovice, se z hlediska cenové mapy hl.m.Prahy nachdzeji v izemi bez stanovené
ceny dle cenové mapy nicméné pfimo sousedni s oblastf se stanovanou cenou cenovou mapou hl.m.Prahy v
rozmezi 6.360KE/m2 aZ 6.710KE/m2. Vzhledem k tomu, ze sousedici pozemky se nachdzeji ve stejném funkénim
tzemi se stejnou mirou vyusiti Ize hodnotu pozemki aproximovat na cca trovni 6.500K¢/m2 a stanovit trzni
hodnoty pozemkii 968/1, 968/2 v k.u. Klanovice na trovni 30.680.000K%.

Pozemky 911, 912 v k.d. Klanovice, se opét z hlediska cenové mapy Hl. m. Prahy nachézej v Gzemi bez
stanovené ceny dle cenové mapy. Pozemky takté sousedni s oblast| se stanovanou cenou dle cenové mapy Hl.
m. Prahy v rozmezi 6.360K&/m2 a? 6.710K¢/m2. V tomto pfipadé viak nelze pfimo z hodnoty sousedicich
pozemkd wyjit, nebot jim Gzemni plan stanovl rozdiing vyuziti. Pozemky 911, 912 le#i v plose VV (vefejné
vybaveni) a sousedici ,,ocenéné” pozemky jsou v plose OB s mirou vyufiti A (rezidenéni bydlenl) a pravé
povolené vyuzit tvofi primarné vysokou hodnotu pozemki; urcenych pro bydleni v dané exkluzivni lokalité
Klanovic. N&3 odborny odhad trini hodnoty pozemku nerezidenénich s funk€nim vyuzitim VV v podobném
rezidencnim tzemi tvofi cca 60% hodnoty rezidenénich pozemk tj. odhadem stanovujeme tréni hodnotu
pozemki 911 a 912 v k.u. Kldnovice na dGrovni 3.900KE/m2 tj. celkem na trovni 26.430.300K<.
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Zavéretné doporuceni

Dle vy3e uvedenych kapitol posouzeni vhodnosti pozemkd z hlediska funkéniho uréeni pozemkd, z hlediska
velikostnich parametrii a z hlediska trinf hodnoty ceny pozemku, ktery bude vstupovat do Projektu pfi
poravnani variant alternativnich pozemki 968/1, 968/2 3 911, 912 v k.u. Kldnovice jednoznaénd doporuéujeme
zdmér déle rozpracovat na pozemcich 911 a 912 v k.u. Kldnovice a to z téchto dlvodi:

a.) Pozemek je vhodn&fsi na vyugiti pro zatizeni socialni péce z pohledu regulativit izemniho planu.

b.} Pozemek umoznuije realizaci zafizeni domava seniorti s kapacitou aZ cca 65-80I07ek doplnénych o
doplfikové funkce nutné k ekonomicky efektivnimu provozu takového zafizeni oproti alternativnimu
pozemku 968/1, 968/2 ktery toto neumozni.

c.) Pozemek je z hlediska trznf hodnoty pozemku o cca 14% nizsi nes hodnota pozemku 968/1, 968/2 tj.
vstupni hodnota nemovitosti (mysleno pozemku) do ekonomického modelu navratnosti socidlniho

Maws

zafizenl je tedy pfiznivéjsi,

V tomto pfipadé tedy existuje celkem jednoznacné doporuceni pokraovat dal s pozemky 911, 912 v k.0,
Klanovice.

PP Engineering Services s.r.0.
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