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Prazskd developerskd spolecnost (PDS) je prispévkovou organizaci hlavniho mésta Prahy, kterd md na starosti zhodnoceni

méstskych pozemki a vystavbu predevsim projektt dostupného ndjemniho bydleni. Inspiraci pro zaloZeni PDS byly obdob-
né méstské developerské spolecnosti fungujici v metropolich zdpadni Evropy, zejména land development v pripadé svétoveé
uzndvaného projektu Hafen City v Hamburku a vystavba projektt dostupného bydleniv Mnichové. Na pfipravé projektt nd-
jemniho bydleni spolupracuje PDS s Institutem pldnovdni a rozvoje hl. m. Prahy (IPR) a s pfislusnymi orgdny méstské sprdvy
a samosprdvy. Otdzky kladl clen redakcni rady casopisu Karel Wirth.

Prazska developerska spole¢nost
vznikla jako prispévkova organizace
hl. m. Prahy v ¢ervnu 2020, tedy pred
vice nez ¢tyimi lety. Jaké byly hlavni
divody vzniku PDS?

Prazska developerska spolecnost byla
zaloZena z iniciativy Petra Hlavacka, na-
méstka hl. m. Prahy pro Gzemni a stra-
tegicky rozvoj, za ucelem rozsifovani
méstského bytového fondu formou pfi-
pravy projekti dostupného méstského
najemniho bydleni. Svou ¢innosti PDS
zhodnocuje méstské pozemky uréené
k vystavbé bydleni.

Predstavuji si spravné, ze cilem PDS
je primarné vystavba najemniho by-
dleni? Nebo budou zastoupeny i jiné
segmenty, napf. vlastnické ¢i druz-
stevni bydleni?

PDS se zabyva predevsim projekty do-
stupného najemniho bydleni, které by
mély byt urceny pro tzv. preferované
profese zajistujici sluzby mésta (zdra-
votnici, ucitelé, policisté, zaméstnanci
méstské hromadné dopravy apod.). PFi-
leZitostné pro mésto PDS zajistuje dalsi
Ukoly v oblasti rozvoje a spravy nemovi-
tosti. Jedna se napfiklad o studie prove-
ditelnosti rlznych méstskych realitnich
projektli apod.

Zabyva se PDS viemi fazemi develop-
mentu od majetkopravni pripravy az
po realizaci vystavby, nebo je tézisté
vasi prace jen v vodnich fazich (land
development) a samotnou vystavbu
(real estate development) bude za-
jistovat soukromy sektor? Nebo je
pfistup rtzny v riiznych projektech?

Plsobeni PDS definuje jeji ziizovaci lis-
tina, na jejimz zakladé se PDS vénuje
pripravé méstskych projektli zejména
dostupného bydleni az do faze ziskani

stavebniho povoleni. Dal3i ndvazné kro-
ky, jako je vypsani vybérového fizeni na
generdlniho dodavatele stavby a rea-
lizace stavby, PDS aktudlné nepfislusi,
resp. bude to véci dalSich rozhodnuti
vedeni hlavniho mésta.

Kolik celkem projektt nyni PDS pfi-
pravuje? A kolik to piedstavuje byti?
Jedna se o vice nez 60 tzv. investi¢nich
akci mésta, v jejichz rdmci by mélo
vzniknout 6 000-8 000 bytovych jedno-
tek v horizontu 10-15 let.

Ktery vas projekt je nyni v nejpokro-
cilejsi fazi a v jaké?

PDS podala v ¢ervnu 2024 kompletni
dokumentaci a zadosti o stavebni po-
voleni ¢ Uzemni rozhodnuti pro cca
450 bytovych jednotek v projektech Ja-
lovy DvCr (Praha 4), Novy Zlichov (Pra-
ha 5), V Botanice (Praha 5), Peroutkova
(Praha 5), Palmovka-Zenklova (Praha 8)
a Dolni Pocernice Projekt 1. PDS oceka-
va, Ze stavebni povoleni budou vydana
do cca 9 mésicq, tj. orientacné na jaie
2025.

Zabyva se PDS pouze pfipravou byto-
vé vystavby, nebo i jinymi projekty?
Predevsim bytovou vystavbou, ale pfile-
Zitostné - na pokyn Rady hl. m. Prahy -
také dalsimi méstskymi nemovitostnimi
projekty. Samostatné fungujici soucasti
PDS je projektovy tym Vitavské filhar-
monie.

Jaky je rozdil mezi pripravou velkych
lokalit, jako jsou tieba Palmovka
nebo Nové Dvory, a pfipravou men-
Sich projektu zahrnujicich jeden diim
Ci blok?

Jde hlavné o méfitko. Velkd rozvojova
Uzemi typu Palmovka nebo Nové Dvo-

ry zahrnuji nékolik projektd, které maji
rGzné funkce (napf. jen bytové, nebo
smiSené - bytové a komercni). Pripra-
va probihd po projektech v nékolika
etapach. Realizace rozvojového uzemi
je v horizontu 10-15 let. Mensi projek-
ty o desitkach bytl je mozné pripravit
a realizovat rychleji, v fddu 5-10 let.

Jaka je soucasna a predpokladana
budouci bytova potieba v Praze?
Doslova obrovské - Praha stale kumu-
luje deficity nedostatecné vystavby
z mnoha minulych let, navic kazda krize
jen poptavku docasné utlumi,pod po-
klickou” a v pfipadé, Ze se neodehraji
néjaké vis maior udalosti, nebude zad-
nym prekvapenim, ze Praha opét zazi-
je nékolik let prudkého rlstu cen bytu
a najmu. Praha je atraktivni mésto pro
celou republiku a navazujici vychodo-
evropsky region. A na této atraktivité se
v pfistich desetiletich nic nezméni. Jedi-
nou 3anci je snazit se doplfovat v Praze
o nejvétsi pocet byt a alespon ¢astec-
né témto tlaklim celit.

Muizete odhadnout, kolik bytii by moh-
lo mésto Praha prostrednictvim PDS
rocné postavit, feknéme, v roce 2030?
To bohuzel nelze, vse zavisi na ziskani
stavebnich povoleni pro projekty PDS.

Predpokladam, ze PDS ma pfi své
cinnosti vzory v zahranici. Ve kterych
méstech se inspirujete a véem?

Ano, jsme v pracovnim kontaktu s ob-
dobnymi organizacemi zemskych spol-
kovych mést v Hamburku a v Mnichové.
Z jejich zkusenosti jsme Cerpali hlavné
na zacatku existence PDS. Jednalo se
zejména o organizaCni nastaveni ta-
kové méstské spole¢nosti a jeji uko-
tveni v organizacni struktufe mésta.
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Je to opravdu spiSe inspirace, protoze
legislativni prostfedi v CR a nastaveni
a struktura mésta a samospravy jsou
v Némecku UplIné jiné. Obé némecké
metropole vsak chapou, Ze develop-
ment a priprava meéstskych projektd
a Uzemi je specificka odbornost, kterou
je tfeba profesionalné, kompetentné po
organizaéni strance dostate¢né ,robust-
né” fesit a podporovat.

Vnimate néjakou zasadni odlisnost
mezi tim, jak funguji podobné mést-
ské organizace v cizinég, a jak funguje
PDS?

Zakladni rysy, tj. zhodnoceni méstskych
nemovitostnich aktiv proaktivni deve-
loperskou cinnosti, jsou stejné. Lisi se
zejména legislativni podminky ¢innosti,
a tim ¢astecné i realizace. Rozdilem také
je, Ze organizace v zahranici funguji del-
$i ¢as a panuje celkova shoda a povédo-
mi o tom, Ze pfiprava nemovitostnich
projektll je naro¢na a ze profesionalni
¢innost vyzaduje adekvétni persondlni
i organizacni podminky a zajisténi.

Myslite si, ze by mohla néjaka skrom-
néjsi obdoba PDS fungovat tieba ve
mésté s triceti tisici obyvateli?

Ano, projektovi manazefi jsou dnes sta-
le Castéjsi soucasti organizace verejné
spravy, napf. jako soucast odboru inves-
tica hospodareni's méstskym majetkem.

Typicka pracovni pozice v PDS je
»projektovy manazer”. Co vie ma ta-
kovy typicky pracovnik PDS na sta-
rost? Vede jeden projekt od zacatku
do konce, nebo se pracovnici na pro-
jektu stiidaji podle faze pFipravy? Na
kolika projektech soucasné obvykle
jeden ¢lovék pracuje?

Projektovy manazer, nebo spise deve-
lopment manazer, ma u konkrétniho
projektu na starost koordinaci a vybér
externich dodavatel(, zejména dodava-
tel projektovych praci a projektového
managementu, pfipravu a koordinaci
vdech s tim spojenych krokd, vybéro-
vych fizeni atd., tedy zajisténi celého
tzv. dodavatelského fetézce pro pfipra-
vu konkrétniho projektu, fizeni a ko-
ordinaci véech potfebnych Cinnosti ve
vztahu ke konkrétnimu projektu. Jeden
projektovy nebo development manazer
ma obvykle na starost jeden az tfeba tfi
projekty podle velikosti, slozitosti a faze,
ve které se projekt nachazi.

Ktera faze ptipravy vystavby je pro
PDS nejslozitéjsi a pro¢?

Kazda faze ma sva specifika, at uz se jed-
na o tzv. land development, projektova-
ni nebo schvalovaci proces. Ve vefejném
sektoru je samoziejmé velkym Uskalim
nebo vyzvou v3e, co je spojené se zako-
nem o zadavani vefejnych zakazek.

Je néco, co na zacdatku cinnosti PDS
pusobilo potiZze a postupem casu se
to povedlo zjednodusit, ucinit z toho
rutinni dlohu?

Jak jsem jiz zminil, zdkon o vefejnych za-
kazkéch je slozity a jeho vyklad mnoh-
dy nejednoznacny. Dnes to pro nas sice
neni rutinni zlezitost, ale vime lépe, jak
na to.

PDS dostane od mésta do spravy
pozemek a zahaji na ném pfripravu
bytové vystavby. Kdo urci, jak inten-
zivni zastavba ma v dané lokalité
vzniknout?

Vyuziti pozemku a jeho kapacitu de-
finuje uzemni/metropolitni plan. Pro

potfeby mésta a jeho bytové vystavby
jsme zpracovali Zadani investora pro
méstskou bytovou vystavbu, které defi-
nuje zadkladni principy méstskych byto-
vych projekt(. Tento dokument je volné
ke staZeni na webovych strankach PDS.

se ,vejdete” do regulace dané praz-
skym tzemnim planem, nebo je vét-
Sinou potieba iniciovat zménu tizem-
niho planu?

Respektujeme ramce stanovené Uzem-
nim planem. O jeho zménu jsme Zadali
pouze v pfipadé velkych rozvojovych
uzemi typu Palmovka a Nové Dvory, coz
nam umozni lépe vyuzit potencial téch-
to lokalit.

V jak cilém kontaktu je PDS s komer-
¢nimi developery? Vnimaji vas spise
jako konkurenci, nebo jako partnery?
PDS je soucasti nékolika profesnich sdru-
Zeni a vystupuje na odbornych akcich,
kde se setkdva se soukromymi develo-
perskymi firmami. Pracujeme s mést-
skymi pozemky a pfipravujeme projekty
najemniho bydleni, které bude mésto
dlouhodobé vlastnit. Podle mého jde
o pratelskou koexistenci na prazském
realitnim trhu.

Otazka na zavér - Co byste vy sam
popfial PDS do budoucna?

| nadale podporu ze strany hlavniho
mésta Prahy, rychlejsi zménu spolecen-
ského nahledu na rozvoj mésta, schva-
lovaci proces se statni spravou, kterd ma
zajem o rozvoj, pouziva ,selsky rozum”
a minimalizuje zbyte¢ny formalismus,
a proces zadavani vefejnych zakazek,
ktery bude predvidatelny, nezalozeny
na formalistickych parametrech.

ENGLISH ABSTRACT

Prague Development Company - Questions and Answers by Director Petr Urbanek

The Prague Development Company (PDS) is a contributory organization of the Capital City of Prague, which is responsible
for the appreciation of urban land and the construction of mainly affordable rental housing projects. The PDS was
inspired by similar urban development companies operating in the metropolises of Western Europe, in particular land
development in the case of the world-renowned Hafen City project in Hamburg and the construction of affordable
housing projects in Munich. PDS cooperates with the Prague Institute of Planning and Development (IPR), and respective
municipal and local authorities on the development of rental housing projects. Questions were asked by Karel Wirth,
a member of the journal’s editorial board.
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