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Příloha č. 1 k usnesení Rady HMP č. 1361 ze dne 24. 6. 2019 

Zadání ověřovací studie rozvoje Pražské 
tržnice 

1. Vymezení předmětu plnění 

1.1 Popis předmětu Studie 

Předmětem zakázky je zpracování ověřovací studie rozvoje Pražské tržnice (dále jen Studie) 
zohledňující udržitelné řešení rozvoje a oprav areálu jako celku, společně s přiměřenou 
ekonomickou výnosností objektu. Předmětem studie je areál Pražské tržnice, Bubenské 
nábřeží 306/13, 170 00, Praha 7. Celý objekt podléhá památkové ochraně jako kulturní 
památka České republiky.  

Studie bude sloužit jako podklad pro správné nastavení koncepčních kroků programového 
a funkčního využití Pražské tržnice a harmonogramu postupu a oprav. Z toho důvodu jsou 
kladeny vysoké nároky na komplexnost a provázanost navrhovaných řešení a tím také 
na kvalitu zpracovatelského týmu a příslušné odborné kvalifikace a praktické zkušenosti jeho 
členů.  

Cílem Studie je analyzovat a představit modely a vize programově a ekonomicky efektivního 
udržitelného rozvoje areálu Pražské tržnice jako celku a postup jejich vhodné implementace.  

Celkový výstup zpracovatele musí obsahovat komplexní řešení, které po funkční, finanční, 
technické a procesní stránce zhodnotí připravenost postupné revitalizace celého areálu 
tržnice, popíše možnosti a meze jednotlivých realizačních variant, a zadavateli doporučí 
z krátkodobého, střednědobého i dlouhodobého hlediska optimální varianty oprav a využití 
Pražské tržnice. Výsledkem Studie budou doporučení pro úspěšné fungování Pražské tržnice 
podle definovaných požadavků v podobě identifikací SWOT, konkrétních kroků nutných 
k dosažení žádoucího cílového stavu, zpracování návrhu alternativ a návrh řízení, včetně 
řízení identifikovaných rizik. Studie navrhne doporučený mix aktivit, sestávající zejména 
z funkce obchodní, služeb, gastronomických služeb, kultury, volnočasových aktivit, a jejich 
optimální rozmístění v areálu včetně řešení akcí a funkčnosti veřejného prostoru v Pražské 
tržnici.  

Navrhované řešení včetně časového harmonogramu musí zohlednit fakt, že Studii zadává 
a revitalizaci Pražské tržnice bude provádět veřejný zadavatel. Areál Pražské tržnice je 
v majetku hl. m. Prahy a město bude vždy rozhodovat o tržnici v celém časovém horizontu 
řešeném Studií.  

Součástí práce bude i zjišťování podkladových informací a materiálů potřebných 
pro zpracování analýzy, jako je např. provedení průzkumu trhu potenciálních budoucích 
nájemců, resp. smluvních partnerů pro revitalizaci a provozování aktivit v tržnici, 
s identifikováním možností a rizik případné spolupráce a potřeby dílčích funkčních částí 
tržnice, vhodného způsobu a technického řešení revitalizace areálu. Dále bude provedeno 
ověření základních tezí pro vizi Pražské tržnice, které vstupují do zpracování studie, u 
relevantních cílových skupin veřejnosti a subjektů (návštěvníci, turisté, IPR Praha, odbor 
památkové péče apod.).  
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Konkrétní náplň Studie je:  

- Stanovit konkrétní doporučení pro dosažení úspěšného fungování Pražské tržnice 
v budoucnosti. Stanovit optimální mix aktivit, které by měla tržnice naplňovat, a to jak 
z hlediska ekonomické, tak programové výkonnosti.  

- Vyhodnotit očekávané náklady a výnosy Pražské tržnice při nastavení optimálního mixu 
aktivit.  

- Navrhnout nejefektivnější postup při obnově Pražské tržnice z programového i 
ekonomického hlediska a navrhnout optimální etapizaci rozvoje a oprav tržnice.  

- Navrhnout optimální schéma řízení tržnice v cílovém stavu za 10 - 20 let i v přechodném 
režimu do jeho dosažení.  

- Doporučit optimální náplň pozice koordinátora/kurátora Pražské tržnice. Definovat pravidla 
dlouhodobé finanční udržitelnosti fungování celého areálu. Využití Pražské tržnice musí být 
řešeno v návaznosti na stav budov, jejich plán oprav, okolní prostředí, potřeby rezidentů 
a dlouhodobé cíle rozvoje města i základní představu města o jejím fungování.  

- Identifikovat možná rizika při dosahování úspěšného fungování Pražské tržnice, navrhnout 
jejich možné řešení, resp. eliminovat a navrhnout kroky pro další postup.  

2. Technické podmínky 

2.1 Vymezení technických podmínek 

Výchozí situace, vymezení území Studie 

- Studie se bude zabývat územím areálu Pražské tržnice, Bubenské nábřeží 306/13, 170 00 
Praha 7 

- Celý areál tržnice podléhá od roku 1993 památkové ochraně jako kulturní památka „12268/1-
2185 - HOLEŠOVICKÁ JATKA - PRAŽSKÁ TRŽNICE“ 

- Při zpracování Studie musí být přihlédnuto k plánovaným projektům v sousedství Pražské 
tržnice, které mohou významně ovlivnit fungování Pražské tržnice v budoucnosti. Jedná se 
zejména následující:  
• plánovaný rozvoj transformačního území Holešovice Bubny-Zátory 
• projekty dopravní a úpravy veřejných prostranství 
 vybudování nové železniční zastávky Nové Bubny, která bude mít přímou vazbu na 

letiště Václava Havla  
 Lávku spojující Karlín a Holešovice 
 Úpravu holešovického nábřeží 
 Řešení dopravní situace v okolí Pražské tržnice  

- Limitem řešeného území jsou zejména – památková ochrana, záplavové území určené 
k ochraně a výšková regulace staveb 

- Magistrát hl. m. Prahy dlouhodobě připravuje aktivity, které musí připravovaná Studie 
respektovat – gastronomicko-společenské aktivity v hale 4, stánkový prodej pěstitelských 
produktů v hale 22, divadlo v hale 7 a 8 

- Dále viz také Vstupní podklady poskytnuté zadavatelem. 

Základní teze pro vizi Pražské tržnice 

1. Pražská tržnice je místem příjemným, krásným a atraktivním. 
2. Pražská tržnice je hodnotným památkově chráněným areálem. Veškeré kroky i návrhy 

činností musí respektovat památkovou hodnotu areálu Pražská tržnice. Pražská tržnice 
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respektuje svou minulost, těží z ní a staví na ní. Paměť místa coby někdejších Pražských 
ústředních jatek je součástí identity Tržnice. 

3. Pražská tržnice je místem jak pro rodinu s dětmi, tak pro mladé a seniory, páry i jednotlivce, 
pro všechny příjmové skupiny obyvatel. 

4. Pražská tržnice je místem 24 hodinového života. Je vhodná pro lidi hledající jak klid 
a odpočinek, tak práci i zábavu. 

5. Pražská tržnice je oblíbeným místem setkávání, odpočinku i kreativity. 
6. Pražská tržnice je místo dostupné, prostupné, otevřené a bezpečné. 
7. Pražská tržnice uspokojuje potřeby stávajících zákazníků a zároveň přitahuje zákazníky nové.  
8. Pražská tržnice je místem multifunkčním lákající různé typy návštěvníků s různými potřebami 

a cíli. 
9. Jednotlivé funkce/aktivity v Pražské tržnici se vzájemně prolínají, doplňují a vytváří 

jedinečnou synergii. 
10. Pražskou tržnici tvoří mix aktivit, zejména maloobchodu, služeb, gastronomických služeb, 

kultury a volnočasových aktivit. 
11. Pražská tržnice si také zachovává svoji funkci místa pro trhovní aktivity různého druhu 

(zejména v oblasti zemědělství, gastronomie a řemeslné činnosti).  
12. Pražská tržnice má jasnou vizi a plán svého fungování, který je systematicky koordinován. 
13. Pražská tržnice vytváří novou image celé pražské čtvrti, přičemž je k ostatním částem 

komplementární. 
14. Provoz Pražské tržnice je ekonomicky udržitelný a její fungování je ekonomicky efektivní. 

Primárním cílem města není maximalizace zisku při provozování Pražské tržnice, cílem města 
je, aby Pražská tržnice pokryla náklady na svůj provoz a rozvíjela se v duchu ostatních 
základních tezí vize. 

15. Pražská tržnice je majetkem hl. m. Prahy a město má hlavní slovo v rozhodování o správě 
tržnice. Hl. m. Praha areál nebude pronajímat, ani neuvažuje o pronájmu Pražské tržnice jako 
celku. 

Doporučená struktura Studie 

I) Analytická část 
1) Zjištění zahraničních přístupů, průzkum trhu a uživatelských skupin (ověření poptávky 

a nabídky), zjištění potřebných dat 
II) Návrhová část 

1) Ekonomické modely 
2) Návrh mixu aktivit včetně jejich rozmístění 
3) Provozní studie 
4) Postup, harmonogram 
5) Souhrn doporučení 

 

Požadavky na zpracování Studie 

Studie bude obsahovat následující části: 

I) ANALYTICKÁ ČÁST 
1) Zjištění zahraničních přístupů, ověření vstupních podmínek, průzkum trhu 

a uživatelských skupin (ověření poptávky a nabídky), zjištění potřebných dat  

Otázka: V čem je Pražská tržnice pro město jedinečná, které funkce nebo teze pro fungování tržnice 
z toho plynou 
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- Jedním ze vstupních kroků bude ověření základních tezí vize Pražské tržnice, které vstupují do 
zpracování studie, u relevantních cílových skupin veřejnosti a subjektů 

- Studie bude obsahovat rešerši zahraničních příkladů úspěšného fungování provozu 
obdobných areálů pocházejících z veřejně dostupných zdrojů a jejich přehledný popis, včetně 
zdůraznění přístupů hodných pozornosti a přenositelných do pražského prostředí. 
Zpracovatelé Studie se budou při tvorbě návrhů a doporučení inspirovat těmito zahraničními 
přístupy. 

- Bude navrženo ověření výstupů Studie u cílových skupin stanovených rozborem určeným 
v předchozím bodu. 

- Součástí pořízení vstupních informací pro zdárné zpracování Studie bude mj. provedení 
průzkumu trhu potenciálních budoucích nájemců, resp. smluvních partnerů pro revitalizaci a 
provozování aktivit v tržnici, návrh metodiky a způsobu provedení průzkumu trhu. 

II) NÁVRHOVÁ ČÁST 

1) Návrh mixu aktivit včetně jejich rozmístění 

Otázka: Jak vytvořit optimální mix aktivit/funkcí v areálu Pražské tržnice (důraz na dlouhodobou 
udržitelnost)? 

a) Z hlediska programu 
b) Z hlediska ekonomické výkonnosti  

Otázka: Jak optimálně zkombinovat komerční a nekomerční aktivity, aby byl zachován udržitelný 
provoz Pražské tržnice včetně ekonomické stránky věci (určit nekomerční a komerční aktivity a 
náklady na jejich provoz nebo výnosy z ekonomické činnosti – pronájmy apod.)? 

Otázka: Jak areál Pražské tržnice a její program napojit na stávají i budoucí infrastrukturu sousedních 
oblastí v oblasti maloobchodu, služeb, kultury? 

Otázka: Jak optimálně rozmístit jednotlivé typy aktivit v rámci areálu, aby to co nejvíc přispívalo 
k ekonomické výnosnosti, zvýšení návštěvnosti a délky pobytu návštěvníků? 

Otázka: Jak aktivovat stávající potenciál Pražské tržnice pro její úspěšné fungování? 

- Zpracovatel prověří a navrhne konkrétní kroky pro aktivizaci potenciálu (stimulaci 
návštěvnosti) Pražské tržnice 

Otázka: Jaké umožnit aktivity ve veřejném prostoru Pražské tržnice a v jakém schématu provozu? 

Otázka: Jak postupovat při oživení Pražské tržnice (prostorově)? 

a) Z hlediska fyzických oprav 
b) Z hlediska programového využití 

Otázka: Jak vytvořit přívětivé, prostupné a bezpečné veřejné prostranství? 

a) Z hlediska míst pro veřejné aktivity (kulturní a komunitní akce) 
b) Z hlediska pobytově příjemného veřejného prostoru vytvářející image celé Pražské tržnice 

 
- Program a využití vize Pražské tržnice musí obsahovat kombinaci funkcí a doporučení míry 

zapojení jednotlivých aktivit zohledňující jak potřeby občanů, tak potřeby města. Mělo by se 
jednat o optimální mix obslužných, kulturních, komunitních, volnočasových, případně 
kancelářských prostor, které budou navzájem komplementární a budou umožňovat 24-
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hodinové využití areálu. Studie dále doporučí případné doplnění dalších aktivit se 
zdůvodněním zásadního přínosu. 

- Dalším z hlavních bodů Studie je následné zpracování doporučení prostorového rozmístění a 
míru namixování jednotlivých aktivit (zejména maloobchod, služby, gastronomické služby, 
kultura, volnočasové aktivity, případně administrativní) v rámci areálu, především v halách 
tak, aby bylo mezi nimi dosaženo maximálního synergického efektu - maximalizace 
návštěvnosti/zisku nájemců tržnice jako celku spolu s docílením maximální doby pobytu 
návštěvníků v Pražské tržnici. 

- Bude prověřen a navržen optimální způsob využití prostorů Pražské tržnice, jednotlivých 
budov a jejich specifických částí, případně skupin/typů budov a prostorů Pražské tržnice 
(variantně).  

- Součástí analýzy bude zohlednění širšího městského kontextu jak v rámci sousedních 
městských čtvrtí, tak kontextu celého města. Bude obsahovat posouzení a navržení pozice 
území vzhledem k podobným nebo konkurenčním prostorům ve městě. V návrhu programu a 
využití Pražské tržnice musí zpracovatel vzít v úvahu napojení na okolní kulturní, 
volnočasovou, rezidenční aj. infrastrukturu a funkce služeb a gastronomie. 

2) Ekonomické modely 

Otázka: Jaké využít postupy pro ekonomickou udržitelnost provozu Pražské tržnice 

- Jedním z hlavních zaměření Studie bude prověření ekonomické udržitelnosti provozu tržnice 
a navržení konkrétních modelů hospodaření a financování investic.  

- Zpracovatel navrhne 3 modely ekonomického (podle míry ekonomické přínosnosti pro 
město) a programového využití Pražské tržnice a vyhodnotí jejich ekonomický a sociální 
přínos městu. 

- Budou zpracovány 3 ekonomické modely v následujících variantách: 
i. „základní“ varianta - pokrytí pouze provozních nákladů Pražské tržnice jako celku  
ii. „mírně plusová“ varianta - pokrytí provozních nákladů + omezený výnos při zachování 

alespoň základního podílu málo výnosových aktivit  
iii. „maximalistická“ varianta - pokrytí provozních nákladů + komerční výnos/výnos 

na pokrytí nákladů na investice? 
- Zpracovatel navrhne finanční modely oprav, realizace investice; zda je možná/vhodná forma 

zajištění jen ze strany města nebo i spolupráce se soukromými investory; součástí této práce 
bude i posouzení možností i rizik spolupráce s jinými subjekty pro rekonstrukci a provoz 
některých budov 

- Součástí analýzy musí být také analýza přínosů a nákladů (CBA) modelů a jejich 
implementace 

3) Provozní studie 

Otázka: Jakým způsobem a kým má být zajištěna koordinace a správa Pražské tržnice, aby bylo 
naplněno její optimální/ideální fungování? 

- Zpracovatel prověří a navrhne optimální model správy Pražské tržnice, aby byl umožněn 
ideální chod tržnice, postup oprav, pronajímání prostor apod.  

- Studie dále prověří a navrhne optimální model fungování programového koordinátora tržnice 
a jeho náplň, tak aby byl zajištěn dlouhodobý optimální chod Pražské tržnice a jejího 
programového naplnění.  

- Model správy Pražské tržnice musí být komplementární k modelu programového 
koordinátora Pražské tržnice. Organizační propojení těchto dvou funkcí je na prověření 
zpracovatele Studie. 
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- Bude navržen systém vybírání nájemců objektů/provozovatelů aktivit v Pražské tržnici. 

4) Postup, harmonogram 

Otázka: Jak zajistit žádoucí cílový stav Pražské tržnice a kroky k němu vedoucí v několika časových 
horizontech – za 5, 10, 20 let (tj. v období přechodu směřujícímu k cílovému stavu a v době cílového 
stavu), a to včetně plánu veřejných zakázek potřebných k uskutečnění cílů, které Studie definuje? 

Otázka: Jak postupovat při oživení Pražské tržnice (časově)? 

a) Z hlediska fyzických oprav 
b) Z hlediska programového využití 

 
- Zpracovatel vymezí a popíše harmonogram konkrétních kroků a etapizace revitalizace 

Pražské tržnice, zpracuje harmonogram oprav jednotlivých objektů a veřejných prostranství 
z hlediska zachování fungování Pražské tržnice jako celku a navrhne jejich začlenění do 
programu rozvoje areálu. 

- Na základě vybraných modelů zpracovatel vyhodnotí a navrhne optimální kroky, jak 
postupovat při oživení Pražské tržnice a implementaci navrženého modelu a to jak z pohledu 
programu, tak z pohledu fyzických oprav či případných nových investic. Navržený postup by 
měl být stanoven tak, aby byl z ekonomického pohledu z dlouhodobého hlediska efektivní.  

- Výstupem Studie bude doporučení, v jakém pořadí v rámci areálu rekonstruovat objekty 
a prostor Tržnice tak, aby i dílčí části areálu od začátku fungovaly a jak obsazovat prostory 
nájemci, aby v průběhu déletrvajících rekonstrukcí v celém areálu byl minimalizován 
negativní dopad na jejich činnost. 

- Studie bude obsahovat doporučení procesu vedoucího k transformaci Pražské tržnice 
na úspěšné, oblíbené a navštěvované místo na mapě Prahy, včetně stanoveného 
harmonogramu a zodpovědných subjektů. 

- Navrhované řešení (včetně časového harmonogramu) musí zohlednit fakt, že se jedná 
o veřejného zadavatele a město bude mít vždy hlavní slovo v rozhodování o Pražské tržnici. 

5) Souhrn doporučení 
- Výsledkem Studie budou doporučení pro úspěšné fungování Pražské tržnice podle výše 

definovaných požadavků v podobě identifikací SWOT, konkrétních kroků nutných k dosažení 
žádoucího cílového stavu, zpracování návrhu alternativ a návrh řízení změny, včetně řízení 
identifikovaných rizik. 

- Zpracovatel v závěru studie stanoví možná rizika, na která může realizace projektu narazit, 
a možnosti, jak se těmto rizikům vyvarovat nebo je mitigovat.  

- Všechna navrhovaná řešení budou právně realizovatelná. 

Studie nebude obsahovat: 

- Součástí Studie nebude architektonická/urbanistická studie. 
- Provedení stavebně-technických, ani stavebně-historických průzkumů. Návrh bude vycházet 

z využití znalostí specialistů na technický stav budov, projekční činnosti budov a památkovou 
péči. Výstupy Studie však nejsou požadovány v detailu zpracování stavebně-technických nebo 
stavebně-historických průzkumů. 
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3. Struktura a obsah Studie 

3.1 Vyhotovení a postup zpracování 

- Požadavky na postup zpracování a harmonogram 
- V průběhu zpracování Studie bude zpracovatel průběžně konzultovat postup a zpracovávaní 

řešení se zadavatelem a s Odborem památkové péče MHMP. 
- V průběhu zpracování se zpracovatel bude účastnit kontrolních termínů stanovených 

zadavatelem, které se uskuteční minimálně jedenkrát měsíčně.  
- Kontrolní termíny proběhnou v: 

1) polovině srpna 2019   
2) polovině září 2019 
3) polovině října 2019   
4) polovině listopadu 2019 - závěrečný nad draftem celkového výsledku. 

- Pro odsouhlasení jednotlivých fází zpracování se budou konat minimálně čtyři řídící výbory 
svolávané zadavatelem v četnosti přibližně jedenkrát měsíčně. Osoby uvedené v referenci 
zpracovatelského týmu se musí účastnit jednání řídícího výboru. 

- K odsouhlasení na jednotlivých řídících výborech budou postupně tato témata: 

a) schválení metodiky a postupu 
b) schválení analýzy 
c) schválení draftu návrhu 
d) schválení návrhu 

- Konzultace zpracovatele se zadavatelem se mohou zúčastnit i zadavatelem určené subjekty 
nebo osoby. 

Požadavky na výstupy studie 

- textová část  
- přílohy, zejména:  

• ekonomické zhodnocení/model (variantně) 
• návrh modelů správy Pražské tržnice 
• harmonogram procesu revitalizace a oprav Pražské tržnice 
• schéma organizačního řešení a vztahů 
• mapa rizik 
• mapy tržnice se zakresleným navrhovaným řešením, i v časových etapách (s 

doporučovaným postupem realizace) 

4. Vstupní podklady 

- Studie funkčního využití, generel revitalizace a rozvoje areálu. SGL 2/2014, včetně 
připomínek MHMP OPP z 27. 6. 2017 

- Studie využitelnosti a revitalizace objektu č. 4 – Burza – Holešovická tržnice. SGL 10/2013 
- Pasport stávajícího stavu objektů Holešovické tržnice, Praha 7 – Holešovice. MAT-projekt 

12/2013 
- Art district 7 – čtvrť umění a kultury Praha 7, Studie proveditelnosti, IPR Praha 2016 
- Informace o probíhajících a plánovaných zásadních projektech v okolí řešeného území 
- Další údaje potřebné pro zpracování Studie v gesci MHMP, zejména Odboru hospodaření s 

majetkem, Odboru památkové péče nebo IPR Praha 



Příloha č. 2 k usnesení Rady HMP č. 1361 ze dne 24. 6. 2019

Úprava rozpočtu běžných výdajů - mimo pol. 5347
Úprava 

Odbor/Organizace ORG rozpočtu
 (v tis. Kč)

IPR PRAHA 0093405000101 3635 91 0134 2 000,00
MHMP - HOM 0093560 3399 0 0635 -2 000,00

C e l k e m 0,00

ODPA UZ
Název akce

Účel /

Běžné výdaje

  Úprava rozpočtu vlastního hlavního města Prahy ve vazbě na na vlastní zdroje HMP (včetně OPP)

Neinvestiční příspěvek - účelové prostředky

                                                           II. Úprava rozpočtu výdajů včetně tř. 8 - financování (strana DAL)

ORJ



 

       Důvodová zpráva k tisku R-33665 

 

Důvodová zpráva 

 

 

Předmět tisku navazuje na programové prohlášení Rady hl. m. Prahy, která se zavázala podpořit rozvoj 
Holešovické (Pražské) tržnice. Pražská tržnice by měla být místem příjemným, krásným a atraktivním, 
které bude lákat široké spektrum návštěvníků po celý den. Provoz Pražské tržnice by měl být 
ekonomicky udržitelný a její fungování ekonomicky efektivní. Primárním cílem města není 
maximalizace zisku při provozování Pražské tržnice, cílem města je, aby Pražská tržnice pokryla 
náklady na svůj provoz a rozvíjela se v duchu ostatních základních tezí vize.  

Zadání Ověřovací studie rozvoje Pražské tržnice směřuje k vytvoření areálu s aktivitami maloobchodu, 

služeb, gastronomických služeb, kultury a volnočasových aktivit. Tímto zadáním tak navazuje také na 

prioritní směry Strategického plánu hl. m. Prahy (aktualizace 2016) a částečně tím naplňuje několik 
strategických cílů, jako jsou „Kulturní značka“ (Kreativní metropole, Kulturní inovace a instituce, 
Kultura ve veřejném prostoru, Kulturní turismus, Péče o památky), „Život ve městě“ (Kulturní 
dědictví, Veřejná prostranství města, Kvalita života ve městě) nebo „Aktivní role města“ (Majetková 
politika, Koncentrace investic).  

 

Cílem Ověřovací studie rozvoje Pražské tržnice je analyzovat a představit modely a vize programově 
a ekonomicky efektivního udržitelného rozvoje areálu Pražské tržnice jako celku a postup jejich 

vhodné implementace. V současné době je potenciál Pražské tržnice velmi nedostatečně využívaný, 

ačkoliv se jedná o významnou industriální památku jedinečného charakteru, jejíž potenciál se ještě 
zvýší po realizaci rozvojových plánů v okolí (rozvojová oblast Bubny – Zátory, železniční spojení 
Praha-Letiště-Kladno, revitalizace Holešovického nádraží, stavba lávky Holešovice – Štvanice – 

Karlín apod.) a při přihlédnutí ke kulturnímu rozvoji v oblasti (Art District Praha 7).  

 

Návrh kroků při zpracování Ověřovací studie rozvoje Pražské tržnice  

1) Stanovit konkrétní doporučení pro dosažení úspěšného fungování Pražské tržnice v 
budoucnosti. Stanovit optimální mix aktivit, které by měla tržnice naplňovat, a to jak z hlediska 
ekonomické, tak programové výkonnosti 

2) Vyhodnotit očekávané náklady a výnosy Pražské tržnice při nastavení optimálního mixu 
aktivit.  

Tento krok bude proveden jako externí zakázka. Příprava zakázky, zadání, kontrola jejího 
průběhu a kontrola výstupů bude provedena Institutem plánování a rozvoje hl. m. Prahy. 
Odhadovaná cena pořízení této studie a potřebných konzultací k Ověřovací studii je 2 000 000 

Kč.  
3) Navrhnout nejefektivnější postup při obnově Pražské tržnice z programového i ekonomického 

hlediska a navrhnout optimální etapizaci rozvoje a oprav tržnice.  
4) Navrhnout optimální schéma řízení tržnice v cílovém stavu za 10 - 20 let i v přechodném 

režimu do jeho dosažení.  
5) Doporučit optimální náplň pozice koordinátora/kurátora Pražské tržnice. Definovat pravidla 

dlouhodobé finanční udržitelnosti fungování celého areálu. Využití Pražské tržnice musí být 
řešeno v návaznosti na stav budov, jejich plán oprav, okolní prostředí, potřeby rezidentů a 
dlouhodobé cíle rozvoje města i základní představu města o jejím fungování.  

6) Identifikovat možná rizika při dosahování úspěšného fungování Pražské tržnice, navrhnout 
jejich možné řešení, resp. eliminovat a navrhnout kroky pro další postup  

  



Podrobnější informace k postupu, obsahu, návrhu struktury a harmonogramu zpracování Ověřovací 
studie rozvoje Pražské tržnice jsou uvedeny v příloze č. 1 k usnesení Rady HMP.  

Rozpočtové opatření související se zajištěním Ověřovací studie rozvoje Pražské tržnice jsou uvedeny 

v příloze č. 2 k usnesení Rady HMP. 

 

Radě hl. m. Prahy je navrhováno pověřit Institut plánování a rozvoje hl. m. Prahy vypracovat 

Ověřovací studii rozvoje Pražské tržnice v rozsahu a struktuře stanovené v příloze č. 1 k usnesení Rady 
HMP tohoto tisku.   
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Revitalisation of Prague Market in Holešovice 

1. About Prague Market 

Prague Market (Pražská tržnice), also known as Holešovice Market, is a historical area of buildings 

located in the southern part of Holešovice, the emerging arts and cultural district and trendy 

residential area in Prague, near the Vltava River. 

Originally built as the central slaughterhouse of Prague, it was closed in 1983 and converted into 

the Prague Market in 1985, the largest market in central Prague. With an area of approximately 

110,000 square meters and characterised for the industrial and Art Nouveau architecture of its 19th 

century listed buildings, Prague Market is a popular destination mainly among locals looking for the 

fresh produce market with the largest selection of vegetables in Prague as well as for all kind of 

items such as clothes, bags, shoes, electronics, household items and souvenirs.  

 

The area is also home of the computer and electronics store Alza, two discounts supermarkets and 

other chain stores, a selection of Czech and Vietnamese and Asian restaurants and shops (which is 

why it was also popularly known as the ‘Asian’ or the ‘Yellow’ Market), as well as of some arts and 

cultural offering and nightlife amenities and activities. The market opens every day from 9 am to 6 

pm, except Sundays.  
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Prague Market is a unique complex as regards its historical importance for the city of Prague.  

It was particularly important from 1895 to 1983 as the Central Slaughterhouse for Prague and the 

surrounding area, being the only site of concentrated meat production and processing in Prague, its 

suburbs and surrounding villages. Production was accompanied by actual sales in the form of a 

livestock and meat market.  

In the 1980s, meat industry production moved to the outskirts of the city, and the slaughterhouse 

in Holešovice began to lose its original function, until it was finally converted to a market in 

1983.The importance of Prague Market as a marketplace continued to grow in the post-revolution 

period, especially during the 1990s, with new permanent and temporary stalls offering a wide range 

of goods from vegetables, fruits and bakery goods to dresses, backpacks, suitcases and furniture or 

erotic aids and tourist souvenirs; some of them run by Vietnamese merchants, but also by farmers 

selling vegetables and fruit. Also, new activities established in Prague Market premises, such as Alza, 

the largest Czech online electronics store today, or the Norma supermarket, among others. 

After 2000, and especially after the floods of 2002, serious consideration began to be given to the 

need for revitalisation of Prague Market. Vietnamese stalls (especially those selling clothing, shoes 

and accessories) were starting to lose their clientele and also the need for the preservation of the 

historical buildings of the complex (registered in 1993) and the whole area became more and more 

accentuated.  

2. The revitalisation of Prague Market 

This revitalisation process has been, however, difficult given to the existence of a long-term contract 

between the City of Prague (the owner of the premises) and the market operator who was running 

the complex under a long-term lease agreement with the City of Prague, as it also was the case in 

the past with the Central Slaughterhouse. 

In 1995, the entire Prague Market complex was leased to Delta Climatizer (later Delta Center), 

through a 50-year contract to operate the market on the basis of a public contract. Over the years, 

however, the operator’s behaviour was found to be non-transparent nor correct so in 2011, the City 

decided to terminate the contract for non-payment of rent. Since then, a lawsuit has been underway 

between the City of Prague and Delta Center, which refused to accept the City’s notice. 

Due to this situation, between 2011 and 2018, Prague Market fell into a vacuum that didn’t allow 

neither major interventions in the complex nor its efficient operation. Although the city hired a 

new management company in 2013, its activities were more in the nature of basic maintenance until 

2019.  

As a result, many buildings and public spaces remain of a very low standard and the overall 

deterioration of the Prague Market complex is also reflected in the overall public’s perception about 

the place. 

However, despite all the uncertainties and problems associated with the management of the market, 

its character slowly started to change, attracting particularly the young cultural and alternative 

scene to the complex, with new cultural activities such as the new circus Jakta 78, various kinds of 
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design markets that began to be held in the abandoned buildings, a nightclub or the Trafo Gallery, 

an exhibition space specialising in contemporary art. All of them coexisting with Alza’s large online 

shop with a showroom of the latest technology, the Vietnamese stalls with clothing and other 

accessories, the vegetable and fruit markets in Hall 22, street stalls with refreshments specialising in 

mainly Asian cuisine, the high-end Sasazu Asian restaurant with the nightclub of the same name, 

or a cooking school, complemented by a shop of high-quality kitchen equipment, located just a few 

metres from stores selling “everything for 13 and 50 crowns” and "everything for 10 and 20 crowns”. 

Also, recently the situation in relation to the management and coordination of Prague Market has 

started to change significantly thanks to the change in leadership in the City Council and also due 

to the fact that the Prague Court ruled in favour of the City in the dispute with Delta Center. As a 

result, and despite ongoing appeals, it is now possible to start being more actively involved in the 

revitalisation of the Prague Market complex. 

One of the first steps by the new coalition has been to create the position of “Prague Market curator”, 

in charge of communication between the different entities at the market and of the coordination of 

local activities on one hand, and communication with the City on the other hand.  

The second important step was to begin work on the revitalisation of Prague Market itself, starting 

with the removal of the temporary and permanent stalls that were built in the streets along the main 

corridor of the market without the appropriate building permits. 

Work is also currently underway in relation to the modification and coordination of signs and 

signboards, to the reconstruction of public spaces (especially along the main corridor after the 

removal of stalls), new traffic regulations within the market complex and the coordination of events 

in the public space. 

In addition to immediate and temporary solutions, the Prague City Council has also commissioned 

a study to propose a long-term solution for the development of Prague Market from a functional 

and economic-administrative perspective.  

The Prague Institute of Planning and Development (IPR) is currently preparing a Verification Study 

aimed at proposing a mix of functional uses for the individual buildings at Prague Market, financially 

verifying various models of mixed functions and proposing their appropriate implementation within 

20 years, including the necessary building repairs and reconstruction. 

3. Key aspects to be considered 

When addressing a project of such importance as the revitalisation of the Prague Market area, it is 

important to take into consideration key aspects such as: 

• What are the main objectives and priorities of the revitalisation project?  

• How to design a revitalization concept that is aligned, respectful and consistent with the 

existing (and past) identity of the place and, at the same time, attractive and engaging both 

for locals and visitors? 

• How does the concept fit, complements and contribute to the future economic, social and 

cultural vision and strategy of the City of Prague? 
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• What should be the ideal mix of uses and activities within the new concept? 

• What should be the value proposition of the place? What will make the place unique? 

• What should be the most appropriate governance and operating model for the project? 

What would be the operating and financial implications? 

• How could we involve existing and future key public and private project stakeholders in 

the project governance, management and promotion of the area? 

• How do we make it sustainable (from all points of view – financially, socially and 

environmentally)?  

• How do we engage the local community and the inhabitants of Prague with the project, 

generating pride, identification and sense of belonging with the new project idea / 

concept? 

• How to promote and develop networks and collaborations, internally within the project 

and externally?  

• How to connect the project with the rest of the City? 

• How to ensure a critical path to deliver the project on time and on budget? 

4. The future vision of Prague Market by the City Council  

The overall vision for Prague Market, as described in the documents related to the feasibility study 

of the revitalisation of Prague Market area from Prague City Council, is that:  

‘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’. 

Specifically, the vision for Prague Market is that Prague Market will be: 

- A multifunctional place, attracting different types of visitors with different needs. A place 

that meets the needs of existing customers while, at the same time, attracts new customers. 

- A 24-hour life place, suitable for people looking for peace and rest, work and fun. 

- A popular meeting place, for relaxation and creativity. 

- For people of all ages (families with children, young people and seniors, couples and 

individuals) and all income groups. 

- Accessible, permeable, open and safe. Pleasant, beautiful and attractive. 

- A valuable heritage site, respecting its historical value, benefiting from and building on its 

past, and where the central slaughterhouse is a key part of the identity of the place. 

- With different type of activities, especially around retail, services, gastronomy services, 

culture and leisure, and where individual functions / activities are intertwined, 

complementary and create a unique synergy. 
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- Which maintains its main function as a marketplace of various types (especially in food 

and agriculture, gastronomy and craft). 

- A place that will create a new image of the whole Prague, while being complementary to 

the other parts of the city. 

- Economically sustainable and efficient. 

- Where its planning of operation is systematically coordinated. 

The primary objective of the city is not to maximize profits in the operation of Prague Market, 

but to cover the costs of its operation, while developing in line with the spirit of the other basic 

objectives included in this vision. 

With respect to the ownership and management, since Prague Market is a property of the City of 

Prague and in order to avoid problems as those arising from previous experiences, it will not be 

considered renting the Prague Market premises as a whole. 

5. Diagnosis of the current situation 

Based on the analysis of the information received from IPR Praha and on the interviews and 

observation of Prague Market during our visit to Prague, we have identified the following aspects 

that define the current situation of Prague Market: 

5.1. Role and image of Prague Market today 

When analysing the current uses of Prague Market complex and what makes people come to the 

place, it seems clear that, today, it is mostly locals that attracted to Prague Market, mainly because 

of: 

• The farmers market (weekdays buy specially on Saturdays) looking for fresh, natural 

products. 

• Alza electronics store.  

• The Asian Market. 

• Other stores and supermarkets offering affordable products. 

• Specific alternative cultural activities such as Jakta 78 circus and cultural space or the 

Trafo Gallery. 

• Other leisure activities, mainly related to Asian food and gastronomy and to the SaSaZu 

nightclub. 

However, it is does not seem to be a clear concept behind Prague Market nor a consistency on the 

offer.  

Although the farmers market seems to play still an important role for Prague citizens, it is not 

clear at all what the current role and mission of Prague Market is today, both for Holešovice and 

for Prague, and, in general, the image of Prague Market among locals is rather low, not being a 

very attractive place. 
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5.2. Specific characteristics of the space 

Although Prague Market today can be attractive for certain activities and in certain moments of 

the day, in general, we can find there some of the common characteristics of places that don’t 

work well for people, including, for example, a lack of physical and conceptual connection 

between the place and its surrounding urban fabric and neighbourhoods; the lack of gathering 

points and choices of good, flexible places to sit; empty spaces; not enough amenities and 

activities; an overall unattractive image and lack of good maintenance; or edges of the space that 

are inactive and unengaging. 

Some of the features analysed during our visit to Prague Market are: 

1. Accessibility and linkages 

Prague Market is well communicated by public transport, mainly by tram, with a stop 

conveniently located in the main entrance of the complex at Bubenské nábřeží, and also by metro, 

with Vltavská station located not far from the market, and people can easily walk to the place. 

     

Source: Future Places 

It is easy to get to the place and to get through.  

However, the Market is not so well visually connected to its surroundings, mainly due to the 

character of the place as a gated complex, with the blank protected walls surrounding the 

premises, preventing the interior from being clearly visible from the outside. 

     

Source: Future Places 
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It is not clear at all either whether the place is used by neighbours of Prague Market from 

Holešovice and it does not seem to be a meeting place nor place of great esteem and pride for 

them. 

At the same time, although it is easy to go from one part of the place to another, it is not easy to 

understand what is in the place and where, and also existing signage does not help. 

Empty buildings and premises and a public space not too well maintained and cared for do not 

create a pleasant walking environment inside the complex.    

    

Source: Future Places 

2. Uses and Activities  

Currently there is a wide variety of uses and offer within Prague Market, but it does not seem to 

be any consistency among them, not contributing, therefore, to provide a clear concept and 

character to the Prague Market complex. 

 



 10 

Source: IPR Prague 

 

       

       

   Source: Future Places 

With regards to activities, the place seems to lack dynamism and vibrancy. The place does not 

seem to be busy (except for Saturday morning in the farmers market), since there does not seem to 

be too many choices of things to do there and people is not engaged in activities in the area.  

There are not enough places to sit and does not seem to be gathering places either, nor activities 

connected to each other. 

The place is not busy and public spaces are most of the time empty, especially in certain areas of 

the complex and also after dark. 

            

         

Source: Future Places 
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3. Comfort and image 

When entering Prague Market, the place does not feel welcoming and attractive, being overall 

attractiveness of Prague Market poor. Buildings are in poor physical condition; public spaces are 

not attractive and there are not many things to do there.   

Although Prague Market is pedestrian friendly, in many areas inside the complex too much space 

is given to cars and car parking, preventing from better use of these spaces as open outdoor public 

spaces for enjoyment of people and to develop activities. This occurs, especially, in the area around 

the food market (particularly, on Saturday morning), as well as in other areas of the complex used 

as parking by stores such as Alza. 

     

     

Source: Future Places 

The place is, in general, not especially clean (except in the areas that have more activity) and litter 

can be found in some parts of the complex. 

There are not enough places to sit in the area, and the few existing ones are not conveniently 

located, not offering enough choices for people to sit comfortably.  
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Source: Future Places 

With regard to green space there is an obvious lack of them throughout the complex. 

In terms of safety, although the place might be safe, there are not visible signs of security presence 

in the market and some parts of the complex seem, somehow, abandoned and do not provide this 

feeling of safety. At the same time, the complex is not very well lit and is rather dark, especially at 

night. Finally, specific offerings within the complex, during the evening and night time, do not 

help to build the feeling of safety needed for any successful place. 

With regards to maintenance, although there is a management company in charge of the complex, 

the places do not seem to be well maintained or maintained enough. 

With regards to the visual image, signage and communication of Prague Market, it is not attractive 

at all nor clear nor consistent, making it very difficult to understand what the complex is offering 

and what can be found there. 

       

       

Source: Future Places 

4. Sociability 

Prague Market does not seem to be a preferred place for people from Prague or from Holešovice 

neighbourhood to meet and socialise.  
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The current state of the complex does not contribute to create a welcoming feeling when entering 

the space and there does not to be so many gathering places or amenities to encourage social 

interaction. 

6. Practical considerations and recommendations 

After having visited Prague Market, analysed the different documentation provided about the 

place and the project, and having conducted some in depth interviews and conversations with key 

project stakeholders, and having into consideration the limited amount of time for analysis, we 

can provide some considerations and recommendations for the revitalization of Prague Market, 

which are included below. 

6.1. Placemaking, not just design  

The revitalisation project of Prague Market, needs to be seen through a placemaking, instead of 

just a design approach, and viewing the place in its entirety, rather than focusing on isolated 

components or on its physical characteristics. More than just promoting better design, we need to 

facilitate new creating patterns of use, paying attention to its physical, cultural and social 

attributes and characteristics. 

A project and a process that includes and has to involve many different disciplines to address the 

complex issues and challenges the project faces. 

Mobility and accessibility; programming and activity planning; place identity, marketing and 

communications; place and public space management; economic geography of place; community 

and social engagement and, of course, architecture and urban planning, are just an example of the 

multiple disciplines that need to be taken into consideration when planning and implementing the 

Prague Market revitalisation project, if we want to create and design a successful, attractive, well-

used place.  

6.2. A new strategic role and life for Prague Market 

Prague market has, until recently, played an important function and role for the City of Prague 

and for the wider area. In its origins as the ‘central slaughterhouse’ of Prague, and later as the most 

important farmers market in central Prague, Prague Market should regain its importance as a key 

infrastructure for the future of Prague, becoming an area of new centrality. 

As stated by the Deputy Major of the City of Prague: 

“Prague Market represents a big opportunity for Prague. We need to develop a concept that goes 

far beyond the district, and that attracts people from other parts of Prague. A meeting point for 

the whole Prague, not just for Holešovice”.  

The new vision and concept for Prague Market, should begin by defining what the new role of the 

place should be, both for Holešovice and the place’s neighbouring districts, as well as for the City 

of Prague. 

This new vision of Prague Market should include: 
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• A mission statement and the goals for Prague Market. 

• A definition of how the place and the space will be used, its main uses and activities and 

for whom. 

• A description of the intended character of the space. 

• A concept plan for the development of the place, based on the intended mission and 

vision. 

• An action plan for implementation including short-term and long-term improvements. 

This is probably the most important step of the whole revitalisation project, together with the 

implementation and the management organizational model.  

When looking at initial proposed future uses for Prague Market (although still in a work in 

progress phase) and although it preserves some of the key existing features and uses (food and 

gastronomy, culture and leisure, retail, etc.) it does not seem to be still, at this stage, a clear vision 

or concept for Prague Market yet. 

In order to determine this new vision or idea for Prague Market, we need to think about what 

could be this new strategic role of Prague Market for the City of Prague, linking the past roles of 

the place with the its future role. 

The new Prague Market could become a reference for the City of Prague as ‘a meeting place’ and 

‘a hub’ where some key economic sectors and activities of the City of Prague could be found (from 

food and gastronomy, to crafts, to arts and culture, to leisure and entertainment), intertwined 

among them, integrating the different parts of the value chain (from production to consumption). 

And actively connected with its surroundings and with the rest of the City. 

A place where neighbours, and Prague citizens in general, could meet and gather, engage and 

interact, becoming an area of new centrality for the City, and where visitors could also enjoy and 

experience some of the most attractive and avant-garde proposals in the City, interacting with 

locals. 

A vibrant, open, accessible and attractive place for people of all ages, gender and income groups. 

Well integrated and connected with the existing urban fabric, environmentally attractive and 

sustainable. 

An economically sustainable and efficient place, safe and well-maintained. 

This new vision and concept are fundamental in terms of determining the main goals and design 

and redevelopment criteria for Prague Market as well as for the future success of the place. 

6.3. Stakeholder and community engagement 

Since Prague Market is fully owned by the city and the place is called to play a key role again for 

Prague and for Prague citizens, the definition of the new vision and concept for the revitalisation 

of Prague Market must be led by the city. 
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However, it is also fundamental to identify which are (and could be) the key stakeholders to 

consider and, eventually, involve in the revitalisation project, both in the definition of the place 

vision and concept and in the future management of the space. 

These stakeholders would be those existing organisations or groups of people that have direct 

connection to, as well as interest in, the place, apart from the City and Holešovice governments, 

and they could include representative organizations of residents in Prague Market 

neighbourhoods as well as businesses and other type of public and private organizations (cultural, 

educational, creative, commercial, etc.) already in the place, adjacent to the place or that could 

have a special interest in being involved in the revitalisation project. 

In general, individuals and organisations, public or private, that are interested in having the place 

transformed and alive, and that could have a say and would be willing to participate or contribute 

in any manner to the revitalization of Prague Market and that, somehow, can be seen as key actors 

in the future of the place. 

As making a great public space is not just the task of one single organization, it will be necessary to 

establish and develop the right partnerships with the key stakeholders, both from the place and 

abroad, over time to contribute, at different stages of the project, with innovative ideas, financial 

resources, collaborations for maintenance and short-term improvements, design and develop 

activities and programming, marketing, fundraising, security, etc.  

Developing partnerships and engaging the community are critical for the success and image of any 

place improvement or revitalisation project. 

In the short – term, we may need to also involve and consider to a certain extent current tenants 

or organizations present in the place but that, eventually, would need to move to another place 

since they may not necessarily fit with the future vision and idea for the place. 

6.4. Short-term actions together with long-term planning 

The most important step in any placemaking or place transformation process is implementation, 

that is to say, putting the vision into action. 

However, since places don’t change overnight, for the implementation process to be successful, we 

will need to combine short-term high impact initiatives with long-term improvements.  

Transforming Prague Market is a long-term project and a process that is expected to take between 

15 to 20 years. Short-term actions can be a way not only to test ideas, but also to give people the 

confidence that change is happening and to show the direction and value of this change to them.  

In many of the most successful placemaking projects, short - term actions occur at the outset and 

are evaluated while longer-term planning is in process. 

For revitalisation of Prague Market short – term high impact initiatives (improvements and 

programs that require a short timeline, a small budget and are flexible and easy to implement) 

should be designed and implemented, while mid-long-term improvements are organized and 

developed. 
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Short-term initiatives can easily bring life and amenities too the place, help break down resistance 

to change, generate interest among the community and / or potential investors and tenants, bring 

together diverse stakeholders or encourage community buy-in and start building a sense of 

community. 

These short-term actions or initiatives may have to do with: 

- Putting some amenities in place, such as removable sitting; kiosks; outdoor cafes; 

landscaping, gardening and green spaces; temporary restrooms; new signage; painted 

pedestrian crossings and paths; public art, etc. that add activity and comfort to the place. 

- New programming, both one-off and ongoing events and activities, that can build 

momentum, showcase local initiatives and talent and build new partnerships, and, at the 

same time, ensure that the place thrive year-round.  

- ‘Light development’ through, for example, face-lifting of existing buildings and structures, 

and affordable temporary structures (food, retail, shade structures, etc.) that provide an 

alternative to capital-intensive construction, 

6.5. An open, safe, vibrant and welcoming place 

Great, well designed, well-used and well-loved places are lively hubs of community life, and can 

generate a wide range of benefits, including, among others: 

• Stronger and more diverse communities. More connected and capable. 

• Better community health and safety. 

• A stronger and more dynamic local economy, promoting and catalysing economic 

development. 

• A more sustainable natural environment. 

• A stronger sense of place and belonging of citizens and civic pride. 

• Etc. 

Great places are safe, vibrant, fun and welcoming. They offer a wide variety of activities and 

things to do.  

They are multidimensional and inclusive, and are conceived to be used by people from all ages, 

gender and conditions, for many different purposes at many different times of the day and the 

year. 

The new Prague Market should be redesigned to facilitate social interaction and improve the 

community’s quality of life as well as to enhance wellbeing and prosperity of the community. 

It should also be conceived in a way that contributes to and influences the identity of the 

neighbourhood and the entire City. 

Specific recommendations for improvements in the Prague Market complex would be: 

Accessibility & Linkages 
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Great places are accessible, well-connected to their surroundings, both visual and physical. They 

are easy to get and get through, and they are visible both from a distance and up close. 

Although Prague Market is very well located, not far from the city centre and can be easily 

reached by tram and by metro, access, specially from metro station, could be improved.  

Also, the actual site connections with the urban fabric should be improved. The existing gated 

scheme could have a new strategy to connect with the city and with its neighbourhoods and 

improve visibility and accessibility, enhancing community circulation.  

Although it is easy to access the market though its different entrances, they could be improved 

and redesigned to become more inviting and open, facilitating the views to the interior of the 

space and even, incorporating, amenities such as kiosks and movable seating. 

With regards to parking spaces, since they are currently occupying a large surface of the 

compound, this could be improved providing underground parking, releasing, this way, outdoor 

surface in the complex to be used as public open space for outdoor activities and community 

initiatives. 

As a short – term / immediate actions, changes in traffic signal timing to improve pedestrian access 

could be implemented as well as improvements in the use of parking spaces through changes in 

signage, enforcement or regulation in the area. 

Finally, significant changes and projected improvements in the area around Prague Market such as 

the planned development of the Holešovice neighbourhood; the whole transformation of the 

Bubny-Zátory area; the construction of a new railway station Nové Bubny, which will have a 

direct link to Vaclav Havel airport; the new bridge connecting Karlín and Holešovice, the 

adjustment of Holešovice embankment or improvements in public transportation and the traffic 

situation around Prague Market, will definitely have an impact in terms of accessibility and 

linkages and will have to be considered in the revitalization project. 

Uses and Activities 

Activities are the basic building blocks of great places. They are the reason why people visit in the 

first place, and why they continue to return. They are also what makes a place special or unique. 

Places thrive when there are plenty of things to do. The more activities that are going and that 

people have an opportunity to participate in, the better.  

Outdoor temporary or permanent structures should be designed and developed to increase the use 

of the space during the day and the whole year. Also, temporary use of empty buildings and 

premises should be considered while designing and developing more temporary uses. 

New programming of events and activities in Prague Market directly or in cooperation with other 

stakeholders and with other city initiatives and events should also be put in place in order to add 

life to Prague Market.  

Comfort and Image 
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Whether a place is comfortable and presents itself well is key to its success. Great places are 

comfortable, welcoming and have a good image. They are safe, clean and walkable. Have a plenty 

of choices for people to sit and, in general, develop a positive image in the minds of the people that 

use and enjoy them. 

Outdoor public spaces should incorporate greenery to increase the quality, attractiveness and 

comfort of the public space while providing also shade in the summer. 

With regards to maintenance, upgrade maintenance, including daily cleaning of the space and 

preventative maintenance of physical facilities.  

Sociability 

Great places foster socialization. They are welcoming places. Places where people meet each other 

and take people when they visit. When people meet their friends and neighbours and feel 

comfortable interacting with strangers, they tend to feel a stronger sense of place and attachment. 

In order to increase sociability in the shorter-term in Prague Market, focal points or public 

gathering places as well as new amenities (benches, movable sitting, etc.) should be developed to 

encourage social interaction. Also staging social events and activities that could draw people into 

the market. 

6.6. Proper governance and management 

Having a proper management organization is key to keep the place active and well-maintained.  

In defining the management model and organization for Prague Market we should clearly define 

the objectives and priorities and the degree to which we want to involve the key stakeholders 

both in the strategic decisions and on the day-to-day management of the complex.  

While full ownership of Prague Market and the key strategic decisions about the place should be 

the responsibility of the City of Prague, involving the key stakeholders and the community in the 

day to day management and activation of the place will be key in order to develop the sense of 

place and co-responsibility in the good functioning and attractiveness of the Market.  

Ensuring that the vision for the space is aligned and at the service of the goals of the community is 

one of the crucial parts of the process. Adapting the management plan in accordance with the 

changing circumstances and needs of the community is a key role of the management organization 

so that the place is alive, well-used and well-maintained. 

6.7. A new image and story about Prague Market 

Current image of Prague Market among Prague citizens seems not to be so good nor too positive, 

as discussed during our visit and in our conversations with stakeholders in Prague, and it does not 

seem to be a clear idea or concept associated to Prague Market, except for specific things people 

can find there today. 

As part of the revitalisation project and key to the success of the process, it will be fundamental to 

change existing perceptions and build a new story about Prague Market. This can be done by a 

combination of tangible changes and improvements in the place (effectively transforming the 
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place), through short-term initiatives and symbolic actions and through a good communication 

strategy and storytelling. 

Next year, 2020, it will be 125 years since the creation of Prague Market. The celebration of the 

125th anniversary seems a perfect opportunity to show Prague citizens and the community the 

new vision and idea about Prague Market, to introduce the revitalisation project to them and to 

start building a new story about Prague Market, by properly communicating the new vision and 

the revitalisation project and through tangible short-term improvements. 

One of the key tasks for the new management organisation will be to build this new ‘brand’ 

(image / perception / story) for Prague Market that will re-position the place as a new, attractive 

destination both for locals and for visitors, and as an area of new centrality for the city. 

7. Considerations on the project’s feasibility   

Guaranteeing the long-term feasibility of the project and how to make it financially sustainable is 

key. 

According to the documentation regarding the feasibility study from the City Council, the 

primary objective of the City is not to maximize profits in the operation of Prague Market, but to 

cover the costs of its operation, while developing the project in line with the spirit of the other 

basic objectives included in the project’s vision. 

The feasibility study currently under development will consider the 3 different scenarios: 

1. Coverage of operating costs, without operating profit 

2. Coverage of operating costs, moderate operating profit 

3. Coverage of operating costs, significant operating profit 

However, in order to evaluate the feasibility of the Prague Market revitalisation project and its 

financial sustainability, the feasibility study should consider the impact of the project with regards 

to the objectives and priorities established by the City of Prague, including not only the economic 

impact but also the potential social impact of the project. 

While economic impact and feasibility will be linked to indicators such as return on investment; 

increase in property values; rental income from property / buildings lease; commercial income 

from activities and amenities; increase in taxes for the City (from activities, sales and rentals); the 

wider economic impact on the local economy, etc.; social impact should also be considered and 

measured around aspects such as the number of direct and indirect jobs created, social equity and 

inclusion, urban vibrancy and the public realm, neighbourhood and community, cultural social 

impacts, etc. which are usually as important but more difficult to evaluate. 

The challenge will be to determine the optimal mix of activities / functions in the Prague Market 

area that will guarantee, at the same time, achieving the economic, environmental and social goals 

of the project and its long-term functional and economic feasibility and sustainability. 
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1. Concept

2



From meat

3



The central 
slaughterhouse of 

Prague 

5

4



an important function for the 
city and the surrounding area

5



The largest market in 
central Prague

6



a popular destination among 
locals looking for the fresh 

produce market   
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as well as for all kind of items 
such as clothes, bags, shoes, 
electronics, household items 

and souvenirs

8



to meet
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Concept and vision of the future Prague Market

Prague meet marketA ‘new meeting 
place’ for the whole 

Prague

An important centre 
(‘hub’) of economic, social 
and cultural life in Prague

A preferred place for people 
from Holešovice, the 

neighbouring districts and 
from all over Prague to 

meet and socialize

A popular meeting 
place, for relaxation 

and creativity
A preferred destination

for visitors … to meet and 
engage with locals

An area of new 
centrality

A place where past, present 
and future meet

(From traditional - meat, farming, 
food, crafts, market, retail - to new 
economic activities around leisure, 
culture and the creative economy)

Where all uses and activities 
are interconnected and 

intertwined with each other 
and to the rest of the city 

around a consistent concept 

A multi-functional place that includes all 
the activities within the ‘supply chain’

(From farming to distribution to market to 
consumption 

From creation to production to distribution to 
retail to consumption)

Regaining its importance as a key infrastructure for the future of Prague

Prague’s new cultural hub

10



- A 24-hour life place to meet, rest, work or have fun.

- Attractive, vibrant, open and safe place.

- For people from all ages, gender and income groups.

- Well integrated and actively connected with its surroundings and with the rest of 
the city.

- Environmentally attractive and sustainable.

- Economically sustainable and efficient.

- Well conceived, curated, promoted, managed and maintained.

- With all key stakeholders and the community actively integrated and engaged.

Concept and vision of the future Prague Market
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2. Some ideas on implementation
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Some principles

1. Long term vision and concept

2. Placemaking not just place (re)design

3. Short-term impact actions together with long-term planning

4. Stakeholder and community engagement and participation

5. Ensure triangulation and connections

6. Proper governance and management

7. Building a new story (brand) 
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The future Prague market will be a complex structured around 3 main themes / 
areas:

1. Food and Gastronomy

2. Arts and Crafts

3. Culture and Creativity

4. Leisure and entertainment

Main uses / activities

14



1. Food and Gastronomy
• Production

- Ex. ‘urban farms’ within the complex managed by neighbours (in the areas 
currently used as parking spaces around the farmers market)

• Retail 
- Farmers market
- Food market

• Consumption
- Cafés and restaurants
- Gastronomic experiences 

• Education, research and innovation
- Cooking and culinary academy and classes
- Initiatives around food and gastronomic research and innovation

• Related events and activities

Main uses / activities
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2. Arts and crafts
• Arts and crafts

• Traditional (Prague / Czech Republic)
• Emerging 

• Activities (value chain)Scenic arts
• Design / Creation
• Retail (shops)
• Showrooms
• Distribution
• School

• Collaboration and cross-fertilisation
- With other disciplines within the complex
- With other initiatives in the neighbourhoods and the city

• Events and related activities

Main uses / activities
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3. Culture and Creativity
• Creative and cultural district and hub
• Disciplines

- Scenic arts (ex. Circus Jakta 78) - Design
- Visual and Digital arts (ex. Trafo Gallery ) - Fashion
- Music (ex. SaSaZu) - Other

• Activities (supply chain)
- Creation - Art residences
- Retail - Art schools
- Consumption

• Collaboration and cross-fertilisation

- With other disciplines within the complex
- With other initiatives in the neighbourhoods and the city

• Events and related activities

Main uses / activities
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4. Leisure and entertainment
• Events and activities around the disciplines within the complex (music concerts, 

street theatre, interactive temporary arts exhibitions, other)

• Other leisure and entertainment activities within the complex

• Open / public spaces within the complex for leisure and entertainment for Prague 
Market community, for neighbours and for all visitors (ex. spaces for urban activities, 
sports, cultural activities, urban farming, other)

Main uses / activities
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Some ideas about the space

Main axis / promenade

• Main building (Hall 4) at the centre of the whole complex and project, as the ‘Prague Market 
Cultural Centre’, instead of meat restaurant as planned today:

• Interpretation centre: to understand and explain about the past, present and future of 
Prague Market

• Debates, meetings, exhibitions, workshops, etc.

• Administrative building (management, promotion and maintenance) and ‘main visitor and 
centre’, as it is currently planned in Hall 5.

• Hall 1, use to be determined but, depending on size and condition, could be 
visitor/information centre at the entrance of complex, including a coffee shop. 

• Halls 48, 28 and 27 for key services related to the whole complex.

19



Some ideas for the space

Q1 (top left)– Food and Gastronomy 

• Hall 22: Farmers market 

• Hall 29: Street - food market

• Hall 36: Food and gastronomy related uses

- Cooking academy

- Gastronomic research and innovation activities

- Cookware and gastronomy shop

- Other related to food and gastronomy

• Current area for parking space dedicated to urban farms (north) and to open street - food 
market and other food and gastronomic related activities (east). 
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Some ideas for the space

Q2 (Down left) – Music and music related activities

• Hall 25: Current use as restaurant and nightclub?.

• Public space between hall 25 and hall 24 to be used for concerts and music related activities 

(music festivals, open music markets, street music and DJ’s events, other). 

• Buildings 23, 24, 35 and 2 for music related activities:

- Music and recording studios

- Music academy

- Music theatre

- Music and sound equipment store

- Other
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Some ideas for the space

Q3 (Top right) – Scenic and Performing Arts + Arts & Craft

• Hall 7: New circus theatre and cultural space 

• Hall 9 & 10: Future use for performing and scenic arts

- Theatre for scenic and performing arts and related events

- Scenic and performing arts factory (including artists residences / studios)

- Other

• Hall 11: Arts and Crafts Market

• Hall 12: Art and crafts artists studios and school

• Public space on top of Halls 7, 8 and 9 to be used for outdoor activities related to scenic and 

performing arts by artist community, neighbours, etc.

• Public space in front of Hall 9 (currently Alza) to be used for street theatre, circus, 

performing and scenic arts and other open air activities and performances.
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Some ideas for the space

Q4 (Down right) – Visual and Digital Arts, Design and Communication 

• Halls 17, 13 and 14: Arts galleries, Design and Fashion Shops, other retail activities related to 
visual arts and design.

• Hall 40, 41, 19 and 20: Visual arts, design and communication activities:

- Space for events, exhibitions and conferences  

- Other

• Hall 14,15 and 16: Artists studios, digital labs, co-working spaces and showrooms

• Hall 26: Design / Fashion school / academy?

• Hall 39: Visual arts, Design and Communication related use (ex. Design and Communication 
school / academy).

• Hall 18: Artist Residences.

• Public space between hall 19, 26 and 39 to be used for street art, temporary exhibitions, 
and other activities.
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Some ideas for the space

• Markets and retail activities for all areas and disciplines at the main corridor (farmer’s 
market, food market, arts and craft shop, visual arts galleries and shops, music and sound 
store, etc.).

• Activities for creation, production, showrooms and exhibitions within each specific area.

• Create a system to interconnect the different activities and disciplines and enhance  
collaboration and cross-fertilisation.

• Build underground parking spaces to free public space for community activities and 
amenities and improve internal walkability. 

• Better integrate / connect the complex with the surrounding urban fabric by improving 
existing entrances, creating new entrances where possible and by improving visibility from 
outside.

• Improve internal circulation through signage and by creating a visual continuity and circuits 
through gardening, pavement  and other elements. 

• Use constant programming and activities to engage the community and to animate and 
connect the complex with the neighbourhoods and other city institutions and stakeholders. 
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MEMO 

To:  Pavla Pelčíková and Milan Brlík, Institut plánování a rozvoje hl. m. Prahy (IPR) 

From:  Stephen Davies, Principal, Place Solutions Group and Co-Founder, Project for Pubic Spaces, 

Re: Observations about Prague Market 

Date: November 4, 2019 

Thank you for inviting me to tour Prague Market and to meet with your engaging planning team.     From 

our meeting, it appears that the planning work is going in a positive direction. We covered a lot of 

different issues and topics during the tour and meeting, however, so I thought it would be helpful to 

summarize my observations and recommendations. 

1. Prague Market as a Holistic Place 

The entire Prague Market site should be viewed as a cohesive marketplace with unified governance, 

a clear mission that defines it leasing, and a comprehensive approach to public space management 

and activation.  This appears to the direction the project is moving but the following key questions 

may be helpful as you complete your current study or as you move forward with detailed 

implementation: 

 Operations: What kind of entity should manage Prague Market? How can the city and key 

stakeholders be involved to maintain public control while enabling more  entrepreneurial 

management than a city government can do? 

 Mission: What is the mission of Prague Market, especially with regard to being a place that is 

oriented to Prague residents and local culture?  As I have reflected further, I think that Prague 

Market has great potential to become a major food destination in the city, with a focus on local 

agriculture, culinary arts, and local food enterprises.  This concept can be reinforced by the 

expansion of Building 22, as is described below. 

 Mix of Uses:  What is the right mix of food, culture, and other uses for Prague Market?  How can 

these uses evolve over time? How can income generating uses for some buildings offset the 

costs of less profitable cultural and community uses?    What uses should replace the 

supermarkets and electronic store should these uses decide to relocate or close? 

 Public Spaces: Currently, public spaces are quite weak. The relocation of the Asian vendors 

selling non-food merchandise has left a gap of activity which is very apparent.  Recent efforts to 

add seating to the space are a start, but needs to be expanded as is being planned, along with 



seasonal farmers and holiday markets and other programming.  How can all of the public spaces 

become more active and dynamic, while generating income from cafes, special markets, and 

other programming? How can the design of buildings make the internal uses more visible and 

inviting given historic preservations restrictions (including by spilling uses into public spaces)? 

 Economics:   What is the budget for operating Prague Market and where does the income come 

from?  What capital investments need to be made that need to be funded from other sources 

(that is, not from operating income)? 

A comparable to this type of destination is Granville Island in Vancouver, BC, Canada, which was 

initially developed in the 1970’s by the federal Canadian government.  Formerly mainly industrial 

uses, some of which still exist today, today the island is host to a wide variety of cultural attractions, 

maritime uses, artist and artisan studios, and a hotel.  Chain stores are prohibited. The heart of the 

island (and economic engine) is the Granville Island Public Market, for which Project for Public 

Spaces recently completed an expansion plan.    

Potential Expansion of the Farmers Market 

Within Prague Market, much like Granville Island, is the farmers markets, which occupies Building 

22.   From all appearances, this market seems to be quite successful.  It was full of shoppers when 

we visited it and there appeared to be few if any vacancies.  Generally, it has a good layout and 

quality vendors.   This success indicates that there may be more future potential to expand the 

farmers market in the future and upgrade the existing facility:  

 Farmers Market Improvements: there are many ways that the existing market can be improved.  

For example, the layout could be modified  to expand the number of stalls, improve circulation 

(adding cross aisles), provide seating, enhance stall lighting and signage, and provide more 

functional storage facilities.  The location and mix of vendors could be addressed as well.  For 

example, we discussed that the vendor at the main entrance needs to have the best displays; 

this is not currently the case.  One immediate step could be taken to create seasonal outdoor 

stalls for local farmers adjacent to Building 22.  Our experience is that seasonal vendors help 

attract even more shoppers and make the market more visible from the exterior which currently 

does not convey the energy that takes place on the interior. 

 Creating “Prague Public Market”: In the future, there may be an opportunity worth exploring 

further to create a major food destination within Prague Market  we would call it a “Public 

Market” in the U.S.)  by linking the design, operation, and merchandising of three buildings 

(Buildings 22, 36, and 29, augmented by the adjacent supermarkets) into a cohesive sub-district: 

o The current plans for the future of Building 36, which now contains a cooking school and 

ironmongery, shows music clubs.  I would propose keeping the cooking school as a 

natural component of the food hub, and consider what additional food-related facilities 

could be included in this building.    

o  A “food market” is proposed for Building 29 to include prepared foods to eat on the 

premises (or to take out).  While such uses are increasingly popular in Prague (as in the 

Manifesto Market), considering the three buildings as a whole will help you identify a 

https://granvilleisland.com/


better concept for where these types of businesses should best be located. Building 29 

has dramatic architecture, but a great deal of expense has already been made to create 

individual shops.  Another option to a food hall in Building 29 would be to have 

individual food shops (meat, fish, cheese, etc.) that would augment the farmers market 

offerings, and put the prepared foods in Building 36. 

o Connecting the three buildings through public spaces with outdoor food and artisan 

markets and clear paths between the buildings.   

o Flexible use spaces: Somewhere within the three buildings should be a flexible use space 

or spaces that can be used for seating, cooking demonstrations, and public events.   A 

rental hall would also add a revenue stream to the market hub.  Perhaps the cooking 

school could operate such a facility. 

 The “Public Market” should have unified management and a stand-alone budget within Prague 

Market overall governance and budget. There was some mention in the materials I was sent 

that Building 29 could be operated separately; I believe this is not the right approach.   All three 

buildings should be managed together.  One reason is to maintain affordable rents.   Internal 

subsidies within markets (where prepared food vendors pay more rent, fresh food vendors pay 

less) should be further evaluated as a way to increase income stream for market promotion and 

programming.  

 

2.  Making Each Building Mixed Use 

Generally, each building in Prague Market would benefit by being mixed use and potentially adding 

some food uses to expand the consumer’s understanding that Prague Market is a food destination.  

Some examples already exist, such as Jatka 78 which includes a theater, café, and is available for 

special events (a conference was being held when we were there.)    

 Asian Market: The recently relocated Asian Market would potentially be busier if it also included 

Asian food stalls.  I visited SAPA (Little Hanoi) during my visit, and while this market is of an 

entirely a different scale, it demonstrates that a mix of food and non-food businesses is  

stronger attraction and would make Building 13 a more interesting destination.  Additional non- 

food vendors and outside cafes could be provide on the perimeter of the building.  Currently, 

these outside spaces appear rather unplanned and underutilized. 

 Building 4:  The proposed conversion of Building 4 into a ”Meat Restaurant” could become more 

interesting if it included a butcher for customers to buy fresh meat, multiple meat stalls for 

prepared foods, and perhaps even an educational display of sustainable meat practices.  This 

building is also so architecturally impressive  that it might be appropriate for a variety of other 

uses.  In any case, this building will be a focal point for Prague Market so it is important for it to 

become a key destination, especially if it is food-realted. 

 

 



Next Steps 

I understand that you are on a tight timeline and that the study’s conceptual recommendations will 

be completed.   I would be happy to review the team’s preliminary recommendations, if you want to 

extend my contract for that purpose.   ‘ 

I would also propose a return trip to Prague to develop an implementation plan for Buildings 22, 29, 

and 36 and the public spaces between.  I would suggest including my colleague David O’Neil who is 

especially experienced in market management and operations.  At the same time, we could explore, 

with your team, modifications to the design of the existing farmers market and activation of public 

spaces, while exploring future potential expansion ideas, including possible uses and tenants for 

Buildings 29 and 36, and creating optional design concepts for all three structures.  With some work 

done in advance, such as surveys of customers and vendors at the farmers market, I believe we 

could complete this work during an intensive weeklong working session. 

Some specific next steps with regards to Prague Market governance and design as a whole may 

emerge from this current planning that we could be of further assistance with as well. 

Finally, there is an opportunity to make Prague Market the focal point of Prague as a “Market City.”  

As we discussed, “Market Cities” is a new vision for public markets at the city-wide and regional 

scale. Market Cities recognize the unique magnetism of markets as public spaces and develop 

supportive policies that leverage market assets and build human capital to address a myriad of 

critical civic and societal issues.  We can further explore the idea of a forum on this idea, perhaps in 

connection with Prague Market (and potentially held at Prague Market.) I will send you additional 

information separately about this program. 

Please let me know if you have any questions, and thank you again for the opportunity to participate 

in this exciting project.  
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Vyjádření k dalšímu postupu při volbě koncepce  Pražské tržnice 

Smysl návrhu dalšího postupu: 

Smyslem navrhovaných možných parametrů dalšího postupu je zaměřit se na zajištění podkladového 

materiálu pro racionální veřejnou volbu varianty řešení rozvoje „Pražské tržnice“ se zaměřením na 

její metodicko-ekonomickou stránku. 

Nekonkretizuji zde tedy, co všechno za korky bude nutné učinit pro stavební úpravy, apod. Současně 

vycházím z předpokladů o finální verzi stávající Ověřovací studie, jejíž finální úpravy jsou zatím 

v procesu.  

Předpokládám dále, že se dostane rozhodovatel do situace, ve které Ověřovací studie navrhne 

několik možných (proveditelných) „investičních“ řešení (viz SPI, SPII, SK, které lze dále rozpracovávat 

do podvariant dle podílu komerčních a nekomerčních pronájmů) a „do minimum“ řešení SC, SQ, 

které může sloužit jako srovnávací (minimalistické). Podmínkou je, aby i SC či SQ byla možná řešení 

(slovem možná je míněno, že to tak může být, nikoliv, že je to žádoucí). Ověřovací studie ukáže 

některé možné finanční důsledky realizace jednotlivých řešení, ale spíše jen naznačí jejich vazbu na 

rizikové faktory (hodnoty proměnných, které nemá rozhodovatel pod kontrolou). Stejně tak pouze 

naznačuje vztah k socio-ekonomické hodnotě řešení. 

Pokud budou z hlediska rozhodovatele navržené možnosti řešení akceptovatelné pro další 

rozpracování a současně se omezí v dalším rozhodování pouze na ně (tj. nebude uvažovat rozšiřování 

škály dalších možných řešení), může postupovat následujícím způsobem. 

1) Na základě již zpracované Ověřovací studie lze sestavit pěti- kriteriální tabulku, ve které na 

základě studie budou vedle sebe pro všechna řešení (koncepty, ve studii nazvané „scénáře“) 

takto kritéria shrnuta: Finanční důsledky z pohledu dopadu na rozhodovatele (vlastníka, Hl. 

město Praha), Společensko-ekonomické (socio-ekonomické) důsledky, rizikovost z hlediska 

finančních důsledků (tj. šance a rozsah, ve kterém to může dopadnout jinak, než je 

v základním výhledu), rizikovost z hlediska socio-ekonomických důsledků (šance a rozsah, ve 

kterém to může dopadnout jinak, než v základním výhledu) a poslední reálné opce na změnu 

řešení v případě potřeby (tj. jakou flexibilitu řešení zachovává vlastníkovi při vhodné změně 

přístupu v budoucnu). Je zřejmé, že finanční důsledky jsou zatím v hrubém provedení a socio-

ekonomické jsou jen kvalitativně naznačeny. Rozhodovatel může na základě studie (příp. ve 

spolupráci se zpracovatelem studie) finanční výsledky zatím vyjádřit dvěma čísly (investiční 

náročnost a průměrné roční cashflow, tj. rozdíl příjmů a výdajů v provozní fázi, případně 

pokud to ve finální studii bude na bázi nákladů a výnosů, tak průměrný roční rozdíl 

provozních nákladů a výnosů bez odpisů). Velikost finančního rizika může ohodnotit zatím na 

bodové škále na základě kvalitativních informací ze studie (pokud by to finální verze studie 

neumožňovala, pak zatím ponechat nevyplněno). Stejně tak postupovat i u třech dalších 

kritérií.  

2) Pokud tento přehled dá rozhodovateli šanci již být uspokojen možnostmi řešení a nebudou se 

hledat systematicky další, může přistoupit k tvorbě podkladů pro vzájemné lepší porovnání 

těchto řešení. Pokud na základě tabulky (podložené předchozí studií) nazná, že některé 

z řešení je ve všech kritériích horší než jiná, může toto řešení škrtnout a dále nerozpracovávat 

(tím se snižuje pracnost a nákladnost dalších kroků). Stejně tak může omezit variantnost 

omezením intervalu, ve kterém je možné tvořit podvarianty řešení (např. parametrizací toho, 

kolik plochy bude v daném konceptu možné řešit komerčním pronájmem a kolik 

„dotovaným“ pronájmem apod.). Pokud však může v budoucnu mezi těmito strategiemi 

přecházet dle libosti, jedná se o to, čemu v předchozím textu říkám „reálná opce“ – tj. 



flexibilita a je třeba ji hodnotit jako pozitivní kritérium, neboť umožňuje reagovat na budoucí 

vývoj okolí. 

3) Takto vznikne omezený soubor rozhodovacích možností, ve kterých nesmí zmizet alespoň 

jedna z možností SC či SQ, pokud jsou navrženy tak, že to může reálně nastat při zamítnutí 

„investičních“ možných řešení. Jedna z nich (ta která vypadá zjevně lépe, nebo pokud 

vypadají podobně, tak ta méně zásahová) bude dále sloužit jako „counterfactual“ – tj. 

srovnávací možnost řešení proti těm investičním řešením, které zatím nebyly eliminovány. 

4) Pro zbývající možnosti řešení, mezi kterými se zatím nelze na základě dostupných čísel a 

hodnot kritérií rozhodnout, je dobré pořídit studii proveditelnosti zahrnující již socio-

ekonomické hodnocení (například SCBA – Social Cost-Benefit Analysis) a finanční hodnocení 

(zj. Analýzu Cash-Flow pro celou dobu provozu konceptu) se zahrnutím kvalitativní i 

kvantitativní rizikové analýzy jak z hlediska finančních výsledků, tak i socio-ekonomických. 

Paralelně s těmito základními analýzami by studie měla evidovat i existující reálné opce 

(nemusí je nicméně kvantifikovat a hodnotově vyjadřovat – to by bylo maximalistické a 

myslím, že pro daný projekt přeci jen předimenzované).  

5) Na základě hodnot z takto provedené studie lze potom zachovat původních pět kritérií 

z tabulky a aktualizovat jejich hodnoty (v případě provedení SCBA již hodnotové vyjádření 

společenského přínosu v podobě ENPV, u finančních důsledků FNPV u rizika pak rozptyl NSB – 

Net Social Benefits a rozptyl CF nebo, pokud bude použita simulace přímo odhady 

pravděpodobnostních rozdělení těchto ukazatelů.). 

6) Studii lze dále zlevnit, pokud by nebyla použita metoda SCBA a zachovat pouze kvalitativní 

identifikaci a popis společenských důsledků, příp. nehodnotový kvantitativní popis. Ale vždy 

dojde k redukci hodnoty výsledné informace. Totéž platí i pro redukci metodického postupu 

u kvantitativní rizikové analýzy.  

Pokud bude rozhodovatel postupovat podobným postupem, mohu navrhnout metodické požadavky 

na jednotlivé finanční, socioekonomické a rizikové analýzy, ale v tuto chvíli to nechávám na takto 

koncepční úrovni. 

 

V Praze dne 13.12.2019 

Patrik Sieber 
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