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Renomé developertl u nas - a asi i jinde ve svété - neni nijak oslnivé. Jaky z toho mate pocit - je to
zaslouzené?

Kdyz budu uprimny, prijde mi to trochu pokrytecké. Samozrejmé - v minulosti nam nase remeslo
poskytovalo velmi solidni obzivu. Ale nejen nam. Stejné tak z obdobi realitniho boomu tézili nasi
subdodavatelé, stavari, architekti, projektanti, dodavatelé stavebnich materiall a nevim, kdo jesté
vsechno. | ti si zili velmi dobre. Nikdo z téchto profesi nikdy neprotestoval proti vysokym cenam svych
produktu a sluzeb a zaméstnanci se nasledné nevzpirali vysokym mzdam, prémiim a bonusim. A protesty
neprichazely ani z téch mist, kde je utraceli.

JenZe se mluvi hlavné o vysokych, nebo dokonce nemravnych marzich developera!

Kdyz se lidé dozvédi, Ze metr ctverecni bytové plochy se postavi, dejme tomu, za 20 000 korun a prodava
se za 50 000 korun, pak maji pocit, Ze na tom rozdilu, a to strasné moc, vydéla developer. Zapominaji ale,
ze k domu patfi pozemek, ze nam prazska vyhlaska prikazuje postavit k bytim podzemni parkovisté,
platime projekty, financovani, realitni kancelar, reklamu... Developer je jen posledni ¢lanek uzavieného
cyklu, o tu marzi se musi podélit vSichni, o nichz jsem mluvil. Navic malokdo vnima, Zze development je
dlouhodobym procesem, s vysokou mirou rizika.

Mozna nebude na skodu vyjasnit, - jak dalece dlouhodobym?

Kdyz se vse velmi dobre povede, je to pét let prace, ve slozitéjsich pripadech ale ani deset let neni
vyjimkou. Nechate-li penize pét let na terminovaném vkladu, vydélate 10 %. Investujete-li je do
developmentu s rizikem, Ze o né muzZete prijit, o¢ekavate vyssi zhodnoceni. Pritom od okamziku, kdy
projekt odstartujete, az do momentu prodeje prvnich bytl nemate zadné prijmy. A to trva nékolik let. V
téch jenom investujete, a to nemalo - zadina to uz nakupem pozemku v okamziku, kdy muzete jen
odhadovat, co a v jakém Casovém horizontu na nich lze postavit. Navic by vam na konci projektu uz
realizovaného mélo ,,néco zbyt“ na rozjezd projektu nového.

Nejde ovsem jenom o zisky. Hodné lidi ma navic pocit, Zze ni¢ite ¢eska mésta. Pravé nyni jsou to
napriklad obyvatelé Zizkova a jejich iniciativa ,,Tady neni developerovo“, ktera rozporuje vase
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zameéry na zizkovském nakladovém nadrazi.

Vite, uz ten nazev. Chapu narazku na ,,Krakonosovo*, je to vtipné, nicméné nezijeme v pohadce. Tady JE
developerovo. Zavazali jsme se ty pozemky koupit od Ceskych drah, které na jejich prodej vyhlasily
verejnou soutéz, a my jsme ji diky nejvyssi nabidnuté cené vyhrali. Jako budouci vlastnici samozrejmeé
chceme realizovat urcité zaméry. Stézovat si na to je nerespektovani vlastnickych prav. Kdybych ja sel
kolem zahradky panul ze sdruzeni ,,Tady neni developerovo*, kde péstuji, dejme tomu, jahody, a pak bych
si stézoval, ze se o né Spatné staraji, a diktoval jim, co se muze a co se nemuze délat, asi by si leckdo
myslel, Ze jsem se zblaznil.

Pojd'me zpét k té devastaci mést.

Nikoli vzdy je projekt kontroverzni. Napriklad za Narodni technickou knihovnu jsme dostali mnoho ocenéni,
redevelopment Smichovského nadraZi je, myslim, také hodnocen pozitivné - a ani na Zizkové se nikdo
nevyjadruje k nekvalité projektu. Jde v podstaté o klasickou blokovou strukturu. Konflikt je mezi
pamatkovou ochranou nadrazni budovy a dopravni obsluznosti méstské casti po dostavbé Prazského okruhu
- preme se o véci, které jsme dostali pred ¢tyrmi lety do vinku jako zadani pro svoji praci.

Je tu jesté ta demolice nadrazni budovy?

Zajmem pamatkaru je tu budovu chranit. Tomu rozumim a o tom lze vést racionalni diskusi. Bohuzel ale
ona moc cCasto takova neni. Objektivné ale musim rict, ze nezavisly nazor neexistuje. Odbornici se stejné
jako laicka verejnost déli na ty, kteri podporuji zachovani budovy, a ty, kteri v ni historickou hodnotu
nevidi. V zasadé dopredu vite, kdo vam jak odpovi. Nékdy vsak nasi protivnici a kritici jenom manipuluji s
fakty i verejnym minénim, jde o diplomaticky receno riiznou miru poznani, respektive neznalosti. Priklad:
jedna opozicni strana na Praze 3 pozadovala, aby zelen predstavovala nejméné 40 % veskeré plochy
projektu a nestavély se mrakodrapy. My jsme pritom zadné mrakodrapy neplanovali a zelené tam mame
hodné pres 40 %. To se da z podkladd snadno vycist. Mrzi mé, Ze kdyz nékdo formuluje zakladni teze svého
volebniho programu, nestoji mu ani za to vzit si do ruky studii, které jsme vénovali tri roky prace. Kdyz
jsem na to tvirce upozornil, zménili potichu na svém webu 40 % na 50 %.

Vrat'me se k té budové.

To je problém, ktery ma vice poloh ¢i podob. Otazku pamatkové ochrany nebo jinak receno historické
hodnoty té budovy jsem uz zminil. Pak jde o dopravni obsluznost té lokality. NadraZzi stoji v cesté
planované Jarovské spojce - paterni komunikaci, ktera je dilezitou soucasti méstského dopravniho skeletu
po dobudovani Prazského okruhu. Bez ni budou s dopravni obsluznosti nepochybné problémy, to jsou fakta
doloZena vypocty URMu. Myslim, Ze nikdo nevysvétlil lidem, ktefi bydli okolo Vinohradské nebo Konévovy,
ze se tyto ulice bez funkéni Jarovské spojky zahlti auty. Do hry ale vstupuji i jiné faktory. Pripadna
demolice nas bude stat hodné pres sto milionu korun, pritom rozvoj Uzemi zahajujeme z opacné strany
Uzemi. Budova také vytvari socialni problémy - stahuji se tam narkomani a bezdomovci, mame vysoké
naklady na ostrahu, provoz je dlouhodobé ztratovy... Zastanci zachovani budovy bohuzel reseni nemaji,
zakonzervovani soucasného stavu jim urcité neni.

Nejde pro tu budovu najit néjakou novou smysluplnou funkci?

Podivejte se, je to témér 100 000 metru Ctverecnich plochy, ktera je vzhledem ke stavebnim dispozicim
budovy a jejimu technickému standardu vyuzitelna pouze jako sklady. Je tu treba ohromny suterén, ale
rozpony skeletu neumoznuji jeho vyuziti na parking. Svétlé vysky zase nejsou vhodné pro retail, navic

vedle ma ve fazi Uzemniho rizeni velky retailovy projekt konkurencni developer.

Popularni, byt’ drahé jsou dnes primyslové lofty?!
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Dokazu si predstavit loftové byty nebo kancelare, ale to je vyuziti pro zlomek objektu. Nem(zete udélat
1000 loftovych bytd - je to specificky produkt, kdo by je v této mire kupoval? Zaznivaji i napady na
neziskova vyuziti, tfeba galerie. Pro verejnou diskusi, na kterou jsme byli pozvani zastanci zachovani
budovy, jsme délali srovnani svétovych galerii s objektem nadrazi. Napriklad Tate Modern, ktera byla jako
mozny priklad citovana v médiich, je priblizné tretinova, stejné jako Center Pompidou nebo Gare d’Orsay,
Guggenheimovaa galerie je dokonce jen pétinova. Vétsi je jen Louvre nebo Ermitaz. Ale predevsim: ma-li
tam byt muzeum, at’ nékdo prijde s mecenasem a jeho nékolikamiliardovou investici do prestavby. Také by
mélo byt receno, pro jakou sbirku to bude. Jinak je to populismus. A co se pamatkové ochrany tyka -
parametry na vnitfni prostredi galerii jsou tak prisné, Ze by z plvodni budovy zbyl jen skelet. Pojmenovani
budouciho vyuziti budovy je podle mé naprosto nezbytnou soucasti pripadného rozhodnuti o jejim
zachovani.

Mozna je problém v nizké urovni komunikace s verejnosti, v nedostatku informaci? Tak velky projekt
prosté vyzaduje Sirokou kampan, nemizZete cekat, Ze nebude budit pozornost a - samozrejmé - i
vyvolavat rizné motivované protesty.

Ale ono je to opacné. Neprotestuje Siroka verejnost bez vnéjsiho podnétu. Je to v mnoha ohledech
politické téma, medialné atraktivni. Politici maji vSechny informace, které potrebuji, na radnici jsou
pochopitelné vsechny podklady k dispozici. JenZe ty jsou nezajimavé, nic medialné nosného, z toho zadny
happening neupletete.

A tzv. Siroka verejnost?

V dobé, kdy nadrazi je$té nebylo medialnim tématem, probé&hlo vefejné predstaveni projektu. Cekali jsme
hlavné obyvatele té &asti Zizkova, kterych se to bezprostfedné dotyka, ale nikdo neprisel. Ja si ale nechci
stézovat, tyhle peripetie k developmentu patri. Jen mne mrzi, Ze cela ta diskuse se toci hlavné kolem té
nadrazni budovy. A nikdo nevnima napriklad to, Ze nas projekt pocita s vyrovnanou bilanci zemin, nebo ze
tu jarovskou spojku z velké casti projektujeme v zarezu do terénu kvuli lepSimu Zivotnimu prostredi a také
kvuli vétSimu prostoru pro zelen. Pritom nas to bude stat nepochybné vice. V Gzemi také vznikne rozsahly
park, nameésti, dame k dispozici plochu na vybudovani té komunikace, soucasti je i Skola a rezerva pro
stanici metra. Budova nadrazi se stala synonymem tohoto projektu, ale ten ma mnoho dalsich rovin.

Jak a kdy ,,boj“ o nadrazi podle vaseho odhadu skonci?

Kdy - to nevim. Lidé si mysli, Ze chceme budovu zacit co nejdrive demolovat. Opak je pravdou. Zaciname
stavét na opacném konci pozemku, takze od okamziku zmény Uzemniho planu potrva az deset let, nez k té
budové dospéjeme. Do té doby se toho muze jesté strasné moc zménit. A jak? Ja bych preferoval variantu
Castecného zachovani budovy, konkrétné jejiho jizniho kridla, které nekoliduje s planovanou komunikaci.
Mezi budovou a komunikaci by mohl vzniknout verejny prostor, doplnény o sluzby v parteru budovy. | tak
nebude jednoduché najit vyuziti pro dalsi plochy v budové.

Dotyka se vas to vSsechno osobné?
Ne. Délam véci nejlépe, jak umim. Jsem srozumén s tim, Ze nékdy je ohlas negativni, jindy prijde ocenéni.
Myslim, Ze ani nasi oponenti to nevnimaji osobné - neni to tak, ze kdyz se vidime, prejdeme na druhy

chodnik. Respektujeme se, komunikujeme spolu, at’ uz primo nebo pres média, a stojime si za svymi
nazory. Ja osobné jsem takovy, Ze na mné se mGze dfivi Stipat. Jde o vysledek, ne o pocity.
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