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Za vjezd do centra by se melo platit

’ v

Praha je velmi konzervativni a svazana radou reguli i politickym naladénim, fika developer Dusan Kunovsky

Pokud Praha nebude dostatecné
atraktivni, mladi lidé budou
odchazet do zahranici, varuje
Dusan Kunovsky, majitel
developerské spole¢nosti Central
Group. ,Veiejna sprava by méla
mit koncepci a stanovit jasna

a racionalni pravidla, ktera plati
dlouhodobé,” Fika Kunovsky

v rozhovoru, Sestém pokracovani
20dilného serialu LN a Asociace
pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN)
o budoucnosti Prahy.

KATERINA
MENZELOVA
redaktorka LN

LN Jakym méstem by podle vaseho pra-
ni méla byt Praha v budoucnu?

Chci, aby Praha byla dynamickym
a prijemnym méstem pro Zivot. Potencial
Prahy je zna¢ny — narista pocet lidi z re-
gionu, ktefi do Prahy pfichézeji. To je
sice Skoda pro regiony, ale obrovsky bo-
nus pro Prahu, jestlize v ni lidé po stu-
diich chtéji pracovat a Zit. Mladi lidé ale
dnes maji i jiné moZnosti, a pokud Praha
pro né nebude dostatecné atraktivni,
pljdou do zahrani¢i. Samoziejmé Ze Pra-
ha musi byt i kulturnim méstem, musi
zde byt pracovni piilezitosti, moznosti se
realizovat.

LN Pokud se ma Praha stat takovym
méstem, co byste radil jejimu vedeni,
aby pro to udélalo?

Vefiejna sprava by méla mit koncepci
a stanovit jasnd a racionalni pravidla, kte-
rd budou platit dlouhodobé. A pak by
méla aktivovat soukromé investice. Opti-
malni situace je, kdyZ je na trhu dostatec-
nda konkurence, at jde o developery, sta-
vebni firmy, ¢i banky. Pravidla pro fun-
govani soukromych investord maji byt
jasné dand; kdyz vSak budou prilis strikt-
ni, omezi to nabidku a zvysi ceny. Je
vzdy nutné dikladné fesit, kam aZ ma re-
gulace jit. Cesta do pekel je dldZdéna dob-
rymi dmysly.

Regulace v kone¢ném disledku muize
véci prodraZit nebo tém, které ma chra-
nit, ve skutecnosti Skodit. Pfikladem je re-
gulace hypote¢niho financovani Ceskou
narodni bankou. Byl jsem pro omezeni
hypoték, které se poskytuji na sto pro-
cent hodnoty nemovitosti, 90 procent mi
pripada rozumnych. Dalsi regulace je ale
podle mne zbytecna. Je tfeba si u regula-
ce vzdy fict i to, jaky dalsi efekt pfinasi.
U bydleni prodraZeni.

LN Rada developerti poukazuje na to,
a statisticka data jim davaji za prav-
du, Ze se zasadné omezila vystavba no-
vych byti. Co to zptsobilo?

Co se tyka nové vystavby, stagnuje-
me, jsme na zacatku dpadku. V tom vi-
dim z pozice developera a investora zi-
sadni problém. Z velké Casti je to dano
tim, Ze se vychylila ndlada vefejnosti. Mi-
nulé volby vynesly do vedeni Prahy a né-
kterych méstskych casti rfadu aktivistd
a osobnosti, ktefi se profilovali proti
nové vystavbe. A to proti jakékoliv. Jsou
meéstské Casti, v nichZ se vystavba zasta-
vila uplné.

Dalsi komunalni volby se bliZi, a pro-
to doufam, Ze si lidé uvédomi, Ze nicne-
délani a pouhé vymezovani se proti vSe-
mu bez nabidnuti vlastni cesty neni pro-
gramem. Uvidime. Celd spolecnost je
ale hodné konzervativni. To se odraZi
iv tom, Ze tu nenajdeme Zadnou vyraz-
nou budovu moderni architektury. Jde
o tuctové zaleZitosti. V1iv na to urcité
maji i striktni predpisy. Jako o jediném
prikladu moderni architektury se v Pra-
ze hovoti o Tan¢icim domé. Na Zadnou
jinou budovu si vétSina lidi nevzpome-
ne.

LN Na tom, Ze v Praze neni vic piikladi
moderni architektury, se podileji i de-
veloperi. Chtéji do architektury sku-
tecné investovat?

Cela spolecnost i pristup k architektu-
fe se neustale vyvijeji. Samoziejmé, ¢im
vyssi, luxusnéjsi segment vystavby, tim

je vztah k architekture uzsi. Pokud hovo-
fime o stfedni kategorii bytové vystavby,
v ni hraji zasadni roli cena, dispozice a lo-
kalita. Architektura je aZ na jednom ze
spodnich mist. Je to takova tfeSinka na
dortu.

LN Je Praha dost velka, aby zde byla za-
stoupena svétova architektura? Stav-
ba musi mit ekonomicky smysl, to je
pro developery zasadni.

U soukromé vystavby musi ekonomi-
ka ,,vyjit“. Stavba s architektonickymi
unikity mize néklady zvednout o desit-
ky procent. VZdy je duleZité, v jaké loka-
lité se bude stavét. Jsou lokality, které na
to maji, v nichZ je mozné se rozmach-

nout. Jsou vSak i mista, kde by unikat-
nost mohla stavbu natolik prodraZit, Ze
bychom se posunuli mimo ekonomicky
ramec.

Praha je velmi zajimavé mésto, které
ma potencidl. PoCet obyvatel se bude zvy-
Sovat. Je Skoda, Ze sem lidé jezdi jen za
historickou architekturou. Pokud ma Pra-
ha byt dynamickym méstem, nemiZe Zit
jen ze své minulosti. Mély by tu vznikat
nové véci. Pafiz ma svou historii, zaro-
vei se ale lidé jezdi divat na nové stavby
ve Ctvrti La Défense ¢i na Centre Pompi-
dou.

Prikladem dynamického mésta je Lon-
dyn, ktery se neboji kombinovat staré
s novym. Praha je velmi konzervativni,
anavic svazand fadou reguli i politickym
naladénim. Chapu, Ze prazskd pamétko-
vé rezervace je v podstaté témet nedo-
tknutelnd. Pro¢ by ale déle od centra ne-
mohly vznikat vySkové stavby a dyna-
micka architektura?

LN Byl jste stoupencem Kaplického na-
vrhu knihovny?

V realitach zacal podnikat v roce 1994 ve svych 22 letech. Vystudoval stavebni
prumyslovku, poté zamifil na prava na Univerzité Karlové v Praze. Ve studiich pokracoval
na univerzité v Cambridgi, ziskal stipendium prince Charlese. Spolecnost Central Group,
kterou vlastni, je nejvétsim reziden¢nim stavitelem v Ceské republice. Za 23 let na trhu
firma dokoncila vice neZ 150 projektl s 13 tisici byt(.

Byl. Nebyl jsem si vSak zcela jisty,
zda je blob vhodny zrovna pro knihovnu,
amél jsem mensi vyhradu k prvni prezen-
taci v ptivodni zelené barvé. V principu
se mi ale navrh libil. M€l jsem radost, Ze
v Praze vznikne néco nového. Nestalo se
vSak.

LN KdyZ srovnate dobu pred deseti lety
s dneskem, jak se zménily poZzadavky
klienti na developery?

Drive fesil developer na pozemku jed-
notlivou stavbu, u niZ chtél dosahnout
maximalni vytéZnosti. Vazby na okoli ne-
byly brany pfili§ v tvahu. Dnes investor
pristupuje k tzemi jako celku. Hleddme
synergie, snazime se, aby vSe bylo

transparentni. Architektonicky zamér
prezentujeme jak méstské Casti, tak
magistratu. U vétSich lokalit délame ve-
fejné prezentace, predstavujeme vizuali-
zace a modely. Informujeme, co by méla
vystavba prinést. VZdy je s ni spojena ur-
Cita zatez.

Zarover ale poukazujeme na pozitiva.
Budujeme velké détské hristé, park s vod-
nimi plochami, na vlastni naklady ziidi-
me matef'skou Skolu. Lidé jsou konzerva-
tivni a citlivi na to, co vznika. Jsou nedi-
veérivi. Souhlasim, Ze maji dostat maxi-
mum informaci. Cést vefejnosti se ale sta-
vi a priori proti vSemu. Mnohokrat jsme
se setkali s vydirdnim. Na to jsme samo-
zfejmeé nepfistoupili.

LN Je to specifikum Prahy nebo Ceské
republiky?

Schvalovaci procesy vystavby jsou
u nds extrémné komplikované. Né&jaky
pragmatismus by tomu méla pfinést nove-
la stavebniho zdkona, kterou koncem
¢ervna schvilila Poslanecka snémovna.
Novela je cesta spravnym smérem. Lidé

Dusan Kunovsky

si snad uvédomuji, Ze dlouhé lhity a ab-
solutni neptfedvidatelnost blokuji nejen
nas, nenavidéné soukromé investory, ale
i obecné prospésné verejné stavby, tedy
naptiklad infrastrukturu. Novela staveb-
niho zékona zcela jednoznacné zjednodu-
dy vyhodnocujeme. Jsme vSak mirnymi
optimisty.

LN Soucasnym trendem se stal nakup
byvalych pramyslovych arealu a je-
jich revitalizace. Proc se touto cestou
vydala i developerska spole¢nost Cen-
tral Group?
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Praha ma ridkou obydlenost.
Jen dvandct procent jejiho
uzemi je vyuzivano pro
bydleni. To je nizké cislo

v porovndni se srovnatelnymi
evropskymi metropolemi.
Praha je schopnd absorbovat
statisice lidi, musi byt ale

vyresena doprava. @

Souvisi to s tim, Ze se firma posunula,
nechceme uz fesit jen jednotlivé stavby.
Chceme tvorit celé nové Ctvrti s unikat-
nim urbanismem a architekturou a Zivo-
tem ve vefejném prostoru. Je to zajimava
prace. Orientujeme se na brownfieldy
v §ir$im centru mésta. Jsem presvédcen,
Ze zastavba zelenych ploch bude ¢im dal
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neZ na mistech dfive zastavénych pru-
myslovou vyrobou? Na fadé téchto mist
je vSak stavebni uzavéra nebo priliSna
kontaminace.

LN Jednim z handicapt Prahy, na néjz
poukazuje mnoho lidi, je nevyreSena
doprava. Co byste v ni zménil?

V této oblasti vidim ohromny deficit.
Neni dostavén okruh, chybi dalsi trasa

metra. Dokazu si predstavit vyssi investi-
ce do hromadné dopravy a omezeni nebo
zpoplatnéni vjezdu do centra pro lidi, kte-
i zde nemaji trvalé bydlist€. Pokud je
kvalitni a funk¢ni vefejna doprava, pro
vétsinu lidi je srovnatelné rychlé jet do
centra Prahy autem i hromadnou dopra-
vou. Kdo chce jet do centra autem, at za
to zaplati. Podobny model zavedli napfi-
klad v Londyné.

Nejprve je vSak nutné dostavét okruh
a posilit vefejnou dopravu. Penize vybra-
né za vjezd do centra mésta by se mohly
pouZzit jako investice do vefejné dopravy.
To je mij nazor, ktery se zfejme od deve-
lopera neo¢ekava. Je pravda, Ze Praha je
dopravou zahlcena. To souvisi i s koncep-
ci, ktera byla $patné nastavena jiZ v minu-
losti. Magistrala vede kolem Narodniho
muzea. Kdo chtél jet z Usti nad Labem
do Ceskych Budgjovic, projiZzdél kolem
Narodniho muzea. To je vSak totalni ne-
smysl.

LN Rekl jste, Ze se pocet obyvatel Pra-
hy bude zvySovat. Bude se Praha za-
hustovat, nebo rozsifovat za soucasné
hranice?

Praha by se méla zcela jednoznacné za-
hustovat. Praha ma fidkou obydlenost.
Jen dvandct procent tizemi naeho hlavni-
ho mésta je vyuzivano pro bydleni. To je
rekordné nizké ¢islo v porovnani se srov-
natelnymi evropskymi metropolemi. Pra-
ha je schopnd absorbovat jesté statisice
lidi, musi byt ale vyfeSena doprava. Za-
stavba za hranice mésta zabira dalsi plo-
chy, anavic je to hodné drahé. Rostou ze-
jména ndklady na inZenyrské sité a na do-
pravni infrastrukturu.

V predchozim, patém pokracovani
20dilného serialu LN a Asociace pro rozvoj
trhu nemovitosti (ARTN) o budoucnosti
Prahy vySel rozhovor s byvalym hlavnim
architektem Prahy lvem Obersteinem.

V nasledujicim, sedmém dile vyjde
rozhovor s vytvarnikem Davidem Cernym.
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