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Abstrakt

Cilem bakalafské prace je sjednotit, zhodnotit a zasadit do kontextu myslenkové
proudy a aktivity, které se kolem Prazskeé trznice zacCaly rozvijet po mnoha letech
stagnace a upadku celého arealu. Prace je rozdélena na teoretickou a vyzkumnou
Cast. V teoretické Casti se zabyvam historii lokality a arealu byvalych jatek, v ¢asti
vyzkumné pak sleduji mozné sméry budouciho kulturniho vyvoje nejen trznice, ale i
souvisejiciho okoli. Teoreticka Cast se opira pfedevsim o studium literatury,
zaméFené na historii HoleSovic a byvalych Ustfednich jatek. Pilifem vyzkumné &asti
jsou aktualné (v roce 2019) zpracované studie, které vznikly z podnétu hl. m. Prahy
jako majitele arealu. Vysledkem prace by mélo byt zmapovani a vyhodnoceni

kulturniho potencialu Prazskeé trznice.



Abstract

The aim of the bachelor's thesis is to unify, evaluate and put into context the currents
of thought and activities that began to develop around the Prague Market after many
years of stagnation and decline of the entire complex. The work is divided into
theoretical and research part. In the theoretical part | deal with the history of the
locality and area of the former slaughterhouse, in the research part | follow the
possible directions of future cultural development not only of the market, but also of
the related surroundings. The theoretical part is based mainly on the study of
literature focused on the history of HoleSovice and the former Central
Slaughterhouse. The pillar of the research part are currently (2019) studies, which
were created at the initiative of the capital. m. Prague as the owner of the complex.
The result of the work should be mapping and evaluation of the cultural potential of

the Prague Market.
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Pouzité pojmy

jatky — jatka

V teoretické Casti prace budu pouzivat pojem jatky, protoze vychazim pfedevsim z
literatury, kde je vyraz pouzivan pro primyslovy podnik, ve kterém se provadéji
porazky zvifat. Ve druhé Casti prace budu pouzivat vyraz jatka, jelikoz je méné

archaicky a v souCasnosti se pouziva vice.

konverze

Zména funkce objektu (budovy, arealu, oblasti) pfi Uplném nebo CasteCném

zachovani jeho stavebni podstaty.

kolaudace

Pojem kolaudace upravuje zakon ¢. 183/2006 Sb., o uUzemnim planovani a
stavebnim fadu (stavebni zakon). Jedna se o ufedni postup, ktery musi probéhnout
pred tim, nez zaCne byt uzivana dokonfena stavba. Témér vSechny dokoncené
stavby Ize zacit uzivat pouze bud na zakladé oznameni stavebnimu ufadu, nebo na
zakladé jeho vyhovéni zadosti o vydani tzv. kolauda¢niho souhlasu. Zmény staveb,

které byly prohlaseny kulturni pamatkou rovnéz vyzaduji kolaudaéni souhlas.

participace

Zapojeni vefejnosti do procesu vytvareni planu rozvoje uzemi a posilovani pocitu
prava na vysledek. Participace vnima proces zapojovani vefejnosti ve zvySovani
povédomi, posilovani sebevédomi ucastnikd a vzniku novych spole¢enskych vazeb.
V nékterych pfipadech dochazi k zapojeni vefejnosti zkratka proto, Ze se takovy

zpusob pfipravy a implementace projektu ukazal byt efektivni.

gendrifikace

Proces socialné-kulturnich zmén, ke kterym dochazi v disledku renovace a pfemén
obytného prostfedi méstskych &tvrti. Gendrifikace se v Praze rozvinula jen v menSich
Castech mésta, a to hlavné na Vinohradech, v HoleSovicich a Karliné. Specifickym
znakem pro Prahu je to, Ze proces gendrifikace byl urychlovan zahrani¢nimi
developery, ktefi ziskavali pozemky od pavodnich vlastnika. Ti vétSinou nabyli tyto

pozemky v ramci restituci.


https://cs.wikipedia.org/wiki/Spr%C3%A1vn%C3%AD_%C3%BA%C5%99ad
https://cs.wikipedia.org/wiki/Stavba
https://cs.wikipedia.org/wiki/Stavebn%C3%AD_%C3%BA%C5%99ad
https://cs.wikipedia.org/wiki/Kulturn%C3%AD_pam%C3%A1tka_%C4%8Cesk%C3%A9_republiky
https://cs.wikipedia.org/wiki/Vinohrady_(Praha)
https://cs.wikipedia.org/wiki/Hole%C5%A1ovice
https://cs.wikipedia.org/wiki/Karl%C3%ADn
https://cs.wikipedia.org/wiki/Developer

Uvod

,Prazdné prostory jsou promarnené pfilezitosti, plné prostory bez obsahu jsou
promarnéné pfilezitosti.”!

Tato bakalarska prace se vénuje mistu s dlouholetou historii, které bylo dlouha
l[éta symbolem rozvinutého primyslu Rakouska-Uherska a moderniho obchodu
mladé prvni republiky. Zaroven v sobé odrazi esenci 90. let v podobé devastace
arealu vlivem korupce a nastupu divokého kapitalismu. Nyni toto misto stoji pred
obrovskou pfilezitosti zachovat si historickou tvaF, neopakovat chyby minulosti a
promeénit se v moderni soucast mésta.

Na rozdil od jinych byvalych pramyslovych arealu je Prazska trznice v majetku
hl. m. Prahy, jehoZ vedeni si snad jeSté v€as uvédomilo promarnovani potencialu
mista. Vysledkem tohoto védomi jsou konkrétni kroky ze strany hl. m. Prahy k
napraveni soucasného stavu.

V posledni dobé se konverze primyslovych aredll v Zijici sou¢ast mésta stava
evropskym fenoménem. ZacCiname si uvédomovat, Zze podobné arealy byly a jsou
nasi soucasti a zbourat je neni jedinym vychodiskem. Niceni téchto mist znamena
postupnou ztratu identity, ktera ovliviiuje obyvatele, ktefi nejsou schopni se s danym
mistem posléze ztotoznit a nemaji k nému vztah. Mésta a mista tak ztraceji svij
genius loci.

Prace je rozdélena do dvou ¢asti: HISTORIE a IMPULS. Historicka ¢ast uvadi
Ctenare do kontextu celého arealu a nastifuje jeho vyznam pro celé mésto a pfilehlé
okoli. Kontrast k uspésSnému vyvoji obchodni historie arealu v podobé jatek a trznice
tvofi jeho éra po roce 1989. Stagnace arealu vyvrcholila obdobim, kdy hl. m. Praha
zcela rezignovalo na jeho historickou hodnotu a predevsim na funkci arealu jako
mista pro lidi. Druha €ast prace se zabyva budoucimi moznostmi udrzitelného vyuziti
Prazské trznice a snahou navratit areal obanim a navstévnikim. KliCovou roli pfi
pfeméné arealu v distojnou soucast mésta by méla hrat kultura a komunitni zivot.

Soucasti prace je nékolik stanovenych hypotéz, které by dle mého nazoru
mély potvrdit, za jakych podminek je areal schopen plné vyuzit svij kulturni
potencial. Vzhledem k tomu, Ze stanovené hypotézy odrazi rozmanitost celé
problematiky arealu, je jim vénovana samostatna kapitola. Zakladni hypotézou je

schopnost arealu proménit se v kulturni a spoleCenské centrum mésta.

1 Westbury, M. projekt pfesunuti Svédského mésta Kiruna (pfednaska) Praha: mezinarodni konference
reSITE, 4.8.2016
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Cilem bakalarské prace je sjednotit a zhodnotit myslenkové proudy a aktivity ze
strany vlastnika arealu a ukazat na jedineCnost mista, které je zatim pouze
promarnénou pfilezitosti.

Jako prameny jsem v bakalarské praci pouzila literaturu vénujici se historii
HoleSovic a Prazské trznice, rozhovory se zastupci zpracovateli studii, samotné

studie a jejich prezentaci.



1. Teoreticka cast
1. HISTORIE

1.1. Historie a poloha oblasti HoleSovice

Uzemi HoleSovic a Buben bylo v minulosti neustale ohrozovano povodnémi.
Presto v tomto misté, které je vymezeno charakteristickym meandrem feky Vltavy,
vznikla vné tohoto meandru osada Liberi a uvnitf pak HoleSovice a Bubny. Uzemi
HoleSovic a Buben se nachazi v ploché krajiné a bylo puvodné zemédélské.

Rok 1832 predestfel velkou pfeménu HoleSovic v podobé industrializace
oblasti. V témze roce byla v HoleSovicich zaloZzena prvni textilni tovarna —
kartounka. Postupné pfibyvaly manufaktury a také tovarny na vyrobu papiru nebo
zpracovani kuzi. Vznikl zde bubensky a méstansky pivovar. Postupné zde vznikaly
Zelezarské a kovolitecké firmy. Tyto tovarny a k nim pfilehlé domy postupné vytvofily
charakteristickou linku ulic. HoleSovice se tak z plvodniho zemédélského uzemi
zacCaly rychle pfeménovat v primyslovy prostor. Vrcholem promény bylo zavedeni
Zelezni¢ni trati, ze které se rozvétvily vie€ky do obchodniho pfistavu, do elektrarny a
mimo jiné také do méstskych jatek.

O témér pulstoleti pozdéji, v roce 1884 byly HoleSovice a Bubny pfipojeny k
Praze a staly se jejim obvodem. HoleSovice se dale rozvijely, a to nejen vydlazdénim
ulic, vybudovanim kanalizace, ale pfedevSim otevienim méstskych jatek. V roce
1900 zacCala HoleSovicim slouzit ustfedni elektrarna a postupné byly vybudovany
Liberisky a Hlavkav most, které spojily uzemi s ostatnimi ¢astmi Prahy.

Po roce 1989 prosly HoleSovice velmi rychlym procesem deindustrializace.
VétSina prumyslovych podnikl zanikla, protoze byly zastaralé nebo proto, ze se
novym majitelim vyplatilo vyrobu zrusit a podniky nahradit kancelarskymi budovami.
Povodni v roce 2002 skoncil provoz i v obchodnim pfistavu a pramyslova éra uzemi
definitivné skondcila. | pfesto je v8ak industrialni obdobi vyrazné zapsano do historie

predevsim vychodni ¢asti HoleSovic.



Dne 24. listopadu 1990 se Praha 7 stala méstskou ¢asti, jak ji zname dnes.
Zaujima rozlohu 7 km?. Tvofi ji témér celé katastralni uzemi HoleSovic, ¢ast katastru

Bubence a nepatrna Cast Libné. 2.3.4.5.6

2 BERAN, Lukas$ a Vladislava VALCHAROVA, ed. PraZsky industrial: technické stavby a pramyslova
architektura Prahy : pravodce. Praha: Vyzkumné centrum pramyslového dédictvi CVUT v Praze, 2005.
ISBN isbn80-239-6198-5, s. 52

3 POLAK, Milan, BRONCOVA, Dagmar, ed. Praha 7 znaméa neznama. Praha: Milpo media, 2012.
Knihy o Praze. ISBN 978-80-87040-25-6, s. 9, 10

4 BRONCOVA, Dagmar, ed. Kniha o Praze 7. Praha: MILPO, 1998. ISBN isbn80-86098-10-9, s. 118

5 BERAN, Lukas, KRAJCI, Petr, ed. Slavné stavby Prahy 7. Praha: Foibos Books, 2011. Slavné
stavby. ISBN 978-80-87073-38-4. s. 8-10, 42-45

6 JUNGMANN, Jan. HoleSovice-Bubny: v objeti Vitavy. Praha: Muzeum hlavniho mésta Prahy, c2014.
ISBN 978-80-87828-11-3, s. 9
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1.2. Historie trznice (1893-1929)

Aredl se nachazi na levém brfehu Vlitavy, konkrétné na Bubenském nabiezi Cp.
306 v Praze 7 HoleSovicich. Ma rozlohu zhruba 11 ha.

V roce 1872 se ukazalo, ze nejvice vhodnym mistem pro vystavbu budoucich
ustfednich jatek je uzemi na levém bfehu Vlitavy, a to v blizkosti karlinského viaduktu.
Vyhodou mista byl i fakt, Zze vétSina pozemku nalezela obci HoleSovice-Bubny.
Vybudovani ustfednich jatek pfedchazelo rozhodnuti z roku 1875 o zruseni
soukromych porazek v Praze. Nové ustfedni jatky meély slouZit jednak potfebam
Prazanu, a také mély obslouzit i mésta a obce v okoli hlavniho mésta, a to povinné.
Zvlastni jateCni kancelar vedena Josefem Srdinkem a jeho pozdéjSim nastupcem
Ludvikem Cizkem vytvofila stavebni projekt.

Stavebni povoleni bylo vydano 31. fijna 1892, realizace se v roce 1893 ujaly
smichovské stavebni spoleCnosti Aloise Elhenického, a to na zakladé vefejné
soutéZe. Samotna stavba byla zahajena 6. bfezna 1893. Budovy byly podle projektu
navrzeny v jednotném neorenesanénim stylu s rdznymi typy stfeSnich konstrukci,
kombinuijici rezné cihly a omitku.

Ustfedni nebo také méstské jatky byly slavnostné otevieny pro b&zny provoz
dne 1. Cervence 1895. BEhem slavnostniho otevieni byl porazen desetimetrakovy
vystavni val a stovky vepru.

Jiz v tom samém roce bylo vydano nafizeni, podle néhoz bylo zakazano
porazet dobytek v obvodu Prahy jinde nez na Ustfednich jatkach.

Hlavni vstup od Bubenského nabfezi zdobily a dosud zdobi dvé
monumentalni plastiky muzd. Vlevo se nachazi alegorie trhu od Cefika Vosmika a
vpravo alegorie jatek od Bohuslava Schnircha, ktery je rovnéz autorem soch na
severnim priceli Narodniho divadla. Obé tyto alegorie logicky odkazuji na dvé
funkce celého arealu.

Na stfedni ose sméfujici od jihu k severu, tedy uprostfed mezi obéma vchody
se nachazel domek pro vratného, dale reprezentativni burza s hostincem a budova
pro spravu jatek. Ze severni strany vedla ZelezniCni vleCka, ktera byla spojena s
nedalekym nadrazim Bubny. Vnitfni, severojizni komunikaci byly dvé dvacet metrd
Siroké ulice, ke kterym vSechny budovy na trhu v zapadni Casti a na jatkach ve
vychodni Casti staly Celem. Na zapadni strané od vchodu se nachazel dobytci trh a tfi
budovy chlévl, v nichz bylo mozné ustajit az 570 kusl dobytka. Na severni strané od
chlévu stalo obdélnikové, dlazdéné trzisté, které bylo opatfeno Zeleznym zabradlim
pro pfivazani az 1.600 kusU dobytka. K trzisti pfiléhala trznice, do které bylo mozné
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ustajit az 600 kusl dobytka. OvSem nejvétsi plochu, asi 11.500 m?, zabirala porazka
veprl, ktera byla vystavéna v délce 230 metra a Sifce 50 metrd. Pochopitelné se v
arealu nachazela masna trznice. V jihozapadni Casti stala pfizemni budova na prodej
masa, krve a sadla, ktera byla pistupna piimo z ulice. Ustfedni jatky, ale i dobyté&i trh
meély svUlj vlastni vodovod a kanalizaci. V jateCni Casti staly také budovy porazky,
chladirny, strojovny, kotelny, skladu kizi, stfevarny, drstkarny nebo kalisté bachoru.
Trhy s Zivym dobytkem se konaly dvakrat tydné.

Dominantou celého arealu byla vodarenska véz, jejimz ucelem bylo zasobovat

provozni haly uzitkovou vodou. Zdéna véz ve tvaru kvadru a ¢tvercového pudorysu v
taktéz neorenesancnim stylu ma Ctyfi patra, ktera jsou zakonCena balustradou s
hodinami. Vodni nadrz byla umisténa ve cCtvrtém patfe a vytlacné potrubi vedlo
prostfedkem véze.
,V roce 1921 tu zahdjila &innost Reznicko-uzenafska banka. V jeji velké dvorané
probihaly veSkeré platby za koupené a prodané zboZi. O rozsahu c¢innosti této
dobyt¢i a masné pokladny nejlépe vypovidaji Cisla z roku 1929, kdy bylo
prostrednictvim banky proplaceno 73 miliond kilogramG masa a 85 miliont kilogramu
Zivého dobytka v cené 1 870 000 000 K¢.“7

Bé&hem modernizace v roce 1925 vznikaly nové, funkéné feSené stavby, na
jejichz technologickém zafizeni se podilely Skodovy zavody. Masna trznice byla roku

1929 rozSirena. 8 9. 10, 11, 12,13

7 BRONCOVA, Dagmar, ed. Praha 7 kfizem krdZem. Praha: MILPO MEDIA ve spolupraci s
Vydavatelstvim a nakladatelstvim MILPO, 2004. Knihy o Praze. ISBN 80-903481-1-4, s. 135.

8 BERAN, Lukas a Vladislava VALCHAROVA, ed. Prazsky industriél: technické stavby a primyslové
architektura Prahy : pravodce. Praha: Vyzkumné centrum pramyslového dédictvi CVUT v Praze, 2005.
ISBN isbn80-239-6198-5. s. 59

9 POLAK, Milan, BRONCOVA, Dagmar, ed. Praha 7 znama neznamaé. Praha: Milpo media, 2012.
Knihy o Praze. ISBN 978-80-87040-25-6, s. 61, 62, 161, 163.

10 BRONCOVA, Dagmar, ed. Kniha o Praze 7. Praha: MILPO, 1998. ISBN 80-86098-10-9, s. 118-123

11 BERAN, Lukas$, KRAJCI, Petr, ed. Slavné stavby Prahy 7. Praha: Foibos Books, 2011. Slavné
stavby. ISBN 978-80-87073-38-4, s. 42-45

12 JUNGMANN, Jan. HoleSovice-Bubny: v objeti Vitavy. Praha: Muzeum hlavniho mésta Prahy, c2014.
ISBN 978-80-87828-11-3, s. 46

13 BRONCOVA, Dagmar, ed. Praha 7 kfizem kréZzem. Praha: MILPO MEDIA ve spolupraci s
Vydavatelstvim a nakladatelstvim MILPO, 2004. Knihy o Praze. ISBN 80-903481-1-4, s. 134-136



1.3. Historie trznice (1983-1995)

V roce 1983 byly v Praze otevieny dva nové masokombinaty, v Cakovicich a v
Pisnici. Diky tomu Ustfedni jatky prestaly slouzit svému uéelu a zadaly byt
oznacovany jako Prazska trznice. Areal dostal novou funkci a byl vyuzivan pouze
jako trznice. Pfesto areal zacal postupné chatrat.

7. ledna 1993 byla Prazska trznice prohlasena kulturni pamatkou. Kulturni
pamatku konkrétné tvofi: dvé sochy muzl s byky, budovy €. 1-2, 4-18, 20, 22-25, 29,
35-36, 39-41. Pamatkova hodnota aredlu spocliva zejména ve skuteCnosti, Ze
~Soubor je dochovan v ojedinélém rozsahu a pfedstavuje vynikajici doklad rozvoje
techniky a vyznamny priklad v Cechéach zcela mimoradného komplexu méstského
zafizeni z konce 19. stoleti, které vytvafi zraly technicky i administrativni celek.
Podstatny je i urbanisticky vyznam arealu (sit ulic). Plastiky pfedstavuji kvalitni
socharskou praci reprezentujici svym umisténim vytvarné snahy tehdejsi ucelové
vystavby.“ 14

Maijitelem arealu bylo v tomto obdobi hl. m. Praha, které v letech 1991-1993
vedl primator Ing. Milan Kondr, ¢len ODS. V roce 1993 Kondra na pozici primatora
vystfidal RNDr. Jan Koukal, CSc., rovnéz ¢len ODS. HI. m. Praha vyhlasilo vybérové
fizeni, které skonCilo 1. dubna 1995. Od uvedeného data byl cely areal trznice
pronajat spolecnosti DELTA CLIMATIZER a. s. Spole€nost DELTA CLIMATIZER a.
s., ICO: 451 48 007, byla zapsana do obchodniho rejstfiku 4. kvétna 1992.
Spolecnost vznikla privatizaci Okresniho stavebniho podniku v Brandyse nad Labem.
Z uplného vypisu z obchodniho rejstfiku vyplyva, Ze Cinnost spoleCnosti se v letech
1992-1995 zamérovala zejména na nejriznéjsi druhy stavebnich a rekonstrukénich
praci a s nimi spojenych cinnosti (napf. dfevovyroba, kovovyroba, demoliéni a
uklidové prace, prodej materialu). 15

HI. m. Praha uzavielo dne 9. prosince 1994, s ucinnosti od 1. dubna 1995 se
spoleCnosti DELTA CLIMATIZER a. s. najemni smlouvu Cislo A/39/253/01. Smlouva
byla uzaviena na dobu urcitou s dobou trvani smlouvy 20 let a moznosti dalSiho
prodlouzeni najmu na 3 x 10 let, tedy ve svém dusledku se jednalo o dlouhodoby

pronajem arealu na 50 let, resp. do 31. bfezna 2045.

14 Pamatkovy katalog: Prazska trznice. Pamétkovy katalog: Prazska trznice [online]. Praha: NPU,
2015 [cit. 2020-02-08]. Dostupné z:_https://www.pamatkovykatalog.cz/prazska-trznice-jatka-14152743

15 Verejny rejstiik a Sbirka listin: Uplny vypis z obchodniho rejstfiku. Vetejny rejsttik a Sbirka listin:
Uplny vypis z obchodniho rejstfiku [online]. Praha: Méstsky soud v Praze, 1992 [cit. 2020-02-08].
Dostupné z: https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?subjektld=433890&typ=UPLNY




Najemni smlouvou bylo pronajato mj. 38 nadzemnich objektd. Uelem najmu
bylo dle smlouvy uzZivani pronajatého objektu za u€elem obchodniho vyuZiti a spravy
majetku. Sjednané najemné Cinilo po dobu prvnich 5 let najmu 65.000.000 K&, od 6.
do 20. roku najmu bylo sjednano najemné ve vysi 79,5 % z celkovych dosazenych
roCnich trzeb najemce z obchodniho vyuziti pfedmétu najmu, minimalné vsak ve vysi
109.710.000 K¢ ro¢né. Povinnosti najemce bylo mj. vykonavat spravu objektu na
vlastni naklady, uzavfit podnajemni smlouvy se stavajicimi najemci, fadné a vc€as
provadét opravy a udrzbu objektu. VeSkeré najemcem provedené stavebni upravy,
pristavby a jakékoliv dalSi prace, které vyzadovaly stavebni povoleni, podléhaly
pfedchozimu pisemnému souhlasu pronajimatele (hl. m. Praha).

Najemce se smlouvou mj. zavazal:

« zachovat charakter pronajatého objektu jako trznice s pFfevahou prodeje
potravin, a to zejména Cerstvych a od malovyrobcu,

« zachovat uzivani hal €. 40 a 41 pro Akademii vytvarnych uméni na dobu 20 let
(k tomu nikdy nedoslo),

« provést opravy a rekonstrukce objektu (technické zhodnoceni), a to po dobu
prvnich 5 let najmu v minimalni vySi 166.000.000 K¢; pro tyto rekonstrukce
byly smlouvou stanoveny priority (oblast dopravni obsluhy a pé&Siho provozu,
oblast zelené, oblast funkéniho vyuziti).

Ke smlouvé bylo uzavieno 7 dodatk(. Dodatek €. 2 z 30. dubna 1999
konstatuje a ramcové vycisluje objem provedenych investic v I. 1995-1998
(321.533.000 K¢). Rozsah naslednych planovanych investic je vyCislen na dalSich
518.000.000 K&. Dodatkem se dale prodluzuje obdobi snizeného najmu; do roku
2000 ¢ini najemné 65.000.000 K¢. Dale je sjednano zapocteni uskutecnéného
technického zhodnoceni (opravy a rekonstrukce) nad ramec 166.000.000 K& proti
najmu. Ngjemce se zavazuje k investicim do rekonstrukce do vySe az 840.000.000
KE.

Dodatek €. 5 z 26. ledna 2001 konstatuje, Zze najemce zajistil v obdobi let
1995-2000 opravy a rekonstrukce objektu ve vysi 515.102.000 KE. Bylo prodlouzeno
obdobi platby sniZzeného najmu ve vysi 65.000.000 K¢ do roku 2005.

Dodatek €. 6 ze 4. listopadu 2002 konstatuje stav a upravuje vzajemna prava a
povinnosti po ni¢ivych povodnich. Uskute¢néné investice do technického zhodnoceni
jsou k 31. gervenci 2002 vygisleny na 622.849.000 K&. Skoda na majetku vznikla
v dusledku povodni je soudnim znalcem vycislena na minimalné 237.813.000 K.
Najemce je dodatkem do konce roku 2002 zprostén povinnosti platit najem. Naklady
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na obnovu provozu Prazské trznice, které pfevysi pojistné plnéni, budou zapocitany
proti uhradé ngjmu.

Dodatek ¢. 7 z 31. Cervence 2003 konstatuje, Ze dosud nebylo ukonceno
odstranéni vzniklych povodiovych 8kod a nadale probihaji jednani s pojistovnou o
jejich uhradé. Je prominuto najemné na obdobi prvniho pololeti roku 2003, ve
druhém pololeti roku 2003 je najem stanoven na €astku 16.250.000 K& (50% sleva
z ro€niho najemného).

Najemce se tedy zavazal k celkovému rozvoji trznice tak, aby slouZila
potfebam obc¢anl a k pokraCovani konceptu vyuziti arealu trznice jako dostupného
obchodniho nakupniho arealu. Spolecnost slibila, ze toho docili predevSim velkou
rekonstrukci a modernizaci 11 ha arealu. Zaroven slibila, Ze vyuziti arealu bude

multifunkéni. V trznici méla vzniknout galerie, vystavni prostory nebo dalSi stravovaci

zarizeni. 16,17, 18,19, 20, 21

16 BERAN, Lukas a Vladislava VALCHAROVA, ed. Prazsky industrial: technické stavby a primyslova
architektura Prahy : pravodce. Praha: Vyzkumné centrum pramyslového dédictvi CVUT v Praze, 2005.
ISBN isbn80-239-6198-5. s. 59

17 POLAK, Milan, BRONCOVA, Dagmar, ed. Praha 7 znama neznama. Praha: Milpo media, 2012.
Knihy o Praze. ISBN 978-80-87040-25-6, s. 61, 62, 161, 163

18 BRONCOVA, Dagmar, ed. Kniha o Praze 7. Praha: MILPO, 1998. ISBN 80-86098-10-9, s. 118-123

19 BRONCOVA, Dagmar, ed. Praha 7 kfizem krdZzem. Praha: MILPO MEDIA ve spolupraci s
Vydavatelstvim a nakladatelstvim MILPO, 2004. Knihy o Praze. ISBN 80-903481-1-4, s. 134-136

20 Portal hlavniho mésta Prahy: Praha navrhuje odpustit najemci HoleSovickeé trznice leto$ni najemné.
Portal hlavniho mésta Prahy: Praha navrhuje odpustit najemci HoleSovické trznice letoSni najemné
[online]. Praha: redakce portalu HLMP, 2002, 15. fijna 2002 [cit. 2020-02-08]. Dostupné z: http://
www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/tiskovy_servis/archiv_tiskovych_zprav/
zpravodajstvi_z_hl_m_prahy/zpravodajstvi_z_hl_m_prahy-praha_navrhuje odpustit_najemci.html

21 Pfiloha €. 7 (str. 60-66)
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1.4. Historie trznice (1995-2019)

Ve druhé poloviné 90. let se cely areal trznice stal mistem, kde vznikaly
nevéstince a trhy s padélanym a nekvalitnim zbozim napfi¢ celym spotirebitelskym
sortimentem.

30. bfezna 1995 si najemce do obchodniho rejstfiku dal zapsat jako dalSi
predmét podnikani ,provozovani trznice".

DELTA CLIMATIZER a. s. ve svém projektu tvrdila, Ze k arealu trZnice
neexistuje zadna technicka dokumentace. Slibili: napf.

« zmeénit centralni parni vytapéni na nejmodernéjSi plynové kotelny, které by
zarucili minimum zplodin a tim zlepSeni zivotniho prostredi,

« modernizovat inzenyrskeé sité,

« zkulturnit venkovni prodej a stanky se zachovanim starobylého razu arealu,

. konzultovat kazdy krok pfestavby s Utvarem rozvoje mésta a s pamatkafi, a tim
docilit zachovani razu 20. let 20. stoleti,

« vystavét mensSi sportovni a relaxaCni centrum (napf. 6 kurtd na squash,
télocvicna),

« vybudovat odpoc&inkovou zénu se 3 kasnami,

« vybudovat podzemni i nadzemni garaze,

« zajistit 250 novych sklenénych prodejnich bunék, kompletné vybavenych
klimatizaci, osvétlenim, topenim, pfivodem studené a teplé vody a s moznosti
zavedeni telefonni linky,

. zajistit v arealu dostupnost béznych sluzeb obc&anské vybavenosti (napf.

opravna bot, destnikl, veterinarni ordinace, Cistirny, a dokonce i divadlo.

Kulturnim ozivenim Prazské trznice bylo 26. ledna 1999 otevfeni
muzikalového divadla Milenium, které vzniklo pfestavbou nékdejsSi drStkarny a
stfevarny v severovychodni Casti arealu. Pfestavba probéhla podle navrhu architekta
Jaromira Pizingera. Divadlo funguje do souCasné doby, ovSem pod nazvem
RockOpera.

Dalsi vyvoj Prazské trznice narusily ni¢ivé povodné roku 2002. 15. fijna 2002
méstska rada projednala, resp. vzala na védomi stav arealu a rozsah Skod tak, jak
ho prezentoval najemce. HI. m. Praha souhlasilo s tim, Zze najemci promine najemné
v plné vysi, a to za obdobi od 13. srpna do 31. prosince 2002. Podle zpravy ze

zasedani méstskeé rady 15. fijna 2002 byla trznice po zaplavach zcela nezpusobila k
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uzivani a vznikly rozsahlé skody na majetku. Skody vzniklé povodni podle
znaleckého posudku Cinily 237.812.278 K¢.

A dale vznikly naklady spojené s uklidem a likvidaci odpadu v odhadované
vy$i 10.000.000 KE. Dle tvrzeni najemce bylo v obdobi od 1. dubna 1995 do 31.
Cervence 2002 investovano do oprav a rekonstrukci arealu 622.849.143 KC.
Uvedené investice byly odsouhlaseny hl. m. Prahou a v souladu s uzavienou
smlouvou méla byt provedena investice zapocitana proti najmu. Vzhledem k
vyznamnému rozdilu mezi uvadénou vySi provedené investice a vySi znaleckého
posudku odhadu Skod, vznikaji pochybnosti ohledné skute¢né vySe udajnych investic
v dobé pred povodni.

V roce 2004 zacala byt ze strany zastupcl mésta zpochybriovana pamatkova
hodnota arealu byvalych jatek a bylo diskutovano o zménach rozsahu pamatkoveé
ochrany. Tyto snahy vyvrcholily navrhem o vyjmuti arealu byvalych jatek ze seznamu
pamatkové chranénych objektd na Ministerstvu kultury. Navrh byl ze strany
ministerstva zamitnut.

Roku 2006 se spole¢nost DELTA CLIMATIZER a. s. pfejmenovala na DELTA
CENTRE a. s. V roce 2007 dosSlo u najemce k vyznamné zméné ve sloZeni
statutarniho organu (pfedstavenstva), kdy do vedeni spole¢nosti vstoupili cizi statni
prislusnici, konkrétné obCané Izraelského statu. Dne 29. prosince 2010 se jedinym
akcionafem najemce stala spoleénost Calabrone s. r. 0. (ICO 274 45 492). Jedna se
o spole¢nost vzniklou v roce 2004 s pfedmétem podnikani pronajem nemovitosti,
bytl a nebytovych prostor. Puvodnimi spoleniky Calabrone s. r. o. byly fyzické
osoby Ceské narodnosti, ale postupné se v pribéhu let obchodni podily pfesouvaly
mezi nékolika spoleCnostmi se sidlem v Kyperské republice. Z toho Ize usoudit, Ze
uzivatelem méstského majetku se stala spoleCnost s neprihlednou vlastnickou
strukturou, sidlici v danovém raji.

V roce 2011 se hl. m Praha rozhodlo ukoncit ngjemni smlouvu se spolecnosti
DELTA CENTRE a. s., a to z divodu neplaceni najmu v obdobi rokd 2010-2012. Po
urgencich hl. m. Prahy spoleCnost odmitala uhradit své zavazky, a to ve vySi
164.667.488 KC. Najemce dluznou castku neuznal s tim, Ze najem platil udrzbou
arealu. Na zakladé této skuteCnosti bylo pravnimi zastupci hl. m. Prahy doporuceno
najemni smlouvu se spolecnosti DELTA CENTRE a. s. vypovédét. V témze roce
nechala DELTA CENTRE a. s. zpracovat architektonickou studii prazskou kancelafi
CMC architects, a.s.. Jelikoz dluzna ¢astka stale nebyla zaplacena, magistrat podal v
kvétnu 2012 Zalobu na pfislusny Obvodni soud na Praze 7. Zakladni argumentaci
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spoleCnosti DELTA CENTRE a. s. byla vySe provedenych investic, kterou se, ale dle
znalcu, oslovenych soudem, nepodafilo prokazat. Predkladané ucetni doklady
nemély dle znalcl potfebné nalezitosti, dostateCné neprokazovaly vynalozené
investice do arealu a v nékterych pfipadech se jednalo o fakturaci bez jakékoli
souvislosti s arealem. Od roku 2012 spole¢nost DELTA CENTRE a. s. neplni
zakonnou povinnost spocivajici ve zvefejiiovani kompletni ucetni zavérky ve
vefejném obchodnim rejstfiku. V roce 2019 byl spor ukonen rozhodnutim ve
prospéch hl. m. Prahy_ 22,23, 24, 25, 26, 27, 28, 29

Na pocatku roku 2019 vedeni hl. mésta Prahy rozhodlo, Ze z trznice zmizi
viethamské stanky. VétSina stankl byla postavena bez povoleni stavebniho Gfadu,
tudiz na né bylo nahlizeno jako na Cerné stavby. DalSim problémem bylo i placeni

najmu, ze 115 stanku fadny najem platila jen Sestina. 30

22 BRONCOVA, Dagmar, ed. Kniha o Praze 7. Praha: MILPO, 1998. ISBN 80-86098-10-9, s. 118-123

23 POLAK, Milan, BRONCOVA, Dagmar, ed. Praha 7 znama neznama. Praha: Milpo media, 2012.
Knihy o Praze. ISBN 978-80-87040-25-6, s. 162, 163

24 Portal hlavniho mésta Prahy: Praha navrhuje odpustit ndjemci HoleSovické trZznice letoSni najemné.
Portal hlavniho mésta Prahy: Praha navrhuje odpustit najemci HoleSovické trznice leto$ni najemné
[online]. Praha: redakce portalu HLMP, 2002, 15. fijna 2002 [cit. 2020-02-08]. Dostupné z: http://
www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/tiskovy servis/archiv_tiskovych_ zprav/
zpravodajstvi_z_hl_m_prahy/zpravodajstvi_z_hl_m_prahy-praha_navrhuje_odpustit_najemci.html

25 Portal hlavniho mésta Prahy: Zapisy z jednéani rady. Portél hlavniho mésta Prahy: Zapisy z jednani
rady [online]. Praha: portal HLMP, 2004, 26. dubna 2004 [cit. 2020-02-08]. Dostupné z: http://
www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/primator_a_volene_organy/rada_2010_2014/rada/komise_rady/
volebni_obdobi_2002_2006/komise_pro_pamatkovou_peci_na_uzemi/zapisy_z_jednani/
volebni_obdobi_2002_ 2006-komise_pro_pamatkovou_peci_na_uzemi-zapisy z_jednani-
zapis_z_komise_rady _hmp_pro_pamatkovou.html

26 Portal hlavniho mésta Prahy: Hlavni mésto zvitézilo u soudu — HoleSovicka trznice se zacne vracet
Prazanum. Portal hlavniho mésta Prahy: Hlavni mésto zvitézilo u soudu — HoleSovicka trznice se
zacéne vracet Prazantm [online]. Praha: redakce portalu HLMP, 2019, 11. bfezna 2019 [cit.
2020-02-08]. Dostupné z: http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/tiskovy_servis/
tiskove_zpravy/hlavni_mesto_zvitezilo_u_soudu.html

27 \efejny rejstiik a Sbirka listin: Sbirka listin. Vefejny rejstfik a Sbirka listin: Sbirka listin [online].
Praha: Méstsky soud v Praze, 2015, 9.2.2015 [cit. 2020-02-08]. Dostupné z: https://or.justice.cz/ias/ui/
vypis-sl-firma?subjektld=433890

28 Portal hlavniho mésta Prahy: Magistrat podal Zalobu o zaplaceni dluZzného najemného za pronajem
PraZskeé trZznice v HoleSovicich. Portal hlavniho mésta Prahy: Magistrat podal Zalobu o zaplaceni
dluzného najemného za pronajem Prazskeé trznice v HoleSovicich [online]. Praha: Redakce MHMP,
2012, 17.kvétna 2012 [cit. 2020-02-08]. Dostupné z: http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/
tiskovy_servis/tiskove_zpravy/magistrat_podal_zalobu_o_zaplaceni.html

29 CMCA Projekty: HoleSovicka trznice. CMCA: HoleSovicka trznice [online]. Praha: CMCA, 2012,
2012 [cit. 2020-02-08]. Dostupné z: http://www.cmca.cz/cz/projekty/urbanismus/holesovicka-trznice/

30 Aktualné.cz: Jen Sestina stankul v trznici plati najem. Praha je chce dostat pry¢ a areal opravit.
Aktualné.cz: Jen Sestina stanku v trznici plati najem. Praha je chce dostat pry¢ a areal opravit [online].
Praha: Aktualné.cz, 2010, 2019 [cit. 2020-02-08]. Dostupné z: https://zpravy.aktualne.cz/domaci/jen-
sestina-stanku-vtrznici-plati-najem-praha-je-chce-dostat/r~f56de35256e811e9a049ac1f6b220ee8/
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2. Soucasnost
,Od davnych dob byl genius loci i ,,duch mista“ pokladan za konkrétni
skutecnost, s niz se Clovék setkava tvafi v tvar a s niz se musi vyrovnavat ve svém

kazdodennim zivoté.“1

Podle britského listu The Guardian se v roce 2020 staly HoleSovice 7.
HoleSovice oplyvaji kulturnimi prostory, mnozstvim kavaren, bart, obchodl i
dostatkem zelené. Za uplynulou dekadu se HoleSovice dynamicky proménily z Sedivé
a mrtvé Casti mésta ve velice zadanou lokalitu. Nezaménitelny raz Ctvrti tvofi hlavné
¢inzovni domy z prelomu 19. a 20. stoleti a industrialni budovy.

To vSe nahrava i smysluplnému rozvoji Prazské trznice, ktera ve své podstaté
tvofi jadro HoleSovic. V sou€asné dobé se v trznici nachazi mix rdznych provozd,
které ale netvofi koncept a nékteré se té€si i neblahé povésti. TrZznice je zapsana v
podvédomi Casti Prazanu spiSe jako misto, které neni moc bezpeéné a je lepsi se
mu vyhnout. Zakaznici Alzy nebo divaci RockOpery ¢&i Jatek78 bohuzel nemaji jiné
Jlakadlo®, nez svij pavodni cil v arealu, kvuli kterému by se v Prazské trznice zdrzeli
nebo v ni stravili cely den.

Nejvétsi zastoupeni v trznici ma maloobchod (36%), kancelafské prostory
(9%) a sluzby (8%). V areadlu se také nachazi znacna plocha vyuZivana jako
parkovisté (13,5%). Prostory v arealu vyuzivané pro kulturni projekty tvofi v
souCasném stavu pronajmua témeér 20 %. Z kulturnich projektl se v arealu kromé
RockOpery etablovaly Jatka78 a Trafo Gallery. Specifickym provozem je hala 25, coz
je SaSaZu, které v sobé spojuje gastronomicky provoz a hudebni klub.33

Trznici spravuje na zakladé smlouvy o spravé nemovitosti uzaviené s hl.
méstem Prahou spole¢nost SOLID a. s. Pfedmétem Cinnosti spoleCnosti je pronajem

nemovitosti, bytl a nebytovych prostor.34

31 NORBERG-SCHULZ, Christian. Genius loci: krajina, misto, architektura. 2. vyd. PreloZil Petr
KRATOCHJVIL, pfelozil Pavel HALIK. Praha: Dokofan, 2010. ISBN 978-80-7363-303-5. S.5

32 The Guardian: 10 of the coolest neighbourhoods in Europe, https://www.theguardian.com/travel/
2020/feb/08/10-of-the-coolest-neighbourhoods-in-europe-paris-berlin-rome, vyhledano 10.2.2020

33 Ctibor, T. Ekonomicka ovéfovaci studie (prezentace) Praha: IPR, 30.1.2020.

34 Verejny rejstiik a Sbirka listin: Uplny vypis z obchodniho rejstfiku. Vetejny rejsttik a Sbirka listin:
Uplny vypis z obchodniho rejstfiku [online]. Praha: Méstsky soud v Praze, 1990, 8. €ervna 1990 [cit.
2020-05-08]. Dostupné z: https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-firma.vysledky?
subjektld=459223&typ=UPLNY
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https://www.theguardian.com/travel/2020/feb/08/10-of-the-coolest-neighbourhoods-in-europe-paris-berlin-rome

Zakladni ekonomické parametry poukazuji na skuteCnost, Zze zachovat provoz
arealu v souCasném stavu bez investic do zlepSeni technického stavu objektu je
postup dlouhodobé neudrzitelny. Trznice disponuje Cistou prodejni plochou 69.000
m2. Ro¢ni vynosy z pronajmu ¢ini 56.000.000 K&, provozni naklady €ini 36.000.000
K¢ roc¢né. Z uvedenych Cisel je patrné, Ze provoz trznice pfinasi zisk, ale jak bylo
feCeno vySe, bez investic bude v dlouhodobégjsim Casovém horizontu dochazet k
poklesu vynosu z pronajml a k rustu nakladl spojenych s udrzbou chatrajicich
objekt(.3%

Nyni je trznice v gesci naméstka primatora pro finance a rozpocCet Pavla
Vyhnanka, M.A. Realizaci koncepce rozvoje Prazské trznice byl povéfen Michal

ToSovsky, ktery na zakladé smlouvy o dilo ze dne 10.4.2019 pusobi jako kurator.

35 Ctibor, T. Ekonomicka ovérovaci studie (prezentace) Praha: IPR, 30.1.2020.
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Il Vyzkumna ¢ast

1. Vlastni pohled
1.1. Moje slova (Uvod Il.)

Lze tvrdit, 2e v ramci celé Ceské republiky Praha disponuje opravdu
mimoradnou kulturni vybavenosti, tento tzv. kulturni kapital nevyuziva naplno svuj
potencial. Praha si velmi malo uvédomuje sou€asny vyznam kulturnich a kreativnich
pramyslu, které se vyznamné podili na rozvoji mésta i jeho ekonomice. Kulturni a
kreativni pramysly v Praze bez integrace novych trendl ztraceji svuj kulturni kapital a
také konkurenceschopnost. Mezi tyto trendy podle mého nazoru mizeme zaradit m;.
konverzi industrialnich prostor v kulturné-spole€enska centra a v neposledni fadé i
fakt, Ze industrialni oblasti by se mély stat soucasti mésta. Prikladem je napf.
ostravsky areal Dolni Vitkovice.

Prahu vnimame jako mésto kulturniho dédictvi. Podle mého nazoru by Praha
méla byt pfedevSim méstem Zivé a autentické stfedoevropské kultury a dale nemarnit
své prilezitosti, které ji toto propojeni nabizi. Propojeni umozniuje aktivnhé vstupovat
do historie mist a dava jim novou, autentickou vrstvu, ktera charakterizuje nasi
souCasnost. Takové propojeni pomuze ukazat, Zze jsme pochopili své misto a
ojedinélost v ramci Evropy.

Vyznamnou €ast prazského turistického ruchu tvofi ,kulturni turismus®, ten se
ovSem dlouhodobé omezuje pfevazné na nehmotné pamatky. Tento oblibeny typ
turismu bohuZzel nedokaze vyuzit nasi souCasnou zivou kulturu a celkovy potencial
kultury mésta a jeho C&tvrti, ¢imz strada i celkova atmosféra Prahy. Dusledkem je v
posledni dobé Casto diskutovana podoba Prahy jako ,skanzenu® pro turisty, kam se
neni zapotfebi opakované vracet. Posledni vyzkumy ukazuiji, Ze pocCet turisti v Praze
se rok od roku zvySuje, ale sou€asné se snizuje pocet noci, které turisté ve mésté
stravi. Praha se jednodusSe stava jakousi zastavkou na cesté po okolnich evropskych
metropolich. Zajem turistl se soustfedi pfevazné do historického jadra mésta. Toto
zahlceni posléze vede k degradaci reziden¢niho a komunitniho Zivota stalych
obyvatel. Myslim, Ze feSenim tohoto problému muaze byt vytvoreni jinych sou¢asnych
moznosti mimo historické Ctvrti mésta a nasledné ,preliti“ turistd z centra Prahy do
okolnich ¢tvrti. Pokud Praha nabidne jiny, resp. kulturné vyssi druh zabavy, nez je ta
proslula pivni, da se oCekavat i jiny typ turistl, ktefi budou Prahu navstévovat a do
mésta se vracet. Pfikladem muze byt Viden, kam se turisté vraci pfedevsSim kvuli

kvalitnim vystavam.
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Kvalitni kulturni a spole€ensky Zivot ulice, ¢tvrti, vesnice, mésta, kraje, statu
realizovany prostfednictvim plnohodnotného vyuziti vlastniho kulturniho potencialu
vede, dle mého nazoru, i k silnéjSi obCanské spolecnosti.

Prvni vlastovkou maze byt vyuziti kulturniho potencialu Prazské trznice, tedy
byvalych Ustfednich jatek a trznice. Tento velmi ojedinély aredl mizZe dostat
obrovskou pfilezitost se rozvijet a stat se kulturné—spoleCenskym arealem 21.
stoleti.

Jatka byla ve své dobé jednim z nejmodernéjsich areall Evropy, zejména pro
privedeni vody do celého arealu, ale hlavné pro jeho dimysIiné provozni rozdéleni.
Leva Cast aredlu slouzila pfevozu dobytka a veterinarni kontrole, uprostfed se
nachazel burza, restaurace a administrativa a prava cast slouzila k ustajeni a
jateCnimu provozu. Areal jsou ovSem vice jatka nez trznice; jako jatka byl areal
postaven, a i tim ma svij evropsky charakter, ktery mlze byt vyznamné
kapitalizovan. Jatka jsou zapsana do minulosti tohoto arealu a je dulezité si
uvédomit, Ze smrt v ném byla pfitomna.

Chtéla bych ale upozornit, ze v této dobé lidé maji srovnani konverzi
industrialnich prostor, nejen ze zahranici, a tyto konverze maji své parametry. Zvenku
je industrialni architektura typizovana, to znamena, Ze funkce typologie se
propisovala do vnéjSiho vzhledu arealu. Tato industrialni vrstva by méla byt
zachovana. Co bude k této vrstvé v budoucnosti pfidano, by mélo mit svij specificky

soucasny charakter.
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1.2. Analyza lokality

,Aby Clovék nalezl oporu pro svou existenci, musi byt schopen se orientovat,

musi védét, kde je. Ale také se musi identifikovat se svym prostredim.“36

Pro urCeni funkce uzemi, v tomto konkrétnim pfipadé uzemi Prazské trznice,
je dulezité se podivat na vztahy arealu a jeho okoli. Tim Ize vyhodnotit potencial
nejen soucasny, ale i potencial budouci.

Areal ma pfiznivou polohu na bfehu feky, nedaleko od centra mésta,
nachazi se v rezidenéni ¢asti HoleSovic. Ma velmi dobrou dostupnost nejen pro pési,
ale i vefejnou dopravou (v blizkosti se nachazi: metro, tramvaj, pfivoz, autobus, viak).
Je ovdem potieba Fici, ze i pfes tyto silné stranky je SirSi okoli arealu pomérné
neutéSené a kvalita vefejného prostoru je silné ovlivnéna rusnou Argentinskou ulici
(prujezd 50.000 aut denné), ktera slouzi jako severni vyjezd z Prahy. Dale za slabou
stranku lokality povazuji nefunkéni naplavku a okoli stanice metra Vlitavska (v
budoucnu je potfeba pocitat s novym urbanistickym planem, ktery bude feSit pési
dostupnost od metra Vitavska k arealu).

V oblasti HoleSovic se nachazi plna obCanska vybavenost v€etné kulturnich a
komunitnich prostor (DOX, VNITROBLOCK, La Fabrika), které mohou tvofit k trznici
synergie, ale i konkurenci. Za vyznamny objekt v blizkém okoli povazuji Vystavisté
Praha. Do budoucna Ize uvazovat o spoleném fungovani arealll v ramci fizeni a
spravy. Bylo by jisté zajimavé uvazovat o obsahu a naplni obou arealt spole¢né, aby
se v budoucnu mohly funkéné doplnit.

Budouci rozvoj trznice, dle mého nazoru, podpofi i planované projekty v okoli.
Dostupnost péSi a cyklistickou zlepSi Lavka HoleSovice — Karlin (HolKa), ktera spoji
obé uzemi a pfiblizi aredl trznice obyvatelim a navstévnikim Karlina. Kvalitu
vefejného prostoru podpofi planovana revitalizace ostrova Stvanice. Dal$im
vyznamnym pocinem v okoli bude vybudovani ,Vitavské filharmonie® s navazujici
Zatory na draznim brownfieldu. Tento projekt umozni prostupnost uzemi Letné a

HoleSovic a do oblasti pfivede nové obyvatele (az 25.000).37

36 NORBERG-SCHULZ, Christian. Genius loci: krajina, misto, architektura. 2. vyd. PreloZil Petr
KRATOCHUVIL, pfelozil Pavel HALIK. Praha: Dokofan, 2010. ISBN 978-80-7363-303-5. S.18

37 Praha zitra? Nové stavebni projekty. Http://praha.camp/praha-zitra/ [online]. Praha: IPR Praha,
2018 [cit. 2020-07-04]. Dostupné z: http://praha.camp/praha-zitra/
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Z analyzy lokality vyplyva, Ze se v oblasti nachazi velka skupina lidi, ktefi jsou
potencialnimi navstévniky Prazské trznice. Jedna se o rezidenty HoleSovic a o
skupinu lidi, ktefi jezdi do lokality za praci. Dale Ize tvrdit, Ze se tato skupina bude
dale rozrlstat a tim poroste poptavka po kulturné—komunitnim centru, jimz se mlze

areal trznice v horizontu nékolika desetileti.
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1.3. Hypotézy
Na zakladé znalosti o Prazskeé trznici jsem na zacCatku své prace zformulovala
nékolik hypotéz, tykajicich se sou€asného stavu, potencialu trznice a jejiho
budouciho vyuziti.
A. Prazska trznice ma velky potencial stat se meéstskym kulturnim a
spolecenskym centrem.
Soudim tak z historického vyvoje arealu, ktery popisuji v pfedchozich kapitolach a
také z planovaného rozvoje infrastruktury v daném uzemi. DalSimi ddvody pro tuto
hypotézu jsou: vyjime&na architektura, atraktivita mozZnych obsahl (jidlo, trhy,
zabava, kultura), trend konverzi (historie, architektura, turismus), univerzalnost
vyuziti (8iroka cilova skupina) nebo moznost stravit zde cely den.
B. Pouze hl. m. Praha je schopno konverze arealu byvalych Ustfednich jatek v
prosperujici kulturni a spole¢enské centrum.
Tato hypotéza vychazi jednak ze zplUsobu provozu a vysledku pusobeni soukromé
spoleCnosti v méstském prostoru. Vysledkem je neutéSeny stav arealu a vlekly
soudni spor. V ramci této hypotézy se pokusim navrhnout i zakladni strukturu fizeni.
Hl. m. Praha je povinno se chovat jako fadny hospodafr a zaroven chranit kulturni
dédictvi.
C. HIL. m. Praha musi byt pfripraveno do arealu trznice investovat (mtj odhad
2-2,5 mld. K¢).
Soudnim tak ze souCasného stavu arealu a jeho velikosti a sou€asnych pozadavku
na verejny prostor.
D. Areal nesmi byt monofunkéni — pouze kulturné napinény.
V pfipadé, Ze by areal slouZil pouze pro kulturni projekty, nejen, ze by nebyla piné
vyuzita kapacita arealu, ale velice brzy by doslo i k vyCerpani navstévnického
potencialu. Takto vyuzity areal by slouzil pouze malé skupiné obyvatel po omezenou
dobu. Dle mého nazoru by v arealu mélo byt zastoupeno SirSi spektrum funkci
(gastronomie, kancelarské provozy, volnoCasové provozy). Dulezita je kombinace
komercnich a nekomercénich subjektt a aktivit.
E. Trznice musi byt v budoucnhu ekonomicky sobéstacna.
Negativnim pfikladem je areal Vystavisté Praha, ktery sméfuje ke stavu Prazské

trznice.
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F. HI. m. Praha by mohlo uvazovat o propojeni Prazské trznice a Vystavisté
Praha.

Myslim, Ze by v budoucnu mohla existovat symbidéza v ramci fizeni Prazskeé trznice a

Vystavisté Praha, napf. po vzoru tzv. Market cities, které vznikaji v Londyné nebo

Barceloné.

G. Musi se respektovat historicka hodnota arealu se zachovanim jeho ducha.

Pozitivnim pfikladem k nasledovani je areal Dolni Vitkovice.

H. Ze zahraniénich projektd se hl. m. Praha mize inspirovat v Madridu
(Matadero), Kodani (Kedbyen) nebo Amsterodamu (NDSM-Werf).

Tyto arealy jsem vybrala jako pfiklady podle nékolika aspektl: pavodni vyuziti areald,

prabéh revitalizace, sou€asné vyuziti.

. Prazska trznice nesmi byt svym programem a naplni orientovana pouze na
turisty.

Doslo by k ,ukradeni“ dalSiho mista. Potencial Prazské trznice by nebyl plné vyuzit.
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1.4. Zasady
Z formulace hypotéz mi dale vyplynulo nékolik zasad, jejichZz dodrZeni by, dle

mého nazoru, napomohlo k uspésné konverzi byvalych jatek.

1. Zasada organizace a fizeni
Zasada se bude tykat optimalniho druhu pravni subjektivity a struktury fizeni. V této

oblasti se nabizi nékolik moznosti:

A. PFimé vedeni radnim nebo pfrislusnhym odborem MHMP

Vyhodou tohoto druhy spravy je bezprostfedni kontrola nad majetkem. Vzhledem k
tomu, Ze probé&hne obrovska investi¢ni (dle hl. m. Prahy cca 2,3 mld. K&), posléze i
podnikatelska €innost (pronajmy hal) a vzhledem k rozsahu arealu by se tato
moznost stala pro mésto velmi organizacné naro¢nou. Z uvedenych davodu povazuiji

tento typ spravy za velmi rizikovy a nerealizovatelny.

B. Pronajmuti arealu soukromému subjektu
Vyhodou by pro hl. m. Prahu bylo minimalizovani nakladi spojenych s provozovanim
a udrzbou arealu. Pronajem arealu soukromému subjektu povazuji rovnéz za
rizikovy, pfedevSim po vyhodnoceni pfedchozi zkuSenosti se soukromym
provozovatelem (DELTA CENTRE a. s), jehoz pusobeni skongilo vieklym soudnim
sporem a nenavratné poskodilo jméno trznice. Tato varianta s sebou nese dalSi
vyznamné nevyhody a rizika:

« Ztratu vlivu nad hospodarenim s vilastnim majetkem.

« Nemoznost ovliviiovat dalSi rozvoj a vyuziti méstského majetku.

Vybér soukromého subjektu (nastaveni pfesnych parametra vybérového fizeni).

Rizika v oblasti uzavieni najemni smlouvy, ve smyslu Spatného formulovani cilt a

pozadavkl na najemce.

Ztratu schopnosti nebo zpusobilosti soukromého subjektu danou €innost
vykonavat.
Po vyhodnoceni silnych a slabych stranek této varianty, jsem doSla k zavéru, Ze ani

tato se nejevi jako vhodna.

C. Prispévkova organizace hl. m. Prahy
Vyhodou by pro hl. m. Prahu, jakozto zfizovatele, byla pfima kontrola nad vykonem
¢innosti. Vedeni prispévkové organizace by bylo jmenovano Radou hl. m. Prahy.
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Vzhledem k nutné investici do arealu je na misté mit na zfeteli poZadavek navratnosti
investovanych financnich prostfedkd, a jelikoZz podstatou pfispévkovych je
neziskovost, tato varianta by tak zfizovateli (hl. m. Praze) pfinesla jen dalSi naklady.
Ze zahranicnich pfikladu je pfispévkovou organizaci mésta Matadero Madrid, kde
meésto znacné investovalo, hradi mzdy a provoz a vynosy nestaci na pokryti nakladu.
Jak bylo vySe uvedeno, areal trznice, aby mohl plnit svou funkci (kulturné—
spoleCenskou), potfebuje zodpovédné, koncepéni a kreativni vedeni, které musi byt
adekvatné ohodnoceno. V pfipadé pfispévkové organizace se pohybujeme v
mantinelech tabulkovych platd, jejichz vySe nemusi byt motivaci pro schopny
management. Na zaveér bych k této varianté dodala, Ze pfispévkova organizace by
nebyla schopna vyuzit kulturni potencial Prazské trZznice. | tuto variantu povazuji za

nevhodnou.

D. Obchodni spole€¢nost viastnéna obci

Provoz arealu Ize vyfesit zalozenim obchodni spole€nosti, kterou by vlastnila obec, v
tomto pfipadé hl. m. Praha. Obchodni spole€nost mize hl. m. Praha nové zalozit
nebo vyuzit jiz existujici. Vyhodou obchodni spole¢nosti je pfedevsim to, Ze je
uréena k podnikani, mize tedy snadno zajisStovat podnikatelské a investi¢ni potieby
arealu.

Mezi nevyhody a rizika urcité patfi mozny konflikt mezi povinnosti obchodni
spole¢nosti postupovat s pécCi fadného hospodare (zhodnocovat majetek v maximalni
mozné mife) a zakladnim principem spravy verejného majetku (dlouhodobé smérovat
k dosazeni rovnovahy mezi majetkovymi a ekonomickymi potfebami hl. m. Prahy a
plnéni vefejného zajmu). Po vyhodnoceni vyhod a rizik se mi tato varianta jevi jako

nejvhodnéjsi z popsanych.

Za optimalni druh pravni subjektivity v pfipadé Prazské trznice povazuji nové
zaloZzenou akciovou spoleCnost, a to za predpokladu, zZze v arealu nebude
provozovana pouze kulturni (neziskova) €innost, ale i bézné komercni aktivity (napf.
maloobchod).

NejvysSSim organem akciové spolecnosti je valna hromada, kterou tvofi vSichni
jeji akcionafi (spolecnici). Statutarnim organem akciové spole¢nosti je
pfedstavenstvo, poCet ¢lenl prfedstavenstva a zplsob zastupovani spole€nosti je

uréen stanovami. Dal§i organem akciové spole€nosti mize byt dozor¢i rada, ktera je
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volena valnou hromadou. Prostfednictvim dozor¢i rady vykonavaiji akcionafi dozor
nad Cinnosti a hospodafenim spole¢nosti.

Navrhovala bych, aby jedinym akcionarem noveé vzniklé spoleCnosti bylo hl. m.
Praha, prava jediného akcionafe pak vykonava Rada hl. m. Prahy. Akciova
spoleCnost s jedinym akcionafem se fidi Zakonem o obchodnich korporacich. VySe
zminovany konflikt mezi ekonomickym ucelem zaloZeni spole€nosti s povinnosti
postupovat s péci fadného hospodare a zhodnocovat majetek a snahou uchovat
kulturni a spole€enskou funkci v zajmu ob¢anu fungujiciho arealu, Ize vyFesit
zakotvenim pfislusného ustanoveni do stanov nové zakladané spolecnosti.

Akciova spole€nost povinné zfizuje webové stranky a zverejiuje ucetni
zaveérku, zpravu o podnikatelské Cinnosti a o stavu majetku. Pokud jeji aktiva
dosahuji 40.000.000 K¢, ro¢ni uhrn Cistého obratu 80.000.000 K& nebo primérny
pocet zaméstnancu 50 (pokud jsou spinéni 2 z téchto ukazatell 2 roky po sobé),
ucetni zavérku povinné ovéfuje auditor, na coz se vaze i povinnost ucetni jednotky
vyhotovit vyroCni zpravu. V tomto konkrétnim pfipadé by se na akciovou spole¢nost
vztahovala i povinnost zverejnovani smluv s plnénim nad 50.000 K¢ bez DPH do
Registru smluv.

U nové zfizené akciové spolecnosti je potfeba vytvofit organizaéni strukturu,
ktera by méla byt pfizpusobena konkrétnim potfebam ucetni jednotky.

V ramci Prazské trznice navrhuiji tuto organizac¢ni strukturu:

. PROVOZNIi REDITEL
(PREDSEDA PREDSTAVENSTVA)

INVESTIENI MANAZER TECHNICKY MANAZER PROJEKTOVY MANAZER

OBCHODNi MANAZER PR/MARKETING PRODUKCE

Organigram 1: navrhovana organizacni struktura PraZskeé trznice
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Napln €éinnosti jednotlivych funkci

Pfi specifikaci napIné jednotlivych €lankd postupuji zdola smérem k nejvySSimu
¢lanku vedeni.

Produkce: Zaijistuje organizacni stranku pro kulturni (napf. pfedavani cen, kfty,
koncerty) a komercni (napf. firemni akce, veletrhy) akce, zpracovava grantové
zadosti.

PR/Marketing: Zpracovava marketingovy plan a zajistuje jeho realizaci, odpovida za

komunikaci a prezentaci Prazskeé trznice smérem k vefejnosti.

Obchodni manazer: Odpovida za realizaci strategie vyuziti trznice ve smyslu

zpracovani smluv. Resi v8echny typy pronajmd (dlouhodobé, kratkodobé, pop-upy
apod.).
VySe uvedené pozice podléhaji projektovému manazerovi, ktery je pfimo odpovédny

provoznimu Fediteli.

Projektovy manazer: Realizuje schvaleny ekonomicky scénafr prostfednictvim
optimalné nastaveného mixu pronajmud a fidi realizaci navrzenych strategii (PR a
marketing).

Technicky manazer: Odpovida a zajiStuje hospodaisko-technickou spravu objektd,

jejich opravy a udrzbu. Je pfimo odpovédny provoznimu fediteli.

Investi€ni _manazer: Nejedna se o standardni pozici, ale do struktury spoleCnosti
provozujici Prazskou trznici zafazuji tuto pozici z ddvodu planované vyznamné
investice z méstského rozpocCtu, kterou bude tfeba efektivné vyuzit a koordinovat v
horizontu, ktery odhaduji az na 30 let. Investicni manazer fidi plan investic na
zakladé znalosti rozpoctu planovaného pro obnovu a rekonstrukci arealu. Jednim z
prvnich ukoll investi€niho manazZera bude sestaveni investi¢niho planu, ve kterém
zohledni nabéh ekonomické cinnosti tak, aby v dohledné dobé zacal areal generovat
vynosy. V zavislosti na rozsahu jednotlivych fazi investiéniho planu bude nutné
vypsat i nékolik vefejnych soutézi na realizatora rekonstrukce. Organizace a
optimalni nastaveni parametrid vybérovych Fizeni v oblasti rekonstrukce arealu by
mé&l mit v gesci investini manazer.

NejvySe postavenym zastupcem spoleCnosti je v navrhované struktufe provozni
feditel, ktery je zaroven pfedsedou pfedstavenstva. V neposledni fadé se jedna i o
reprezentativni funkci, provozni feditel je tvafi Prazské trZznice, kterou reprezentuje

navenek.
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Podobny model uspésné funguje v Obecnim domé (komeréni pronajmy, kulturni
akce, sidlo uméleckého télesa, gastronomie), kde vidim analogii k fungovani arealu
Prazske trznice.38

Zpusob jmenovani a odvolavani jednotlivych Fidicich ¢lankl je vhodné urcit ve

stanovach pfi zakladani akciové spolecnosti.

Mimo organiza¢ni strukturu v mnou navrhovaném modelu stoji Rada kuratort
(dale jen Rada). Ugelem zfizeni této Rady je udrzeni rovnovahy mezi komeréni a
spole€ensko-kulturni strankou vyuziti arealu, sledovani a podpora novych trendd a
to, jak v oblasti uméni, tak i v oblasti poptavky obyvatel po komunitnich a
sousedskych aktivitach a dohled nad kvalitou a rozmanitosti naplné arealu.

Na zakladé poznatkl o velikosti uméleckych a podobnych rad, jsem dospéla k
nazoru, ze optimalni pocet ¢lent by mél byt 9. Mezi ¢leny rady bych oéekavala
pfedevs§im ekonoma, zastupce akademické obce (VS), zastupce umélecké
vefejnosti, urbanistu, dale napf. sociologa, zastupce obc¢anu (Clen zastupitelstva
MC), &i zastupce komeréni sféry. Cleny Rady nominuje Odbor kultury a cestovniho
ruchu (HI. m. Prahy). Clendm Rady nalezi odména za vykon funkce.

NejdelSi mozna doba Clenstvi v radé je 6 let, kazdé 2 roky vyhodnoti akcionar
a dozorci rada priority rozvoje arealu a na zakladé vysledku pfistoupi k vyméné 1/3
¢lenu rady. Délka funk&éniho obdobi a postupné obména ¢lend rady vychazi rovnéz z
mych poznatkll o fungovani podobnych organu. Postupné obmérnovani povazuji za
vhodné z hlediska zachovani kontinuity a ,paméti®.

Navrhy a doporuceni rady budou mit pro obchodniho manazera zavazny

charakter.

Navrhované faze rozhodovani rady:

I.  Zpracovani dokumentu strategického rozvoje programové naplné, jehoz soucasti
bude navrh optimalniho rozdéleni vyuziti hal a vefejného prostoru mezi komerci a
kreativni primysly. Vystupem faze |. bude typologie vhodnych najemcu.
Soubézné by v této fazi mél vzniknout kodex, ktery ur€i mantinely pro budouci
najemce, aby se neopakovala situace, ze v méstskych prostorach budou pusobit
spoleCensky neakceptovatelné provozy (vefejny dim). Kodex schvali akcionar
(Rada hl. m. Prahy).

38 \Vyrocni zprava Obecni dim, a.s. Praha: Obecni diim, a.s.,2018. s. 36
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[I. Dokument bude delegovan na obchodniho manazera. Jeho ukolem bude najit
konkrétni najemce v souladu s kodexem.

[ll. Konec¢né dlouhodobé najemce schvali akcionar.

Dulezitou soucasti povinnosti rady bude kontrolni cCinnost, zejména u
kratkodobych pronajmd a v oblasti vyuziti vefejného prostoru. Dale bude provadét

pribéznou evaluaci naplné arealu smérem k akcionafi a dozoréi radé. Pribéznou

Mg viiv s

Plsobnost rady v oblasti kratkodobych pronajmd a kulturnich akci by byla

zameéfena na kontrolu kvality najemcl a dodrzovani ideového zaméreni trznice.

2. Zasada konverze

Prazska trznice by se méla stat Zivym mistem s 24hodinovym provozem po
cely tyden. Trznice by pfedevSim méla slouzit verejnosti, a proto by podle mého
nazoru bylo vhodné s vefejnosti a budoucimi najemci kreativné participovat a
diskutovat nad budoucim rozvojem.

V navaznosti na aktualné schvalené usneseni Rady hl. m. Prahy ,2% na
umeéni“ (z vydaju na rozvoj infrastruktury HI. m. Prahy) by v trznici mohlo, respektive
mélo vzniknout nové umélecké dilo. Mélo by jit o souCasné dilo, které ukaze na
jedine€nost celého arealu byvalych jatek. Je dulezité konstatovat, Ze uz Zijeme v
dobé, kdy sochy nemusi mit podstavec a stat uprostfed nameésti a pomniky mohou
symbolicky odkazovat na osobu nebo misto a nemusi byt ve formé desky na domé.
PIny sou€asného a kvalitniho uméni ve vefejném prostoru je napf. Berlin, coz je
mimo jiné dano i kulturni politikou Némecka. Némecky zakon, ktery uklada darovat 1
% z rozpocCtu vefejné stavby na vytvarné feSeni, byl prosazen hned po 2. svétové
valce. Tento systém je nazyvan Kunst am Baum, tedy uméni v architekture.
Podminkou takového systému je transparentni vytvarna soutéz, kde dilo vybira
odborna komise. Lze tvrdit, Ze tento systém pomalu pfipravil némeckou vefejnost na
vstupy soucCasného uméni do vefejného prostoru. Verfejnost je pak ochotna
akceptovat napf. i odvaznéjsi zpracovani pamatnikd. Skvélym pfikladem je podle mé
pamatnik Rosy Luxemburgové v Berliné. Prazska trznice by u nas v tomto sméru

mohla jit pfikladem.
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3. Zasada propojeni s okolim

Lidé si musi k mistu vytvorit vztah. Naucit se zit ve mésté a pfitom vnimat
véci, které jsou kolem nich. A¢koli vétSina industrialnich prostor ve mésté uz neslouZzi
svému puavodnimu ucelu, mélo by se na toto dédictvi pohlizet jako na plnohodnotnou
soucCast mésta. K tomu, aby vznikl vztah uZivatele mésta k danému prostoru, musi
byt prostor funkéni a mit co nabidnout. Lidé se musi naucit pouzivat vefejna

prostranstvi k traveni volného ¢asu.
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2. IMPULS

2.1. Zadani studie na zakladé Usneseni Rady hl. m. Prahy

Zadani studie bylo schvaleno usnesenim Rady hl. m. Prahy ¢. 1361 ze dne
24. 6. 2019. Usneseni velice detailné stanovuje oCekavanou strukturu studie s
ddrazem na ekonomickou sobéstacnost aredlu v dlouhodobém horizontu se
zachovanim jeho historického vyznamu.

Studie méla slouzit jako podklad pro spravné nastaveni koncepce
programového a funkéniho vyuziti Prazské trznice v€etné harmonogramu postupu a
oprav. Z toho duvodu byly v zadani studie detailné popsany pozadavky, které kladly
vysoké naroky na komplexnost a provazanost navrhovanych feSeni. Formulovan byl i
pozadavek na navrh optimalni struktury fizeni arealu v€etné vydefinovani pozice
kuratora a stanoveni naplné jeho prace. Stejné vysoké naroky byly pozadovany
smérem ke kvalité a odbornosti zpracovatelského tymu, duraz byl kladen i na
praktické zkuSenosti zpracovatell v oblasti pfedmétu studie.

Cilem studie bylo analyzovat a pfedstavit modely fungovani, které povedou k
ekonomicky efektivnimu a udrzitelnému rozvoji arealu Prazské trznice jako celku a
nastinit postup jejich realizace.

Usneseni pozadovalo vyuziti trznice pro Siroké spektrum navstévnikd
prostfednictvim optimalniho mixu aktivit a sluzeb (mix gastronomie, maloobchodu a
kultury).

Magistrat hl. m. Prahy povéfil zpracovanim Ovéfovaci studie rozvoje Prazskeé
trznice Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy, studii zpracovala Sekce strategii a
politik. Usneseni Rady hl. m. Prahy zaroven pozadovalo navrh mixu aktivit v€etné
jejich rozmisténi, ekonomické modely, provozni studii. Na ekonomickou ¢ast byla
vypsana vefejna soutéz, jejimz vitézem se staly spoleCnosti 4ct s. r. 0. a JLL.
Vysledkem je Ekonomicka ovérfovaci studie.

Rozpocet na zpracovani celkové studie dle usneseni ¢. 1361 byl stanoven na
2.000.000 K¢&.39

39 Usneseni Rady hlavniho mésta Prahy: k navrhu vypracovani Ovéfovaci studie rozvoje PraZské
trznice. 24.6.2019. Praha: MHMP, 2019.
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2.2. Ovérovaci studie rozvoje Prazské trznice (IPR)
30. ledna 2020 probéhla na Institutu planovani a rozvoje hlavniho mésta
Prahy (dale téz IPR) nevefejna prezentace zpracovanych studii tykajicich se dalSiho
rozvoje Prazské trznice. Prezentace byla ur¢ena uzkému okruhu zadavatelu a
zpracovatell studii. Ja osobné jsem vyuzila moznost se prezentace zucastnit.
Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy byl zalozen v listopadu 2013
transformaci z tehdej$iho Utvaru rozvoje hl. m. Prahy. Jedna se o pfispé&vkovou
organizaci, jejimz zfizovatelem je hl. m. Praha. IPR je hlavnim koncep¢nim
pracovistém v oblasti architektury, urbanismu, rozvoje a tvorby mésta, zastupuje hl.
m. Prahu jako uCastnika fizeni ve vécech uzemniho planovani.40
Z Ovérovaci studie rozvoje Prazské trznice jsem vybrala pouze nékolik
Prezentace se mimo jiné zucastnili:
Pavel Vyhnanek, M. A., zastupitel, naméstek primatora a ¢len Rady hl. m. Prahy pro
oblast financi a rozpoctu, mezi jeho kompetence v oblasti spravy majetku patfi
koordinace vyuziti majetku hl. m. Prahy v arealu Prazskeé trznice.
Bc. Tomas Lapacek, v dobé prezentace feditel Sekce strategii a politik/ Kancelar

analyz a prognoz.

V prvni ¢asti dalSiho textu popiSu nazory a myslenky vySe uvedenych
odborniku a hlavnich aktéru, ktefi se podileji na rozvoji potencialu a vyuziti Prazské
trznice. Jejich odborna stanoviska se pokusim porovnat se svymi hypotézami, které
jsem zformulovala jako zaklad pro svou bakalafskou praci. Na zakladé provedenych
zapisku, které jsem pofidila v pribéhu prezentace, budu dale parafrazovat vyjadieni

nékterych ucastniku prezentace.

Pavel Vyhnanek k problematice sou¢asného stavu a budoucnosti rozvoje
Prazské trznice:
,Dal8i schizky nad studii budou jeSté probihat, planujeme jednu trochu vétsi,

kde budou zastupci mésta, véetné zastupcu opozice. Radi bychom dosahli Sirsi

40 Co IPR Praha déla? Https://www.iprpraha.cz [online]. Praha: IPR Praha, 2013 [cit. 2020-06-27].
Dostupné z: https://www.iprpraha.cz/clanek/343/co-ipr-praha-dela
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shody na tom, jak ma trZznice do budoucna vypadat a jakym smérem se ma rozvijet.“
41

Na tomto misté chci ocenit postoj souCasného vedeni mésta a jeho snahu
nalézt shodu na projektu, ktery by se mél stat tématem pro politiky napfi¢ politickym
spektrem. Jedna se projekt, ktery podpofi a nastartuje dlouhodoby rozvoj mista. Toto
vyjadieni mi ukazalo, ze téma Prazské trznice a jejiho dalSiho osudu je politickym
tématem, které je potfeba fesit diplomaticky a s ohledem potfeby a zajmy predevsim
ob&anu, coz by mélo byt i cilem opozice.

~Pravomocné jsme vyhrali soudni spor, ktery se na trznici zasadnim zptsobem
podepsal. Primarné tedy negativné, protoze vime vSichni, jak trznice vypada.
Muzeme na to nahlizet i pozitivné, protoZze se tam zarover nestihlo nic zkazit. Trznice
Jje unikatni areal, na kterem se 90. léta nebo i ta navazujici prilis negativhé
nepodepsala. Mame pfed sebou vlastné nepopsany arch papiru, ktery muzeme
rozvijet.” 42

S timto tvrzenim pana radniho Vyhnanka ja osobné& nesouhlasim, protoze
trznici nevnimam jako nepopsané uzemi. Naopak si myslim, Ze se na ni negativné
podepsala jak 90. léta a nevyhodna smlouva s DELTA CLIMATIZER a. s., tak i
politické garnitury, které podporovaly nekoncepcni zachazeni bez respektovani
historické hodnoty arealu. OvSem tyto jizvy na tvafi arealu mohou byt impulsem pro
dalSi rozvoj a trznice, v pfipadé uspéchu, mlze slouzit pfikladem pro dalSi podobné
konverze.

.Praci jsme chtéli pojmout koncepéné a s rozvahou. Spolu s Institutem
planovani a rozvoje a s poradenskymi firmami jsme vytvorili studii. Véfime, Ze studie
poskytne nam i naSim nasledovnikii moznost dlouhodobé trznici rozvijet. Cilem je,
aby se trznice stala mistem, kam budou Prazané radi chodit, na které bude meésto
hrdé a kde Ize kombinovat zdravy mix aktivit a které nebude financni zatézi pro
mesto.“ 43

V myslence mixu aktivit a ekonomické sobéstacnosti arealu, kterou s radnim
Vyhnankem sdilim, se potvrzuji dvé z mych zakladnich hypotéz (D, E).

~Samozfejmé pocitam s tim, Ze do arealu bude potreba investovat nemalé
prostfedky. Do budoucna chceme, aby trznice byla pfinosem nejen pro PraZany, ale i

pro méstskou kasu. VZdy bude kladen velky diraz na samotnou napln. Vérim, Ze

41 Vlyhnanek, P. Ovérfovaci studie rozvoje Prazské trznice (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020
42 \lyhnanek, P. Ovéfovaci studie rozvoje Prazské trznice (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.

43 VVyhnanek, P. Ovérfovaci studie rozvoje Prazské trznice (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.
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existuji moznosti, které nezruinuji méstskou kasu a zaroveri nabidnou zdravy a
lakavy mix aktivit v celé Prazské trznici.“ 44

Musim konstatovat, Ze slova radniho Vyhnanka na mé nepusobi jako politické
sliby, které se nikdy nenaplni, ale jako zodpovédna vize i pro dalSi politické garnitury.
Slovy radniho Vyhnanka se mi potvrdila dalSi z hypotéz (C), tedy védomi hl. m. Prahy
o nutnosti nemalé investice.

Ucelena koncepce byla pfedstavena 4.Cervna 2020 vefejnosti spolecné s
Urbanisticko-architektonicka studii vypracovanou ve spolupraci s kancelafi CMC
architects, a.s.. CMC architects, a.s. je mezinarodni architektonicka kancelar se
sidlem v Praze, ma dvacetiletou historii, zaméfuje se na ekologické projektovani,

urbanismus a architekturu.45

Tomas Lapacek o uloze IPR v budoucim rozvoji Prazské trznice:

.IPR dlouhodobé v Sekci strategie mapuje potencial kultury v Praze. TudiZz
kolem Prazské trznice jsme chodili dlouhou dobu. Zpracovali jsme spoustu dilCich,
vice ¢i méné koncepCnich materiall a jsme moc radi, Ze se konec¢né politicka
reprezentace tématu chopila a dala impuls k tomu, abychom se na ty potencialy a

pfilezitosti podivali.” 46

Cela studie probihala ve dvou fazich, v pfipravné a realizacni. V pfipravné fazi
bylo vytvofeno nékolik pracovnich skupin, probéhla reSerSe zahraniCnich aredld,
nasledovaly rozhovory a konzultace s odborniky. Na zakladé vSech materiald IPR
pripravil externi zakazku, kterou vyhralo 4ct s. r. 0. a JLL, ktefi poté zpracovaly
Ekonomickou ovérovaci studii.

Ze zahraniCnich arealu IPR vybral takové, které povazoval za podobné
Prazskeé trznici:

« Meatpacking District v New Yorku,
« Kadbyen v Kodani,
Matadero v Madridu,
NDSM-Werf v Amsterodamu,

Les Grands Voisins v Pafrizi.

44 \lyhnanek, P. Ovéfovaci studie rozvoje Prazské trznice (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.

45 CMCSTUDIO: Profil. Http:.//www.cmca.cz/cz/studio/ [online]. Praha: CMCARCHITETS, 2000 [cit.
2020-06-30]. Dostupné z:_http://www.cmca.cz/cz/studio/

46 Lapacek, T. Ovéfovaci studie rozvoje Prazské trznice (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.
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Na vybranych arealech zkoumal nékolik aspektl: kde se v ramci mésta arealy
nachazi, jaké bylo jejich puvodni vyuziti, jak doSlo k procesu revitalizace, jaké je
soucCasné vyuziti a jak vypada sprava arealu.

V ramci mé vlastni reSerSe jsem si rovnéz vybrala nékolik zahrani¢nich areald.
PFi jejich vybéru jsem pouzila podobnou metodiku. MUj vybér se s IPR shoduje, tedy i
hypotéza (H), ve tfech arealech v zahranici.
funkci, coz znamena, Zze monotématické vyuziti arealu nemusi byt uplné udrzitelné
do budoucnosti. Neni tedy mozné cely areal trznice o rozloze 122.000 m? hrubé
podlazni plochy naplnit pouze kulturnim vyuZitim, ackoli industrialni prostredi
pfitahuje zejména kulturni a kulturné-kreativni prumysly, které zde maji silné
multiplikacni efekty. Dulezita je kombinace komercnich a nekomercnich aktivit, které
vedou jak k ekonomické sobéstacnosti, tak k naplnéni vefejného zajmu, coz je
samoziejmé pro mésto dllezité. Vyuziti historie v kombinaci s inovacemi vytvari
image vétSiny téchto areald, které jiz neslouzi své pavodni funkci. Dulezita jsou také
proti-gendrifikaéni opatfeni, ktera vedou k udrzitelnosti arealu.4”

VySe popsany vysledek reSerSi IPR rovnéz potvrdil mou hypotézu (D) o

vhodné kombinaci naplné arealu.

Dfiv, neZ byla samotna externi zakazka zadana, byly stanoveny preferované
typy provozu.

« Preferované: provozy s mensi prodejni plochou, nenaro¢né na dopravu a to jak
ve smyslu dopravni obsluhy, tak i generovani automobill. Mély by zustat fixni
provozy jako je napf. divadlo a zeleninovy trh.

« Méné zadouci: ubytovaci, skladovaci a velkoobchodni provozy, mikrodepa ve
smyslu doCasného projektu. Dale provozy produkujici nadmérny odpad,

pritahujici kriminalitu nebo provozy zaméfené pouze na turisty.

Byl stanoven doporu€eny mix funkci a provozu, v€etné tzv. fixnich, v ramci
kterych jiz zadavatel studie pozadoval staly divadelni provoz. Ackoli mezi
vyhodnocené meéné Zzadouci provozy spada ubytovaci zafizeni, je ze strany

zadavatele akceptovatelna forma ubytovani v podobé& uméleckych residenci.4®

47 Marianovska, V. Ovéfovaci studie rozvoje Prazské trznice (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.

48 Marianovska, V. Ovéfovaci studie rozvoje Prazské trznice (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.
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V ramci zadani soutéZe na zpracovani Ekonomické ovéfovaci studie byly

formulovany hlavni a dilCi cile, napf.:

« Jaky je idealni mix provozl a funkci, aby byla trznice ekonomicky udrzitelna?

« Jakym zplisobem a kdy bude docileno navrhovaného stavu?

« Kde maji byt provozovny umistény?

« Za jakych podminek bude realizovan zamysleny dopad na rozpocet hl. m. Prahy?
Na zakladé zadani cild vznikla pozadovana struktura ekonomické casti studie:
ekonomicky model, analyza rizik, analyza bodu zvratu, harmonogram pfiprav a

pronajmu a sprava trznice.4°

Zavérem této Casti bych rada zdlraznila, Ze jsem byla pfekvapena detailnosti
zpracovani, které vyslo ze zadani hl. m. Prahy. Je patrné, Ze zadavatel (hl. m. Praha)
i zpracovatel studie (IPR) se situaci a stavem aredalu zabyvali komplexné. Pfistup
zUcCastnénych subjektl déla vérohodny dojem, na zakladé kterého Ize usuzovat na
znalost problematiky arealu a skuteCny zajem situaci vyresit. Dale ocenuji myslenku

ekonomickeé udrzitelnosti, ktera se stala pilifem celé studie.

49 Lieberzeit, V. Ovéfovaci studie rozvoje Prazské trznice (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.
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2.3. Ekonomicka ovérovaci studie

IPR na zakladé Ovéfovaci studie vypracoval vefejnou zakazku na zpracovani
Ekonomické ovérovaci studie. Zakazku vyhralo 4ct s. r. 0. spole¢né s JLL. 4ct s. r. 0.
(for city) je inovativni platforma pro planovani projektt ve méstech, pfipravuji analyzy
a navrhova feSeni. Jednim z projektu 4ct s. r. 0. je napf. KAM BRNO (Kancelar
architekta mésta Brna).

Jaroslav Dédi€ o 4ct s.r.o.:

,Pracujeme pro verejny, ale i pro soukromy sektor. Najimaji si nas investori
nebo developefi, ktefi maji pozemky a nevédi, co s nimi. Studie maji jednak
analytickou c¢ast, tvofime i strategie, uzemni studie, koncepcni rozvahy. Jdeme do
nejmensich detailti (modelace hmot), ale nezpracovavame architektonické navrhy.* 50
Spolecnost JLL poskytuje odborné sluzby v oblasti komerénich nemovitosti a
investicniho poradenstvi.

Z Ekonomické ovéfovaci studie jsem vybrala pouze nékolik myslenek a tezi,

Prezentace Ekonomické ovérovaci studie se konala rovnéz 30. ledna 2020 na
IPR. Prezentace se mimo jiné zucastnili:

Michal ToSovsky, realizator koncepce rozvoje Prazské trznice, kurator

Tomas Ctibor, zakladatel a vykonny feditel 4ct s. r. o.

Jaroslav Dédic¢, uzemni planovac 4ct s. r. o.

PhDr. Alexandra Brabcova, manazerka kulturnich projektd (na Ekonomické studii

se podilela jako externi konzultantka pro oblast kultury)

Michal ToSovsky o koncepci ekonomické studie:

L~Studie pfinesla to, co jsme potiebovali. PrekrocCila stin téch dosavadnich
koncepcnich dokumentu, které ocekavany mix funkci (gastronomie, kultura, retail a
poskytovani sluzeb), vzZzdycky znazornily takovym rozseknutim arealu na Ctyri
kvadranty a diagramem, ktery rikal, co chceme, ale nerikal jak. Studie dava jasny
smer, jak budeme do budoucna nakladat s pronajmy prostor. Vytvari zakladni ramec
pro narovnani najemnich vztaha, které v trznici dlouhodobé vznikaly.” 51

S vyjadfenim se plné ztotoziuji, zejména s tvrzenim o prvni ucelené koncepci,

ktera byla zpracovana k rozvoji Prazské trznice, respektive meéstského majetku

50 Jaroslav Dédi¢, osobni setkani, Praha 9.1.2020./Osobni setkani s Jaroslavem Dédi¢em, Praha
9.1.2020.

51 ToSovsky, M. Ekonomicka ovéfovaci studie (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.
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vubec. Rozhodné si myslim, Ze jako prvni krok by mélo pfijit jiz zminéné narovnani
najemnich vztahld. Mésto z titulu majetkového vztahu k arealu ma v rukou nastroj,
ktery umozniuje vySi najmu podporovat kulturni projekty. Ekonomickou udrzitelnost

pak mlze zajiStovat pomoci komeréni vySe najmu smérem ke komerénim subjekta.

Jaroslav Dédi¢ o vychodiscich pro studii:

,IPR si objednal Ekonomickou ovérovaci studii koncepce Prazskeé trznice, dal
na to nejprve mésic a pul a nakonec se studie tvofila od Fijna 2019 do prosince 2019.
Pro nas to znamenalo koncepci vymyslet, protoZze zadna neexistuje. Dale posbirat
vstupni data, ktera byla na rtznych mistech, protoZe néco je na odboru majetku,
néco ma IPR, néco vi jenom ToSovsky. V prvni pllce to byla takova detektivni prace
a v druhé plice tvorba strategie a koncepce. Vytvorenou koncepci jsme navrhli
ekonomicky ovérit, byly zadany minimalné tri variacni mixy, lisici se predevsim ve
funkénim vyuZiti, ale také v rdznych parametrech etapizace. Na zakladé
ekonomického ovérfeni jsme udélali vyhodnoceni bodu zvratu, coZz znamena moment,

kdy se zacCne investice vracet.“ 52

Ekonomicka ovéfovaci studie se nejprve zaméfila na vztahy v okoli. Bez
tohoto kroku nelze ur€it funkci uzemi a vyhodnotit potencial sou€asny a zaroven i
potencial budouci. V této souvislosti se 4ct s. r. 0. podivalo na samotné umisténi
Prazské trznice. Zohlednény byly samoziejmé i sluzby v okoli a tyto nasledné

vyhodnoceny z hlediska funk&nosti a konkurence.53

Jaroslav Dédi€ o lokalité:

.Z toho hlediska je velmi dulezité, Ze trZznice se nachazi v uzemi, které do
budoucna ocekava velky rozvoj. V planu je vystavba rezidencni, ale i infrastrukturni.
Ze obé oblasti budou vzajemné propojené lavkou. Divali jsme se, kolik lidi v oblasti
pracuje, jaké dalsi kancelarské projekty se budou stavét, kolik lidi do budoucna bude
dale pracovat a bydlet v tomto tuzemi. Toto v§echno bude tvofit bezprostfedni okoli,

ze kterého vzejdou zakaznici trznice." 54

52 Dédi¢, J. Ekonomicka ovérovaci studie (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.
53 Ctibor, T. Ekonomicka ovérovaci studie (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.

54 Dédic¢, J. Ekonomicka ovéfovaci studie (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.
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PFfi mém vlastnim prlizkumu jsem se také seznamila s planovanou vystavbou

v dané oblasti. Ziskané poznatky jsem zpracovala v kapitole 1.2 Analyza lokality.

Tomas Ctibor o lokalité:
»,INasledoval analyticky vstup do okoli. Trznice je z geomorfologického a

historického hlediska naprosto unikatni, ostatné jako celé HoleSovice." 55

Zakladni strukturaci uzemi tvofi 7 zén, napf. Centralni korzo, Pop-up zbna
nebo SpoleCensko-kulturni zéna. 4ct s. r. 0. vytvofilo 3D model, ktery je provazany s
veskerymi informaénimi zdroji, aby vSechna fedeni a jejich modifikace bylo mozné v
prubéhu prace testovat.

Byly definovany navrhové parametry, napf. rizné typy a urovné rekonstrukci
budov, respektive jednotek. Dale byly urCeny jednotlivé typy pronajma rozdélené
podle délky a ceny. Tyto zakladni parametry se pfifazuji k jednotkam, jednotky se
skladaji do objekta.

Za velmi zajimavy moment studie ja osobné povazuji nahlizeni na vefrejné

plochy jako na samostatné jednotky, se kterymi je spojena nutnost rekonstrukce.5¢

PhDr. Alexandra Brabcova o strategii rozvoje a transformaci:

.,Moje role byla vstoupit do tymu s doporu¢enim mixu pro kulturni a kreativni
prumysly a dale ukazat prilezitosti k rozvoji arealu. Areal ma vyznamny potencial k
tomu stat se takzvanym Anchor point, tedy kotevnim bodem stezky industrialniho
dédictvi, ktera obsahuje v tuto chvili v Evropé 1.850 pamatek industrialniho dédictvi.
K tomu ovSem musi spinit spoustu parametr( pro konverzi industrialniho dédictvi.
Jednim z nasledovani hodnych je Matadero v Madridu.“ 57
Areal Matadero je pfispévkovou organizaci mésta Madrid. Matadero je prevazné
monofunkéni areal (zejména kulturné-kreativni pramysly), v dusledku ¢ehoz neni
zajisténo 24 hodinové vyuziti a zaroven dochazi i k sezénnim vykyvim v
navstévnosti. Nastinéné problémy vedou k ekonomické nesobéstacnosti arealu, ktery
meésto musi finanéné sanovat. Inspiraci pro Prazskou trznici vidim v stejné puvodni
funkci arealu (jatka) a poloze (v blizkosti feky) a pfedevsim v architektonickém pojeti

zrekonstruovaného arealu.

55 Ctibor, T. Ekonomicka ovéfovaci studie (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.
56 Ctibor, T. Ekonomicka ovérovaci studie (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.

57 Brabcova, A. Ekonomicka ovéfovaci studie (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.
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,Navrhovala jsem, aby prostor mezi jednotlivymi objekty byl vyuZit jako ,party
place” s doCasnym zastfesenim. Konzultovala jsem to s pamatkari, ktefi by docasné
zastreSeni v arealu povolili. Turismus by mél mit pridanou hodnotu. Bylo by skvéle,
kdyby mésto dokazalo investovat, a aby prostory, které budou slouzit trznici, byly
zadany designéram a byly upraveny za nevelké naklady.

Jsem velmi pro to, aby mezi kreativnimi pramysly bylo v trZznici vyznamné
zastoupeno jidlo. Foodism je kreativni pramysl s nejvét§im rozvojovym potencialem.
To ale také vyzZaduje urcitou svébytnou estetiku a ma to sva pravidla. Jist venku je
dnes nejvyznamnéjSim trendem.” 58

Podle mého nazoru je dalSim skvélym pfikladem londynsky Borough Market,
kde je mozné vidét situaci, kdy turismus ma pfidanou hodnotu a nejvyznamnéjSim
zastupcem v nabidce je jidlo (street food, trznice s Cerstvymi potravinami).

,Dale si myslim, Ze vyznamnym prvkem uspésné konverze je design jako
samostatna funkce (ve smyslu prodeje tizkych kolekci mladych znacek).“ 59

V Praze se kona nékolik pravidelnych prodejnich designovych trha, jejichz
obliba stale roste. Usp&snym celosvétovym prikladem muze byt Dover Street Market
v Londyné.

»Posledni funkci, kterou bych chtéla zddraznit je mix denni a noéni ekonomiky.
Hluk je nasim novodobym zapachem. Ale je tfeba si uvédomovat, Ze napf. Berlinu
pfispivaji no¢ni kluby 1,5 mid. euro rocné. Tato komunita vyZaduje svébytné interiéry.
Tyto okolnosti by méli byt vzaty v uvahu. Segmentace cilovych skupin je podstatnou
casti planovani naplné trznice. VSechny cilové skupiny budou areal jednak vyuzivat,
ale také srovnavat.” 60

S dllezitosti mixu denni a no¢ni ekonomiky plné souhlasim. Rozloha a poloha
arealu, zejména Cast smérem k fece, kde nejsou rezidencCni objekty, je schopna
vstiebat nedilnou negativni sou€ast nocniho Zivota - hluk. Vyhodou je, ze pfimo v
arealu se nachazi policejni stanice, ktera by tam meéla zustat, mlze pfispét k
prevenci patologickych jevl. Hala spravné vybrana a vhodné pfizpusobena cilové
skupiné by se mohla stat symbolem noc¢niho Zivota podobné jako berlinsky klub

Berghain (byvala teplarna).

58 Brabcova, A. Ekonomicka ovérovaci studie (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.
59 Brabcova, A. Ekonomicka ovéfovaci studie (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.

60 Brabcova, A. Ekonomicka ovéfovaci studie (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.
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2.3.1. Rozvojové scénare

Jednim z dullezitych bodl zadani studie byl pozadavek HI. m. Prahy na
zpracovani 3 ekonomickych modeld, které by zohledhovaly varianty ekonomického a
socialniho pfinosu pro mesto.51

V konecCné verzi Ekonomické ovéfovaci studie zpracovatel predstavil 5
scénaru veetné scénare zohlednujiciho sou€asny stav arealu.

e Status Current (SC)

Jedna se o zakladni scénaf, ktery zanechava areal v sou€asném stavu. Scénar SC
popisuje, analyzuje a hodnoti stav aredlu a predikuje vyvoj, pokud by nedoS$lo k
realizaci investic a zméné zpUsobu provozovani a napiné arealu. V soucasné dobé
areal sice dosahuje pozitivni bilanci mezi naklady a vynosy, ale protoZe nejsou
realizovany Zadné investice, areal chatra. Takovy stav by v budoucnu vedl k
vyraznému narustu nakladd na bézné opravy a udrzbu, coz by vedlo k zapornému
hospodarskému vysledku. Takovy stav je nepfipustny a dlouhodobé neudrzitelny.
Studie ho nedoporucuje.62

* Status Quo (SQ, scénar mirného rozvoje)

Tento scénaf ponechava v arealu fungujici provozy, doplni kapacitu pronajmem
prazdnych prostort a provadi pouze dil€i investice. Studie taktéz nedoporucuje tento
scénar.63

Jaroslav Dédic¢ k SQ:

,V tomto scénari navrhujeme jenom dilCi kroky, které by vedly k minimalni
funkénosti trznice. Nechali jsme to, co funguje, obménili jsme to, co je prazdné nebo
nevyhovujici. Nové provozy by nevyzZzadovaly Zadné radikalni zasahy ve smyslu
investic. Investovalo by se pouze do 3 objektd (Burza - hala 4, Vodarenska véz a

hala 29/Food court). Samoziejmé ani takové kroky nemusi byt dostatecné.” 64

61 Usneseni Rady hlavniho mésta Prahy: k navrhu vypracovani Ovérovaci studie rozvoje Prazské
trznice. 24.6.2019. Praha: MHMP, 2019.

62 Ctibor, T. Ekonomicka ovéfovaci studie (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.
63 Ctibor, T. Ekonomicka ovérovaci studie (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.

64 Jaroslav Dédi¢, osobni setkani, Praha 9.1.2020./Osobni setkani s Jaroslavem Dédi¢em, Praha
9.1.2020.
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Nasleduji dva mezni scénare Significant Progressive, které vymezuji hraci pole.
» Significant Progressive 1 (SP1)
Scénar je zaméfeny na kulturné-spoleCenskou funkci aredlu. Prioritou scénafe neni
dosazeni zisku, ale rozvoj komunitniho zivota s dirazem na sdilenou ekonomiku a
podporu malych, zacinajicich podnikatel(.65
Jaroslav Dédi¢ k SP1:

~SP1 je zaméreny na kulturni, kreativni ¢ast, ale nachazeji se v nem i
komercni subjekty. TrZznice neni naplnéna na 100% kulturou a myslime si, Ze je to
dobre. Trznice by neméla byt monofukcni. Multifunkce je pro funkénost arealu vice
neZ nutna. Monofunkcionalita se mize stat nudnou, je ur¢ena jen pro urcity segment
obyvatel.” 66
Timto prohlasenim se potvrdila moje hypotéza (D) tykajici se otazky monofunkénosti
Ci multifunk&nosti arealu.
¢ Significant Progressive 2 (SP2)
Scénar je primarné zaméfen na co nejvyssi ekonomicky vykon. Byla navrzena napln
arealu, ktera by podle studie vedla k nejvysSim vynosum, hlavné diky kancelarskému
vyuziti.

Studie neoznacila ani jeden z meznich scénaru (SP1, SP2) za optimalni.
Vybrala z kazdého scénare to nejvhodnéjsi a vytvofila scénar konvergentni.6”
* Scénar Konvergentni (SK)
Podle zpracovatelu se jedna o idealni scénaf budouciho rozvoje arealu. Zaméruje se
na optimalni kombinaci komercni a kulturni sloZky a rozvoj socioekonomickych funkci
arealu. Splriuje zakladni principy spravy vefejného majetku, které predpokladaji
dosazeni rovnovahy mezi majetkovymi potfebami meésta a plnénim vefejného

zajmu.68

65 Dédi¢, J. Ekonomicka ovérovaci studie (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.

66 Jaroslav Dédi¢, osobni setkani, Praha 9.1.2020./Osobni setkani s Jaroslavem Dédi¢em, Praha
9.1.2020.

67 Dédi¢, J. Ekonomicka ovérovaci studie (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.

68 Dedi¢, J. Ekonomicka ovéfovaci studie (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.
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2.3.2.Scénar Konvergentni (SK)

Podstatou konvergentniho scénafe je optimalni mix gastronomie,
maloobchodu, kultury, kreativnich pramyslt a kancelarskych prostor. Trznice by se
tak navratila vefejnosti. Vzhledem ke skuteCnosti, Ze cely areal je v majetku hl. m.
Prahy, mél by jit pfikladem v podpofe zaCinajicich a mistnich podnikatell a v rozvoiji
sdilené ekonomiky. V idealnim pfipadé by mél z trznice zmizet automobilovy provoz.
K uspésné konverzi arealu je klicove, aby se trZznice stala mistem opravdu pro
vSechny.

Konvergentni scénar vyzaduje od pocatku velké investice do rekonstrukci
podle navrhovanych standardu. Investici do hal se prodlouZi jejich Zivotnost, snizi se
provozni naklady (energeticka naro¢nost, minimum oprav), vynosy z pronajmu se
budou naopak zvySovat.59

Pfedpokladana vySe investice do arealu byla vycCislena na 2,3 mid. KE. Tento
fakt potvrzuje mou hypotézu C, ktera formuluje odhadovanou vysSi investice.
Dosazeni bodu zvratu (protnuti nakladu a vynosu) by nastalo po 14 letech od prvniho
roku realizace scénafe. Od 14. roku vynosy stoupaji. V pribéhu jednotlivych etap
rekonstrukce bude vzdy dokoncCena Cast trznice pristupna verejnosti a tak bude areal
generovat vynosy. Pfi zachovani optimalni varianty tohoto scénare je predpokladany
cilovy mésicni vynos zhruba 19.000.000 K¢, resp. cilovy ro¢ni vynos 228.000.000
KE.70

Scénar predpoklada 54 provoznich jednotek, pro které urcil typové provozy.
Pro vSechny jednotky jsou vymezeny jejich primarni a sekundarni funkce (napf.
primarni funkce divadlo, sekundarni funkce gastronomie). K zakladnim typim
provozl patfi:

» Gastronomie (restaurace, bary, kavarny, sdilené kuchyné&, Skola vareni)
» Maloobchod (supermarket, prazirna kavy, showroomy, pop-up prodejny)”!
Tomas Ctibor k maloobchodu:

,velmi diskutovana je pfitomnost Alzy, ktera deklaruje zajem v arealu zustat.

Je vysoce pravdépodobné, Ze s rozvojem a transformaci HoleSovic investori a

developeri nabidnou Alze vyhodnéjsi najemni podminky.“ 72

69 Dédi¢, J. Ekonomicka ovérovaci studie (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.
70 Ctibor, T. Ekonomicka ovéfovaci studie (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.
71 Ctibor, T. Ekonomicka ovérovaci studie (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.

72 Ctibor, T. Ekonomicka ovérovaci studie (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.
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» Kultura (galerie, vystavni prostory, divadlo, kino, hudebni kluby, tancirna, flexibilni
prostory)

» Kreativni primysly a design (femesiné a sdilené dilny, ateliéry, studia, zkusebny)

» VolnoCasové aktivity (u€ebny, Citarna, flexibilni prostory, klubovny)

* Pracovni prostory (kancelare, sdilené kancelafe, huby, architektonické kancelare,
designova studia)

» Sluzby (pradelna, posta, policie, Iékafské a zdravotnické sluzby)

+ Skladovaci prostory (re-use centrum, sklad méstského mobiliare)

* Flexibilni prostory (multifunkéni univerzalni haly, svatby, modni prehlidky, pofadani
eventl)

» Noc¢ni ekonomika pro vyuziti i suterénnich prostort objektt (bary, hudebni kluby)

» Sdilena ekonomika (puj¢ovna kol)73

73 Ctibor, T. Ekonomicka ovérovaci studie (pfednaska) Praha: IPR, 30.1.2020.
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2.4. Kultura a kreativni pramysly

Konvergentni scénar pfedpoklada zastoupeni kultury v naplni arealu ve vysi

30%. Na kreativni prumysly pfipadaji necela 3%. Jedna se o objekty, kde kultura i

kreativni pramysly maji primarni funkci.

Scénar detailné rozpracovava, které haly maji byt vyuZzity pro kulturni ucely.

Primarné kulturni funkci maji mit haly: 7, 8, 10, 11a a 14, sekundarni funkci haly: 11,
12 a 17.

Hala 7 a 8: v sou¢asné dobé supermarket a divadlo Jatka78, doporu¢eno ponechat
soucasny stav

Hala 10: v souCasné dobé divadlo RockOpera, doporu¢eno zachovat funkci divadla
Hala 11: v souCasné dobé supermarket, typové doporu€eni flexibilni hala pro
kulturni vyuziti (divadlo, koncerty)

Hala 11a: v souCasné dobé prilezitostné vyuzivana divadlem Jatka78 jako pobocna
scéna, doporuceno zanechat halu k dispozici divadlu Jatka78

Hala 14: v souCasné dobé Trafo Gallery, doporu¢eno ponechat

Hala 12: v souCasné dobé prodejna zahradni techniky, doporu¢eno zrekonstruovat

do vysSiho galerijniho standardu

Jaroslav Dédi¢ o hale 12:

SHalu 12 doporuéujeme dostat do vysSiho galerijniho standardu.

Zrekonstruovat tak, aby splnila poZadavky na vystavovani (kontrola vihkosti, teploty).

Inspirovali jsme se v Brné ve Fait Gallery.“ 74

Hala 17: v souCasné dobé slouzi nekonceptné ke kratkodobym pronajmam,

doporuceno ji zanechat jako multifunk&ni halu

74 Jaroslav Dédi¢, osobni setkani, Praha 9.1.2020./Osobni setkani s Jaroslavem Dédi¢em, Praha
9.1.2020.
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Schéma 1: kulturni naplri

Pro kreativni primysly jsou doporu€eny haly: primarni funkce 2, 15, a 16,

sekundarni funkce 6, 18, 24, 25, 35 a 40.

Hala 2: v minulosti pobocka fast foodu, doporu€eno Centrum designu a uméni,
inspirované SmetanaQ na Smetanoveé nabrezi

Haly 15, 16: v souCasné dobé& maloobchod, doporuCeno pro sdilené prostory,
ateliéry, dilny

Hala 6: v souCasné dobé prazdna, doporueno pronajmout jako celek, napf.
architektonicka kancelar

Hala 18: v sou€asné dobé stale vefejny dim (ShowPark), doporu¢eno pro pracovni
prostory, napf. Co-working

Haly 24, 35: v souCasné dobé nedostateCné vyuzito, doporuceny Pop-Up
provozovny, nejen pro maloobchod, ale i moznost kavarny baru. Vhodné pro
kratkodobé pronajmy a pro testovani vhodnych aktivit

Hala 25: v souCasné dobé klub a restaurace SaSaZu, doporucuje se zachovat
najemce za predpokladu, Zze bude komunikovat a reagovat na planované zmény v
arealu

Sklepni prostory v hale 36: doporuceno vyuzit pro no¢ni ekonomiku
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* Hala 40: v souasné dobé maloobchod, doporuceno vyuziti pro Art&Design Lab,
komunitni centrum
» Vodarenska véz nyni chatra. Méla by se stat jednim ze symboll nové trznice a byt

vyuzita pro audiovizualni vystava o historii trznice. 75

R —
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. kreativni primysly — primarni funkce
[ | tivni primysly — sekundarni funkce

Schéma 2: kreativni pramysly

75 Dédi¢, J. Ekonomicka ovéfovaci studie (prezentace) Praha: IPR, 30.1.2020.
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2.5. Sprava trznice

Soucasti zadani Ekonomické ovéfovaci studie byl i pozadavek na zpracovani
provozni studie, ktera se méla zabyvat zajisténim a koordinaci spravy Prazské
trznice. Provozni Cast studie se méla zabyvat i pozici programového koordinatora
arealu a systémem vybéru najemc(i.”®
Tomas Ctibor o organizacni strukture:

LZakladni ¢innosti jsme rozdélili na ty, kterym je potfeba se pfi spravé
takového arealu vénovat, coz jsou investice do rozvoje a sprava, udrzba a opravy.
Dale zde mame CcCinnosti, zabyvajici se vyuZitim, naplni, strategii a celkovym
smérovani trznice. DuleZité jsou také komunikace, marketing, sjednavani pronajmda.
Navrhujeme funkce:

* manaZzer investic/rozvoje

* manaZzer spravy, udrzby, oprav

Tyto funkce mohou byt zajiStény externé.
* manaZzer vyuZziti/napln trznice/strategie
* manaZzer pronajmu a produkéni ¢innosti
* manazZer PR/ Marketing

Tyto pozice by mély zistat v rukou vlastnika arealu.” 77

Tato ¢ast studie neni dle mého nazoru zpracovana do takovych detaill jako
Casti predeslé. Konecné rozhodnuti v této oblasti by mélo lezet na Radé hl. m. Prahy.

Zajimalo mé, zda byla diskutovana varianta, kdy Prazska trznice nebo jeji Cast
neni v majetku hl. m. Prahy.
Jaroslav Dédi¢ k mému dotazu:

LANno, existuje. Zabyvali jsme se touto variantou v posledni ¢asti v ramci
navrhu spravy arealu. Vyhodnotili jsme jednotlivé varianty provozu, v jakych riznych
reZimech by mohla trznice fungovat. Tato varianta byla diskutovana, ale ve vysledku

Jsme jako optimalni feSeni doporudili, aby trznice z(stala v majetku hl. m. Prahy.“ 78

76 Usneseni Rady hlavniho mésta Prahy: k navrhu vypracovani Ovéiovaci studie rozvoje PraZské
trznice. 24.6.2019. Praha: MHMP, 2019.

77 Ctibor, T. Ekonomicka ovérovaci studie (prezentace) Praha: IPR,30.1.2020.

78 Jaroslav Dédi¢, osobni setkani, Praha 9.1.2020./Osobni setkani s Jaroslavem Dédi¢em, Praha
9.1.2020.
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3. Vlastni zhodnoceni studie

Studie je ve v8ech svych €astech zpracovana velice podrobné. Zpracovatelé
béhem kratkého Casového useku dokazali, Ze areal ma obrovsky potencial, ktery
neni vyuzit, ale Ze existuji moznosti, jak zajistit jeho funk&nost. Za velmi dullezity
aspekt celého procesu povazuji skutecnost, Ze impuls, ktery dal véci do pohybu,
vySel od politické reprezentace hl. m. Prahy.

Pres kvalitu zpracovani se domnivam, ze je nékolik oblasti, kterymi se studie
nezaobirala bud vibec, nebo pouze okrajové.

Jedna se zejména o definovani pozice a naplf prace kuratora Prazskeé trznice.
Pro udrzeni a zachovani dustojné urovné arealu je, dle mého nazoru nutné, vymezit
odpovédnost a pravomoci pozice. Domnivam se, Ze tato pozice je jedna z vlbec
dodrzeni strategie a kontinuity vyvoje arealu tak, aby byl dustojnym mistem pro
obyvatele i navstévniky Prahy. Dulezitym aspektem této pozice je délka mandatu a
nastaveni spravnych podminek vybéroveho fizeni.

DalSi dulezitou ¢asti provozu arealu, kterou studie nefeSi, jsou podminky a
zpusob vybéru najemcu v arealu. Této problematice by méla byt, s ohledem na
nedavnou zkuSenost s vybérem najemcu, ktera vedla k negativni publicité celého
arealu, obzvlastni pozornost. Podle mého nazoru a vzhledem k tomu, zZe trznice bude
potfebovat oslovit Siroké spektrum potencialnich navstévnika, je velmi dulezité
aktivné oslovovat uspésné projekty a kreativné s nimi participovat v oblasti budouci
napiné arealu. Participace by se méla dotknout i stavajicich najemcu, u kterych je
studii doporu€eno setrvani v arealu, ve smyslu pfedstaveni stfednédobé (napf. 5-7
let) koncepce rozvoje.

Vzhledem k vyznamné planované investici do arealu z vefejnych prostiedkd,
by si hl. m. Praha mélo nastavit podminky pravidelné evaluace naplné a funk&nosti
aredlu. O této problematice nehovofi ani studie, ani usneseni Rady hl. m. Prahy.
Osobné tuto oblast povazuji pro dlouhodoby rozvoj arealu za velmi dulezitou a
uvitala bych, kdyby se tento bod v budoucnu dusledné pinil.

Vzhledem k tomu, Ze Prazska trznice lezi v pfevazné rezidencéni Ctvrti,
povazovala bych za vhodné participovat s obCany. Cely areal je tfeba chapat ve
velmi Sirokém kontextu (vefrejny majetek, dlouhodoba strategie, vySe investice, Siroké
spektrum navstévnika), coz je davod, pro ktery neni mozné participovat s obCany na
celkové naplni trznice (tolik informaci a kontextu pro rozhodovani neni mozné predat
v ramci participace vefejnosti). Participace by podle mého nazoru byla vhodna v
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oblasti vyuziti nékterych vefejnych prostranstvi arealu (pfitomnost vodnich prvkd,
méstského mobiliafe), umisténi obCanské vybavenosti, Ci sluzeb (napf. matefska
Skolka, krejCovstvi, opravny apod.). Proces participace s obCany by mél rozhodné
probéhnout, myslim, Ze by se ho méla aktivné ucastnit také Méstska ¢ast Praha 7.

Studie ve svych zavérech pocita s urCitym mnozstvim flexibilnich a
multifunkénich hal. Bylo by zajimavé ponechat alesponi jeden objekt prazdny tak, aby
s nim mohlo mésto experimentovat, pfipadné aby si objekt sam naSel své vlastni
vyuziti. Dale je, dle mého nazoru, také dualezité, aby napli multifunkénich hal
podléhala kuratorskému vybéru.

Domnivam se, Ze studie také dostate¢né nezohlednila rostouci poptavku po
sdilené ekonomice. Studie pocita se zachovanim ¢asti parkovacich ploch, které by
bylo vhodné vyuzivat flexibilngji, napf. car sharing, paj¢ovna kol apod.

V neposledni fadé mi ve zpracované studii chybi pfesnéjSi a detailnéjSi popis
vyuZziti vefejného prostoru v arealu. Umim si pfedstavit, Ze na vefejnych
prostranstvich bude fungovat napf. letni kino, ¢i pobo&na letni divadelni scéna.

Za velmi neStastny povazuiji fakt, Ze na urbanisticko-architektonickou studii,
ktera byla vefejné prezentovana na socialnich sitich (Facebook radniho Vyhnanka),
nebyla uspofadana soutéz. Domnivam se, Zze vypsani soutézZe i na pouhou studii k
vefejné stavbé, by mélo byt samoziejmym standardem, ktery kazdy verejny subjekt
dodrzuje. Soutéz zajisti transparentnost procesu, zadavatel si pfesnou definici
podminek a sestavenim poroty pro vybér vitézného navrhu ponechava kontrolu nad
celym procesem. DalSi vyhodou je moznost vystaveni soutéznich navrha pfimo v
dotCené lokalité, coz zajisti do urcité miry participaci s vefejnosti a ztotoznéni se
budoucich uzivatell s novou podobou mista. ZpUlsob prezentace vzniklé
urbanisticko-architektonické studie (CMC architects, a.s.) vede k tomu, Ze vefejnost
ma pocit uskutecnéni rozhodnuti bez jeji ucasti, coz mize vést k odmitani. Pevné
doufam, ze hl. m. Praha dostoji svym proklamacim o transparentnosti a dalSi rozvoj
verejnych prostranstvi nebo interiérd hal bude probihat na zakladé Fadnych soutézi v

souladu se zakonem o zadavani vefejnych zakazek.”®

79 DUSEK, Ondrej. SoutéZit se vyplati!: prakticky radce pro vSéechny zadavatele. llustroval Terezie
UNZEITIGOVA. Praha: Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy, 2019. ISBN
978-80-87931-91-2.
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Zaver

Cilem bakalarské prace bylo sjednotit, zhodnotit a zasadit do co nejSirSiho
kontextu myslenkové proudy a aktivity hl. m. Prahy a IPR, které se kolem Prazské
trznice zacaly rozvijet po mnoha letech stagnace a upadku celého arealu.

Na zakladé stanoveného cile a studia materiall jsem zformulovala zakladni
hypotézy, které jsem nasledné srovnavala s postupy a cili dot€enych subjektd. V
prubéhu psani prace se ukazalo, Ze nékteré hypotézy jsem stanovila pfili§ konkrétné,
proto v zavéru nékteré spojim.

I

A. Prazska trznice ma velky potencial stat se méstskym kulturnim a
spoleéenskym centrem.

B. Pouze hl. m. Praha je schopno konverze arealu byvalych Ustfednich jatek v
prosperujici kulturni a spole¢enské centrum.

Prvni dvé hypotézy se potvrdily pfedevsim tim, Ze hl. m. Praha dalo jednozna¢né

najevo, Ze ji osud arealu neni Ihostejny a podnitila vznik obou studii, na které

vynalozila finan¢ni prostfedky.

Il

C. HI. m. Praha musi byt pfipraveno do arealu trznice investovat. (2-2,5 mld.
K¢)

Pfipravenost hl. m. Prahy do arealu investovat se mi potvrdila prohlasenim radniho

Pavla Vyhnanka. Dale tuto hypotézu potvrdila Ekonomicka ovéfovaci studie, ktera

pocita s investici 2,3 mid. K¢.

Ml

D. Areal nesmi byt monofunkéni — pouze kulturné naplinény.

E. Trznice musi byt v budoucnu ekonomicky sobéstacna.

S témito hypotézami koresponduje jiz usneseni hl. m. Prahy, které ve své podstaté

zadava zpracovatelim studie jako podminku pro udrzitelnost a ekonomickou

sobéstacnost jeho optimalni naplnéni.

IV.

F. HI. m. Praha by mohlo uvazovat o propojeni Prazské trznice a Vystavisté
Praha.

Hypotéza zustala pouze ve stadiu uvahy. Lze predpokladat, Ze po dokonceni

rekonstrukce obou arealt bude tato ivaha znovu ozivena.
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V.
G. Musi se respektovat historicka hodnota arealu se zachovanim jeho ducha.
Zpracovatelé studie pfistupovali k arealu z hlediska jeho historické hodnoty a hlasi se
k odkazu mista.
VL.
H. Ze zahrani€i se hl. m. Praha muze inspirovat v Madridu (Matadero), Kodani
(Kedbyen) nebo Amsterodamu (NDSM-Werf).
Tato hypotéza se potvrdila jiz v Ovéfovaci studii, ktera zmifiuje ve svém uvodu
nékolik zahrani¢nich areald, v€etné mnou navrzenych.
VIL.
. Prazska trznice nesmi byt svym programem a naplni orientovana pouze na
turisty.
Posledni hypotéza je rovnéz realisticky zformulovana, Ovéfovaci studie zmifuje
dllezitost zachovani arealu pfedevsim obéanim a navstévnikim a nesoustiedi se
prioritné na turisticky prumysi.
Z vySe uvedeného shrnuti je zfejmé, ze vétSina hypotéz byla stanovena na

realnych domnénkach, ze kterych vychazeli nasledné i zpracovatelé studii.

Praha ma jedineCnou moznost vybudovat kulturné spoleCenské centrum.
Podafilo se ji nastavit pfislusné procesy tak, Zze snaha maze byt zavrSena uspéchem.
Velice podrobné bylo propracovano zadani studii a postup sméfujici k realizaci.
Predpokladam navazné zpracovani detailniho realizacniho planu nebo zvefejnéni
jinych strategickych dokumentl, které ujasni, jak bude cely proces konverze
probihat.

Pfi zpracovani této bakalarské prace jsem pracovala s historickou literaturou
zaméfujici se na vyvoj a soucCasny stav HoleSovic a Prazské trznice. Dale jsem
studovala fadu ufednich dokumentd (usneseni Rady hl. m. Prahy, zapisy ze schazi
zastupitelstva, smlouvy, rozsudky, vefejné rejstfiky, ucetni zavérky, auditorské zpravy,
vyroCni zpravy). Pfi patrani v historii spoleCnosti DELTA CLIMATIZER a. s. jsem
odhalila registraci spolecnosti v danovém raji v Kyperské republice. Provedla jsem
monitoring stavajiciho stavu arealu a pfilehlé lokality. Hledala jsem i zahranicni
inspiraci v podobnych arealech v ramci Evropy. Vedla jsem fFfizeny rozhovor se
zpracovateli studii a uCastnila se prezentaci a pfednasek pro odbornou vefejnost a

aktéry procesu premeény Prazskeé trznice.
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V dalSi fazi jsem provedla srovnani a vyhodnoceni navrhovanych
ekonomickych scénafl a zkoumala navrhovanou naplh arealu. Vystupy ze studii
jsem porovnala s vlastnimi napady a vizemi o budoucnosti arealu.

Vysledkem studia materiald a vlastniho zkoumani je uceleny pohled na
procesy, které se diky vedeni mésta spustily a moje vira, Ze predstavené vize, které

se do znacné miry shoduji s mymi, budou napinény.
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wame R 9,12 Glhs .

hlerou nize  ovedencho dne, mesice o roku
podle & 603 o nasl. obéanského zakoniko vzavivaji

Havni mésto Praha, se sidlem v Praze 1, Marvianské nam. 2

zastoupend: primatarem hil m. Pruhy
RNDr. Junem K o o k o I em , CSc.
1C0: 00 06 45 K1
nIc: OO -D00-00064581
bankovni spojeni: Ceskt spofitelna w.s,, Rytirska 29, Prabha |

Gl L4024 -SEST-OUR/0K00
VS 2133543 KS 558

(dale jen “preondgjimatel )

DULTA CLIMATIZER, w.s., se sidlem v Brandyse nad Lubem, Prazska ol

o

Zastoupenii Michalem U r b da n Kk emn
proedsedou predstavenstva
1o 45 14 KO 07
D 1S7-451480007
bunkovai spojend Komerdni bankua a.s., Froyova 844, PPraba 9

Gou. K208:201/0100

(e jen "najemce”)

Plredmedt najmu

Piedmd tem najmu jsou

pemovitostl sestavajict 2 arcialuy byvalyeh  jarek v Praze 7
- HoleSovicich, Bubenské nabfe2i ¢ p. 306, a to véeine pozemki

Coopatre. TIRE o vyméie 102 199 mS - zastavéend plocha
CLoparce. IR o vyme e 3R me - zaliradua
Coopare. TE90 0 vyme e 472 m= - zahrada

Cislo popisné 26 zahrnuje 385 nadzemnich  objekeld,  zdéné
oploceni aredlu véetndé 9 hran (vjezd - vyjezd - vstiup)

Vyde uvedend  nemovitosti jsou zapsiny v katasStry nemovi tosti
vedencho Katastralnim ufadem Proha - mésto na listu viasnicivi
C.36R pro Obec bluynt mésto Prauhu, kuatastralni  Ozemi
HoleSovice (Jale jen "wmreal trznice”).

Viastnické priva k vy Sie uvedenym nemovitostem naby!l
pronajimate!  na zakioad®  usronoveni § 2 odsi. 1 zdkonn &

- P “ o' o » *, "
1721091 Sh.. o piechodu réktevvels veéel 2 mnjetky Ceske

republiky do viastnictvi obei

BlizSi specifikuce pfednéry ndjmu je  provedena situacenim
plankem,  ktery tvoli pFilobu & I této smlouvy o je jueji
nedilnou Soudasti

Najemnit smlouva .
J A/39/253/01 +@'L, 2 | Lf| r
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. movity majetek, jehoz soupis tvofi prilohu €.2 a ktera je

nedilnou soudasti této smlouvy

Vliastnické pravo k movitému majetku nabyl pronajimatel
rozhodnutim Ministerstva financi &j. 124/52 569/92 ze dne
11.9.1992 ve smyslu § S odst. 1 pism, b) zak. ¢. 172/1991 Sh. .,
o prechodu nékterych véci z majetku Ceské republiky do
viastnictvi obei v platném znéni.

Vyfazeni neupotiebitelného pronajatého movitého majetku mizZe
byt provedeno pouze dodatkem najemni smlouvy v souvislosti
s ro¢ni inventarizaci a na zakladé rozhodnuti vyfazovaci
komise, jejimz Clenem musi byt povéfeny pracovnik odboru
obecniho majetku Magistratu hlavniho mésta Prahy.

I
Géel ndjmu

Pronajimatel pfenechiava ndjemci pledmét této smlouvy popsany
v ¢l. 1 k uzivani za Gcelem obchodniho vyuZiti a spravy majetku.

1.
Doba nd jmu

Najem se uzavira na dobu urcitou 20-ti let s G¢innosti ode dne
1. dubna 1995 s pravem najemce na prodlouzeni jeho platnosti
3x za sebou vZdy o 10 let, a to za komerénich podminck beZnych
v dané dohé a za prfedpokladu, 2e po dobu platnosti najmu
nebude najemce tuto smlouvu porusovat.

Platnost této smlouvy zanika uplynutim doby, na kterou byla
uzaviena, neprojevi-li najemce  zdjem na jejim dalsim
prodlouZzeni, a to pisemnou formou, nejpozdéji ve lhate 6
mésich pred jejim uplynutim.

Pronajimatel je opriavnén tuto smlouvu vypoveédét:

a) v pripadé, Z2e najemce je v prodleni s dhradou najemného
dle ¢lanku V této smlouvy po dobu deldi dvou mésicih

b) z divodd uvedenych v § 9 odst. 2 a 3 zdkona ¢. 116/1990
Sb., o najmu a podndajmu nebytovych prostor, v platném znéni

c) v pripadé, Ze  najemce hrubé porusuje ostatni  Sve
povinnosti, vyplyvajici pro néj z této smlouvy a zjisSténé
nedostatky neodstrani ve stanovené Lhiité po pfedchozim
pisemném upozornéni pronajimatelem

. Vypovédni lhGta je tFimésicni a podina béZet prvého dne meésice

nasledujiciho po doruceni pisemné vypovédi najemci.

1Vv.
Najemné @ odpisy

Pronajimatel touto smlouvou pronajima najemci pfedmét najmu
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specifikovany ve ¢1. | této smlouvy za dohodnuté najemné, jez
¢ini:

u) po dobu prvnich péti let od uzavieni smlouvy 65,000.000,-
K& (slovy Sedesatpétmilionikorunéeskych) rocne.

Niajemce se zavazuje platit nidjemné na GCet pronajimatele,
vedeny u Ceské spofitelny, a.s., Rytifska 29, Praha
1., ¢&. 0. 149024-5157-998/0800, VS 2133583, KS 558, a to
Stvrtletné v céastee 16,250.000,- K& (slovy Sestnactmiliond-
dvéstépadesattisickorun¢eskych) splatné vzdy do patého dne
druhého mésice nasledného kalendafniho &tvrtleti, za néZ je
najemné hrazeno, a to formou bezhotovostniho prevodu

b) za obdobi 6. - 20. roku od uzavfeni této smlouvy bude
najemné &init 79,5% =z celkovych dosazenych roénich trZeb
najemce z obchodniho vyuziti pfedmétu najmu, minimalné vsak
ve vysi 109,710.000,- K& (slovy jednostodevétmiliondsedm-
setdesettisickorun¢eskych) rocne

Ro¢ni dhradu najemného bude najemce hradit tak, Ze na ucet
pronajimatele vedeny u Ceské spofitelny a.s., Rytifska 29,
Praha 1, ¢.0, 149024-5157-998/0800 VS 2133583 KS 558 uhradi
vzdy do patého dne druhého mésice kalendainiho ¢tvrtleti,
za které je najemné hrazeno, zalohu na roéni Ghradu ve vysi
minimalné 27,427.500,- K& (slovy dvacetsedmmilionbdctyrista-
dvacetsedmrisicpétsetkorunceskych), a to formou bezhoto-
vostniho pfevodu.

Néjemce se zavazuje vést o obchodnim vyuZiti predmé&tu této
smlouvy oddélené ucetnictvi, 2z néhoz budou patrny hrube
trzby pro vypocet ro¢niho najemného.

K poslednimu dni mésice biezna kalendafniho roku doplati
nd jemce pfislusnou  &astku najemného za minuly rok
a k tomuto datu prfedlozi pronajimateli i podklady, na
zékladé kterych byl proveden vypocet roéniho najmu.

Smluvni strany se dohodly, Ze predmét najmu, uvedeny ve €1.
I této smlouvy, bude evidovatr a odepisovat po dobu najmu
najemce ve smyslu § 28 odst. 2 a 3 zakona ¢. 586/1992 Sb,
v platném znéni.

. Najemce je povinen pfedlozit pronajimateli prokazné vysi
odpist za dané obdobi vZzdy do 31. ledna nasledujiciho roku.

Prava a

. Najemce je povinen:

a) vykonavat spravu pfedmétu najmu, specifikovaného v Cl1.
1 téro smlouvy, a to na vlastni naklady
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b) uzaviit se vSemi soudasnymi ndajemci nebytovych prostor
a ostatnich ploch v arealu trznice podnajemni smlouvy za
stavajicich podminek tak, jak byly obsaZeny v néajemnich
smlouvach, uzavienych Prazskou trznici hl.m.Prahy

¢) zajistovat plny a neruSeny vykon prav spojenych s uZivdnim
pfedmétu  najmu podnajemci a témto poskytovat souvisejici
sluzby

d) pojistit areal trZnice pro pripad jeho poskozeni, zniceni,
nebo jinych Skod, které na ném vzniknou a uzaviit pojisténi
odpovédnosti  za Skady, za néZz odpovida vlastnik arealu
trznice, nezdvisle na pripadnych zavazcich pronajimatele,
kde pfijemcem benefice je véfitel pronajimatele

¢) provadét odbornou péc¢i, udrzbu a opravy predmétu ndjmu
a jejich véasné zajisStovani

f) umoZnit vstup pronajimateli do vSech prostor arealu trZznice
za GcCelem kontroly jeho stavu u zplsobu jeho uZivani

g) plnit povinnosti uloZené pronajimateli jako vlastniku
predmétu smlouvy na =zdkladé pravnich predpisl na useku
pozarni ochrany, hygieny, bezpecénosti prace pri provozu
specialnich zafizeni

h) ke dni skonCeni najmu prfedat pronajimateli areal trZznice
vyklizeny a ve stavu zpOsobilém ke smluvnimu uzZivani

2. Najemce je opravnén:

a) uvzavirat smlouvy o podnajmu nebytovych ploch a ostatnich
prostor v aredlu trZnice

b) urcéovat vySe plateb za podnajem a zaloh na dhradu plnéni
poskytovanych s uzZivanim nebytovych prostor a dalsich
ploch, vyacrovavat tyto zalohy, prijimat platby za podndjem
a veskeré platby souvisejici s uZivdnim, vymdhat dluZné
podnajemné a dluzna plnéni souvisejici s uzivanim
nebytovych prostor a ostatnich ploch, uplatiovat a vymahat
odstranovani zdavad a poskozeni na pfedmétu najmu jejich
podnajemci & osobami, které s nimi pfedmé&t najme uZivaji
a uplatiovat dalsi prava a plnit ostatni povinnosti, které
prislusi ndjemci jako pronajimateli nemovitosti, nebytovych
a ostatnich prostor v nich

¢) provadétr stavby, zmény staveb, zejména pristavby, nastavby
a stavebni udpravy u nichZz se vyzaduje stavebni povoleni,
jakoz i jiné podstatné zmény tykajici se pfedmétu najmu, po
predchozim pisemném souhlasu pronajimatele.

VI.
Zavazkovd Cast

Najemce se zavazuje:

1. Zachovat charakter prfedmétu této  smlouvy jako trznice
s prevahou prodeje potravin, ze jména cerstvych i od
malovyrobed.

63



. Pfevzit prdva a povinnosti vyplyvajici z dosud plawné nadjemni

smlouvy ¢. 594/94 uzaviené mezi  Prazskou trZznici a Méstskou
policii dne hl.m.Prahy dne 28.6.1994, jejimZ pfedmétem je
najem nebytovych prostor v objektu ¢&. 18 mistnosti ¢&. 86-91
a 113-136, pro acely obvodni sluZebny MP a zachovat je po
celou dobu platnosti smlouvy o spravé a obchodnim vyuziti.

Zachovat uzivani nebytovych prostor v objektech ¢. 40 a 41
vyhrazenych Akademii vytvarnych uméni v Praze uzavrienim
podndjemni smlouvy na dobu 20-ti lert,nedohodnou-1li se smluvni
strany jinak.

. Zachovat 3 ukryty CO na predmétu smlouvy za podminek

provozuschopnosti a pouZitelnosti, wuvedenych v pfriloze ¢&. 3
této smlouvy

Zajistit technické zhodnoceni (opravy a rekonstrukce) predmétu
najmu v pribéhu prvnich péti let od uzavieni smlouvy minimalné
ve vySi 166 000 000,- K& (slovyjednostoSedesatSestmiliontko-
runceskych) s prihlédnutim k zasadam k udzemni regulace, jez
tvorfi jako prfiloba ¢. 4 npedilnou soudiast této smlouvy.a to
v rozlozeni podl jednotlivych let takto:

rok 80 mil. K¢&
rok 30 mil, K&
rok 20 mil, K&
rok 20 mil, Ké
rok 16 mil, K¢

I

s prioritami

a) v oblasti dopravni obsluhy a péSiho provozu
- vyuZit povrchové parkovisté dle legendy - funkéni vyuZiti
uzemi - zakreslené jako navrh 1998
- vyfeSit umisténi pneuservisu a mydky
- zahajit dle technickych mozZnosti vystavbu podzemniho
parkingu uvnitf aredlu tr2nice

b) v oblasti zelené
- doplnit izola¢ni zelen kolem aredlu trZnice a vysdazet
doprovodné aleje na  hlavnich pésich zOnach pfi
respektovani stavajicich tras inZenyrskych siti

©) v oblasti funkéniho vyuZirti

- omezit a zkulturnit stankovy prodej

- stanky esteticky zménit tak, ahy tvorily soucast kolorytu
trznice, zmény provadér po dohodé s architekty, ekology
a energetiky

- vybavit cely aredl trZznice orientaénim a informacnim
systémem a mobiliafem jednotného typu

- dle naro¢nosti postupné vyménovat asfaltové povrchy za
dlazbu

- zajistit lokalni AGpravy kanalizace a ulozit vedeni
parovodu do zem& (nebo uZit jiny ekologicky zplsob
vytapéni)
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Takto v jednotlivych letech proinvestované prostiedky dolozi

nkjemce pfislusnymi doklady a predlozi je vzdy do 31.1.

nasledujiciho roku pronajimateli ke kontrole. —

Pokud bude proinvestovano v jednotlivém roce vice neZ je
stanoveno v odst. S, krati se v nasledujicim roce objem
investic o rozdil mezi ¢Gastkou stanovenou v odst. 5 a skuteine
proinvestovanou ¢astkou minulého roku.

r,//O potfebnych investicich nad ramec této smlouvy bude vZdy
_ _ucinéna pisemnda dohoda.

6. Do I mésice ode dne udinnosti této smlouvy uzavrit
s pronajimatelem kupni smlouvu na movity majetek, ktery méla
v uzivani prispévkova organizace PraZska trznice hl.m.Prahy.
dle zavéretné inventury, uvedené Vv ptiloze predavaciho
protokolu, a to za cenu, stanovenou soudnim znalcem.

VIl
Zvlaitni ujednéni

1. Pronajimatel wudéluje generalni souhlas najemci k uvzavirani
podnéjemnich sluv v nebytovych prostorach a na ostatnich
plochach v aredalu trznice.

2. Pronajimatel udéluje generdalni souhlas najemci ke vSem pravnim
tkonfim souvisejicim se zajiSfovanim spravy a obchodniho
vyuziti pfedmétu najmu, ke kterym by jinak byl opréavnén
pronajimatel jako vlastnik predmétu najmu.

3. Pokud z obsahu této smlouvy nevyplyva, 2Ze ndjemce je povinen
plnit nékterou c¢innost osobné, mize k provadéni téchto
Cinnosti pouzit i jiné osoby. Uini-1i tak, odpovida, jako by
zélezitost obstardval sam,

VIII.
Smluvni_sankce

Strany této smlouvy se dohodly na nasledujicich majetkovych
sankcich:

1. za ka2dy den prodleni s (hradou najemného se najemce zavazuje
zaplatit pronajimateli drok z prodleni ve vygi 1,5 % z dluzné
castky ndajemného

(8]

. za poruSeni povinnosti, uloZenych najemci touto smlouvou ve
&l, IV odst. l.a 2. a ve él. VI odst. 5§, se stanovi smluvni
pokuta ve vysi 1 mil. K& (slovy jedenmilionkorunéeskych)

Za den Ghrady najmu se povazuje den odpisu z GCtu ndjemce ve
prospéch uctu pronajimatele.

Majetkové sankce sjednané v této smlouvé se nijak netykaji narokd
pronajimatele na nahradu Skody vO¢i ndjemci.
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IX.
ZAvéredna_ustunoveni

Vztahy mezi  stranami touto smlouvou  neupravené se fidi
ustanovenimi  zdkona & L16/1990  Sh.,  oblanského  zakoniko

. .

v platném znéni o JulsSimi obecnymi pravoimi predpisy.

Obsal této smiouvy miZe byt zménén nebo doplnén pouze sc
soulilfasem obou swlovnich stran, o to formou pisemnych Jodaokid.

Tato smlouvn  se vvhotovuje v Sesti autorizovanych vytiscich,
72 nieh? ndjemee obdeZ2i dva o pronajimatel Styri vyrisky. Kazdy
vyLisk sestiva ze sedmi Stran texty smlouvy o Sty pii loh.

Autorizace se  provede  plfipojenim  otisku  dfedniho razitko
Magistratu hlavoiho mésta Prahy v pravém hornim roho kazde
sStrany textu vytisku.

Tato  smlovva  nabyvie platnosti doem jejiho podpisu obému
smluvnimi sStvanumi o G&innosti donem L. dubna 1995,

0O predani a prevzeti  predmétu ndjmu  bude pofizen predavaci
protokol . K protokolarnimu prfedani o prevzeti predmétu nigmu
dojde mezi  dosavadnim  spraveem - prispévkovou organizaoaci
Prazska trznice hl.m. Praby - n ndjemcem do 31,3, 1905

Smluvni  strany sonhlasné  problasuji, 2e  obsah térto smlouvy
odpovidia  jejich shodné  vinli a0 na Jdidtkaz  toho pripojuji  sve
podpisy.

2 L
Pruze dne V Praze dne © ¢ s

¢ ) ) ’),/’/ o )
i ow y 4 / 75 ‘.'.///‘:‘/' el S

ll",

pronujimatel N jemce

/

| mo] B-’V-‘dfg oL

itohy: ¢ 1 - Sitoadni plinek

G2 - soupis movitého majetku  ( stroje, pristroje

Zarizend
CoA - pidminky  pouZitelnosti o provozuschopnosti

Co
¢4 - Zasndy k Gzemni regulaci
CoS5 - majemnd o smlouva s MEstskou policil hilom, Prahy
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