Vazené zastupitelky, vazeni zastupitelé,

v Utery budete pravdépodobné rozhodovat o tom, zda Praha 5 odkoupi usedlost Cibulka
a za jakou cenu.

Na minulém zasedani zastupitelstva jsem vystoupil v bloku pro obc¢any a vznesl namitku
proti cené stanovené odhadem z prosince 2019, ktera je podle mého odborného nazoru
nadhodnocend o desitky miliona korun.

Nadchazejiciho zastupitelstva se bohuZel z pracovnich divodi nebudu moci zucastnit,
obracim se na Vas tedy jesté touto cestou.

Proc je podle mého ndzoru cena 105 milion( K¢ pfilis vysoka?

- Posudek hodnoti usedlost a pozemky na zakladé fiktivniho zpenézeni maximalniho
objemu zejména rezidencnich ploch, nelze vSak ocekavat Ze by rezidenéni funkce
v usedlosti byla takto dominantni.

- Odhadce uvazoval Cisté stavebni naklady (bez zahrnuti vSech dalSich nakladi projektu,
finanénich, projektovych atd.) v nizké Grovni 30 000 K&/m? uzitné plochy, to je vsak

u takto ndroénych rekonstrukci pamatkové chranénych budov v souc¢asné dobé nerealné
dosahnout. Tyto naklady by bylo obtizné dosahnout i za podminek, Ze by se jednalo

o novostavbu, maji-li plochy byt v takovém standardu, aby byly prodejné za ¢astky blizici
se 100 tis. K¢/m? bez DPH, jak predpoklada ocenéni.

- Privodnim znakem témeér vsech rekonstrukci zdevastovanych staveb (a u pamatkové
chranénych budov to plati témér bez vyjimky) jsou obvykle podstatné vyssi stavebni
naklady, nez prepokladal pavodni rozpocet. Na fadu praci a nutnych sanaci se narazi az
pfi samotné realizaci stavby, ani dikladny prizkum ¢asto nepostihne plny rozsah
poskozeni konstrukci. Casto je nutné pouzivat pfi takovych rekonstrukcich specialni
technologie a materidly, rovnéz objem ¢asové naroc¢né rucni prace vyznamné prace
prodrazuje.

- Nekritizuji ani tak metodu, na niZ je posudek postaven (snazi se nemovitost ocenit na
zékladé jejiho nejlep$iho mozného vyuziti, protoze MC Praha 5 zatim zcela nevi, jak
s nemovitosti do budoucna nalozi), jako spiSe vstupy, se kterymi odhadce pracoval.

- Bez dukladnéjsi analyzy mozného budouciho vyuziti usedlosti Cibulka, které nemusi
spocivat jen v rekonstrukci stavajicich budov, ale i v pfipadnych vestavbach, pfistavbach,
¢i dokonce vzniku nové budovy v aredlu usedlosti, a soucasné bez podrobného
stavebné-technického prlizkumu vsech konstrukci, nelze dostate¢né presné odhadnout
ani ndkladovou, ani pfijmovou stranu vypoctu rezidualni metody.



Domnivam se, e dfive, nez bude mit MC Praha 5 jasnou pfedstavu, jak s usedlosti dale
nalozi, tj. bez zpracovani alespon zakladni architektonické a objemové studie, by nemélo
rozhodnuti o takto vyznamné investici padnout.

Rad bych dale dodal, Ze sice nejsem soudnim znalcem, ale v oboru ocenovani
nemovitosti plsobim jiz od druhé poloviny 90 let a specializuji se na odhady vétsich
komercnich i rezidenénich nemovitosti. Diky dlouhodobému plisobeni v bance i

v poradenské spole¢nosti mam prehled o ndkladech rady realizovanych projekt( a
zejména o soucasné urovni stavebnich nakladu, a to jak novostaveb developerskych
projektd, tak i naro¢nych rekonstrukci historickych staveb se zanedbanou

udrzbou. V pripadé zajmu mohu podat k dané problematice detailnéjsi informace.

Prikladam i plny text své interpelace na minulém zasedani zastupitelstva.

Na prilis vysokou hodnotu usedlosti ve stavajicim stavu, jak ji stanovil odhadce,
upozornuji pouze proto, Ze mam zajem, aby bylo raciondlné nakladano s verejnymi
zdroji.

Na zavér opakuiji, Ze ackoliv by méla byt usedlost Cibulka jako cenna kulturni pamatka
bez pochyby zachranéna, je nejprve vhodné zvazit jeji budouci vyuziti (i s ohledem na to,
Ze ndklady rekonstrukce usedlosti jsou odhadnuty na dalSich 400 milion( korun,
skutecné naklady vSak budou vyssi) a na zdkladé presnéjsich informaci by teprve méla
byt stanovena realna hodnota usedlosti.

Vérim, Ze se ve véci ndkupu usedlosti rozhodnete zodpovédné.
S pozdravem

Ing. Jan Sedivy
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