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Mili étenafi a étenarky,

do rukou se vam dostava publikace, kterou v Arnice dlouhodobé povazujeme
v ¢eském kontextu za potfebnou. Nedostupnost bydleni v metropoli dosahla rozmér(, ve kterych
se z vlastniho bydleni stava tézko dosazitelny sen pro vétsSinu obyvatel mésta, a kde i udrzeni
bydleni v najmu pfedstavuje vysokou zatéz pro vyznamné procento populace. Dlouhodobé se
pfitom potykame s absenci ¢i neuplnosti dat, ktera by pomohla pfi¢iny neutéseného stavu lépe
pochopit a pomoci pro né nalézt vhodna reseni. V tomto kontextu ¢elime specifickému politic-
kému klimatu, které jen dale prohlubuje status quo v otazce bydleni, a na zakladni lidskou zivotni
potrebu, jiz bydleni pfedstavuje, nadale pohlizi pfedevsim jako na nastroj ekonomického zisku.

To se ostatné promita nejen do politik bydleni, ale také do praxe planovani
a povolovani, ktera nadale ¢eli disledkiim privatizace. Neochota vyraznéji zasahovat do trhu
s bydlenim, ktera do zna¢né miry prameni v porevoluénim dédictvi, se promita také v fadé
dalSich témat. Situaci se proto v této publikaci snazime nahliZet z riznych pohledl a v riiznych
odvétvich bydleni.

V roce 2018 jsme s Arnikou vydali studii s nazvem ,Analyza bytové situace
v Praze: Co stoji za krizi bydleni a jaka jsou feSeni?,“ ve které jsme reagovali na silici nedo-
stupnost bydleni, shrnuli néktera zakladni data a argumenty, a podivali se na to, jak néktera
tehdejsi studii se podafilo otevfit fadu témat a vnést do vefejné i politické diskuse moznosti
feSeni, jez donedavna nebyla na stole. Jejich zavadéni ale pfedstavuje naroény a komplikovany
proces, a vysledky jsou velmi nejisté.

Oproti zmifované analyze k tématu tentokrat pfistupujeme komplexnéji. Kromé
obecngéjsiho pohledu na dostupna data, ve kterych sledujeme predevsim vyvoj za poslednich
pét let (ohlizime se ale také na SirSi datové ramce a kontexty), se pozastavujeme jednak u spe-
cifickych segment( bydleni a vyvoje, kterym za posledni roky prochazeji. Zameérujeme se také
na nové meéstské politiky, které maji za cil na situaci reagovat. Jsou politické vize, perspektivy
afeSenidostateéné? Lze v soucasné situaci délat vic? A jak to je s obvyklymi argumenty a na-
bizenymi vychodisky? Natyto i dalSi otazky se v nasledujici publikaci snazime hledat odpovédi.

Spise nez jasné metodicky zakotvenou studii chceme pfinést prehled, ktery
umozni vnimat krizi bydleni v Praze v souvislostech. Za tim i¢elem na studii pracoval pomérné
Siroky kolektiv autor(l a autorek, ktefi se tématu vénuiji at uz v ramci svych profesi v oblastech
socialnich véd, architektury, urbanismu a dalSich, anebo v ramci své aktivni touhy budovat

Vérime, ze (bohuzel) vyrazné skepticka povaha zde analyzovanych podklad(
nemusi nutné vést k deziluzi, ale Ze identifikované trendy a ukazatele mohou vést k feSenim, jez
v dlouhodobéjsi perspektivé ke zmirnéni nedostupnosti bydleni pfispéji. Potfebujeme nicméné
jasné datové podklady, odpovidajici zplsob analyzy a interpretace, a hlavné odvahu.

Pfeji nam, aby se to nékdy v dohledné budoucnosti povedlo...

Vaclav Orcigr
Vedouci kampané Praha — mésto pro Zivot, Arnika
editor publikace



Obsah

111117 1
1. Spolecnost krizi a krize bydleni....................... 13
11 Realitni stat a ekonomizace bydleni ............. 17
1.2 Post-socialismusacoznejzhbylo............... 21
2. Zdklodni dota a inferpreface........................... 25
2.1 Dlouhé povolovaci procesy, nabidka a poptavka. . . 33
2.2 Developerska vystavba: frendy a tendence........ 41
2.3 Role uzemniho planovani....................... 43
2.4 Konfribuce investord .......................... 45
2.5 Pripudova studie: )
brownfield Nakladové nadrozi Zizkov ... ........ 51
2.6 Demograficka progndzo, imigrace
a verejnd vybavenost.......................... 53
2.7 Obecni bydleni: privatizace a vystavba........... 57
2.8 Ohrozeni ztratou bydleni, bezdomovectvi
asocidlnibydleni .................oeeeeneet. 63
2.9 Najemni bydleni v soukromém,
obecnim i korpordtnim prondjmu ................. N
210RiKbnb .......oee e, 79
3. Prazska strategie bydleni: ndstroje a praxe. . ........... 85
8. Budouci Hzika............covnveneeiiiieienes 91

5. ZAVery 0 doporuceni.............c.eeeeneineinnnnsns 99



Shrnufi

Publikace shromazduje dostupna sou¢asna data v oblasti nedostupnosti bydleni
v hlavnim mésté Praze, pfinasijejich interpretaci a z nich vychazejici soubor rizik a doporuceni.
Téma segmentuje do nékolika Ustiednich oblasti— od souhrnu zakladnich udaju, pres jednotlivé
oblasti adruhy bydleni, az po situaci v oblasti planovani a bytovych politik. Souéasti je kontex-
tualizace narodnim i mezinarodnim kontextem a stru¢né teoretické ramovani.

Text navazuje na publikaci Analyza bytové situace v Praze: Co stoji za krizi
bydleni a jakad jsou reseni? z roku 2018, ktera predstavovala vyznamny pocin v oblasti ana-
lytického hodnoceni prohlubuijici se nedostupnosti bydleni v éeské metropoli, a pfispéla ke
zméné verejného diskursu a uvazovani o moznych feSenich. Motivaci pro novou publikaci bylo
pfedevsim zhodnoceni pétiletého obdobi, které od vydani pfedchozi publikace Arniky ubéhlo,
ato zejména z hlediska promény na poli vystavby a bytovych politik, a vlivu, ktery uskuteénéné
politické kroky na situaci mély.

Data prokazuiji, ze navzdory zavadéni nékterych opatfeni se situace bezprece-
dentnikrize naopak prohloubila, zejm. v kontextu pokraéujici deregulace vystavby a politiky nizké
vefejné intervence na trh s bydlenim. Stale horsi dostupnost vlastniho bydleni pravdépodobné
do budoucna povede k vétsi orientaci soukromého sektoru na najemnibydleni a snaham udrzet
ceny bydleni na co nejvyssi trovni.

Vedle toho sou¢asna situace pfinese dalSi vyznamnarizika, a to hlavné v kontextu
dalsi deregulace povolovacich procest a systému tizemniho planovani, nedostate¢né podpory
alternativnich bytovych modelli a obecniho bydleni, a nedostacujicich kapacit vefejnych instituci
(pfedevsim v souvislosti s personalnimi a odbornymi kapacitami), které by mély v oblasti bydleni
za ucelem politik dostupnosti zasadnéji intervenovat. Z rizik vychazi take hlavni doporucéeni
textu, ktera segmentujeme podle jednotlivych témat, a jez reaguji na hlavni analyticka zjisténi.
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»,V Praze je nejvice
nedostupné bydleni v Evropeé.
Na koupi bytu o 75 m? zde bylo
vroce 2022 potreba vice nez
25 cistych priimérnych roénich
mezd.“

oucasna spolecnost ¢eli na globalni i mistni urovni fadé krizi. Od prohlubuijici
se klimatickeé krize pres geopolitické konflikty po specifické problémy v mistnim
méfitku. Rostouci a stale globalné propojenéjsi svét se stava lihni novych a stale
problematictéjsich vyzey, pro které je stale tézsi hledat feSeni. Mezi ty nejcitelnéjsi
se fadi také globalni krize bydleni. V ¢eském méfitku patfi nedostupnost bydleni
velkych mést, zejména Prahy. Podle nedavné analyzy serveru Politico je pravé
¢eska metropole méstem, ve kterém je bydleni nejvice nedostupné v Evropé. Na koupi bytu
075 m? zde bylo v roce 2022 potieba vice nez 25 istych primérnych roénich mezd.*

Oproti stavu pfed nékolika lety se jedna o razantni prohloubeni bezprecedentni
krize bydleni. Perspektiva mladsi generace zajistit si vlastni bydleni dostava v kontextu cen

skupin starsi generace, jimz se vyhnula privatiza¢ni vina, nebo z jinych dlivod(i nejsou vlast-
niky bydleni, hrozi, ze rostouci najmy povedou k dalSimu chudnuti a ohrozeni ztratou bydleni.

Od vydani pfedchozi analyzy bytové situace v Praze, kterou Arnika zverejnila
vroce 2018,2 a na kterou chceme timto textem navazat, doslo v otazce bydleni k turbulentnimu
vyvoji. Krize se najedné strané prohloubila, na strané druhé se ukazaly nékteré jeji vyznamné
parametry, jez nadale zachovavaji status quo. Patfi mezi né medialni a diskursivni formovani
tématu témi aktéry, ktefi na bydleni v disledku nejvice vydélavaji (zejm. developerské a rea-
litni spolecnosti), které podporuje ryze trzni uvazovani o bydleni jako o obchodovatelné
komaodité, a které ma za cil formovat politiky bydleni takovym smérem, ktery umozni navyseni
zisk( z prodeje této komodity.

1 Coi, G. (2023). ‘Gimme shelter: Cost-of-living crisis squeezes Europe’s housing’, Politico, December 7.
Dostupné na: https://www.politico.eu/article/gimme-shelter-cost-of-living-crisis-squeeze-europe-housing/

2 Orcigr, V., Nakladal, J., & Zahumenska, V. (2018). Analyza bytové situace v Praze: Co stoji za krizi bydleni a jakd jsou
feseni? Praha: Arnika. Dostupné z: https://arnika.org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-
jsou-reseni.
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NavysSeni poctu byt
v kontextu neregulovaného trhu
dominovaného soukromym
sektorem krizi zdaleka nevyresi.

Dlouhodobé byva nejéastéji opakovanym argumentem pro feSeni neuspokojivé
situace vyzva, abychom pokud mozno co nejvice uvolnili pravidla vystavby a umoznili tak
navys$eni nabidky na trhu s bydlenim skrze nové byty. Praxe nicméné jiz ukazala, ze navyseni
poétu byta v kontextu neregulovaného trhu dominovaného soukromym sektorem
krizi zdaleka nevy¥esi. V dobach nejvétsiho rlstu cen obvykle také rostla i bytova vystavba,®
zkusenosti poslednich let dokonce ukazuji, ze v okamziku nasyceni trhu bez dostateéné kupni
sily neni problém ani tak v nedostatku stavebnich povoleni, ale spi$e v neochoté developert
prodavat byty levnéji.* Ekonomicka krize ve spojeni s drahymi hypotékami zpUsobila, Ze po-
fizeni vlastniho bydleni prestalo byt dostupné i pro stfedni tfidu. Developefi si v roce 2023 po
delSi dobé prestali stéZzovat v takové mife na dlouhé povolovani, ale spiSe na rostouci naklady
vystavby a drahé hypotéky. Jinymi slovy, od dominantnich aktér(i budou pfi¢iny krize bydleni
vzdy lezet tam, kde se jim jejich odstranéni nejvice vyplati. Bez uéinnych politik, které budou
stat na odpovidajicich analytickych zakladech, a které zaroven dokazi prolomit diskursivni tlak
soukromych spoleénosti, které na krizi profituji, se v feSeni nedostaneme pfili§ daleko.

Nejen toto ,narativni dogma*“ kolem bytové situace v Praze se v nasSi analyze
snazime nahlédnout z vice pohled( a z perspektivy riznych druht dat. Chceme ukazat, ze
bytova krize je vicerozmérna, a dotyka se také oblasti, jez nemusi byt na prvni pohled patrné,
stejné jako do ni promlouvaji globalni vlivy s rozsahlymi pfi¢inami.

Ibid.
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-byznys-reality-tabu-padlo-uz-i-ceny-novych-bytu-padaji-nejvic-za-
deset-let-238576#source=hp & seq_no=2 & dop_ab_variant=0 & dop_source_zone_name=zpravy.sznhp.box

& utm_campaign=abtest228_personal_layout_3_varD & utm_medium=z-boxiku & utm_source=www.seznam.cz
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https://arnika.org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-jsou-reseni
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1.1 Realitni staf a ekonomizace
bydleni

eden z teoretickych ramcu globalni krize bydleni pfinasi geograf Samuel Stein ve
sveé knize Capital City: Gentrification and the Real Estate State,® kde se zaméfuje
na vliv realitniho sektoru v procesech planovani a vystavby, a souvisejici ramce
rozhodovani a pfijimani konkrétnich politik. Role developer( a realitnich firem je
zasadni nejen v sou¢asném globalizovaném sektoru vystavby a rozvoje mést.
Realitni sektor se stal nejvétsi ekonomickou oblasti na svété. Utvafri zhruba
60 % svétového bohatstvi, v roce 2022 jeho hodnota ¢inila témér 400 bilion(
dolaru.® Developefi patfi k nejvétsim svétovym bohaélim (ostatné i byvaly americky prezident
Trump zbohatl pravé v tomto odveétvi), coz plati i v éeském kontextu, jak ukazuji napf. zeb-
ficky magazinu Forbes.” Vedle ekonomickeé sily disponuji developefi také vykonnym PR
aparatem, jenz pomaha propisovat pozadovanou agendu nejen do vefejné debaty, ale také
do utvarenych politik.

Vysledna kooperace soukromého a verejného sektoru na rozvoji mést, kterou
Stein nazyva jako real estate state (realitni stat), vede v fadé pfipadd k negativnim disledkam,
jako je rast cen bydleni a gentrifikace. Navzdory rostoucim pfiklad(im dobré praxe at uz v oblasti
participace, planovani, anebo rozhodovacich procesu, vliv soukromého sektoru na mistnii na-
rodni planovaci politiky roste. Jednou z pficin je pravé zplsob, jakym jsou diskursivné podporo-
vany imperativy vystavby v kontextu nedostupnosti bydleni. Planovaci politiky arozhodovani
o vystavbé se v takto nastavené diskusi stavaji mnohem spiSe nez nastroji regulace
aprosazovaniverejnych zajmi infrastrukturou pro navysovani primarné soukromého
zisku. Mezi nepodminéné sdilené a pfijimané hodnotové ramce se fadi co nejvétsi urychleni
vystavby s rizikem snizeni kvality bydleni nebo ochrany Zivotniho prostfedi.

Realitni byznys vyuziva k prosazovani svych zajmi podobné argumenty a na-
stroje, jako pouziva velky byznys jiz vice nez sto let. Naomi Oreskes a Erik M. Conway ve své
knize The Big Myth: How American Business Taught Us to Loathe Government and Love the
Free Market® identifikuji tradi¢ni argumentaci proti statnim zasah(im na trhu. Stejné jako mnohé
jiné sektory poskytujici nezbytné komodity (jako napfriklad vyrobci elektfiny), realitni byznys
argumentuje Udajnou (a mnohokrat vyvracenou) vétsi efektivitou soukromého podnikani oproti
vefejnym projektlim a oznacuiji jakykoliv pokus o regulaci za prvni krok na cesté k omezeni
svobody a za projev komunismu. Mezi tradi¢ni strategie velkého byznysu patfi také napfiklad
,upravovanifakt(-‘ v publikovanych analyzach, placena spoluprace s médii, financovani a ovliv-
fovani $kolstvi a vyzkumu, a samoziejmosti je ovliviiovani politickych predstavitel(i ve vlastni
prospéch. Realitni byznys jasné téZi z dlouhé historie ideologickych bojl mezi ,pravem na zisk'
avefejnym zajmem a i v Ceské republice v t&chto bojich pokraduje.

5  Stein, S. (2019). Capital City: Gentrification and the Real Estate State. London: Verso.

6 https://www.costar.com/article/135327380/total-value-of-global-real-estate-hits-3977-trillion

7  Vprvnidesitce Zebficku (na 6. misté) za rok 2023 se umistil nejvétsi cesky realitni magnat a majitel skupiny CPI Property
Group Radovan Vitek s hodnotou majetku 149 miliard K&. Mimo nemovitosti v Cesku i zahraniéi mu patfi také vyznamna
&ast pozemk v prazskych Bubnech, kli¢ovém prazském brownfieldu, dlouhodobé usiluje napf. také o problematickou
zastavbu na Sidlisti Dablice. Marek Dospiva, jeden z majitelt Penty a jedenacty nejbohatsi Cech, zvysil svij majetek
za poslednich pét let z 23 na 39 miliard Ké. Hned za nim, dvanacty nejbohatsi Cech Dusan Kunovsky, majitel nejvétsiho
rezidenéniho developera Central Group, zvysil svij majetek za poslednich pét let ze 17,1 na 32,5 miliard.
Dalsi se do zebficku Forbes dostava Ludék Sekyra, 39. nejbohatsi Cech, ktery za poslednich pét let zvysil sviij majetek
ze 4,5 na 12,5 miliard.

8  Oreskes, N., Conway, Erik M. (2023). The Big Myth: How American Business Taught Us to Loathe Government and Love
the Free Market. London: Bloomsbury.


https://www.costar.com/article/135327380/total-value-of-global-real-estate-hits-3977-trillion

~<Zakladni otazkou je,
k c¢emu a komu bydleni slouzi,
koho utlacuje a koho posiluje.“

Sociolog Mark Gottdiener v kontextu politického systému hovofi o neschopnosti
kapitalismu poskytnout pfiméfené a dostupné bydleni, at uz pro ty, ktefi si bydleni kupuji, anebo
pro ty, ktefi si ho pronajimaji,® coz ma v disledku vyznamny vliv na cely ekonomicky systém
v kontextu dostupné kupni sily a vyuzivani sluzeb — to se ostatné projevuje prostorové skrze
vysidlovani obyvatel a promény ¢étvrti. Dliraz na ekonomizaci bydleni a jeho pojimani jako
trzni komodity predstavuje v kontextu mezinarodné formulovanych premis véetné obecné
uznavaného prava na bydleni zasadni bariéru, ktera ma vliv na sou¢asnou situaci.

David Madden a Peter Marcuse ve své knize Na obranu bydleni pisi, ze ,,bydleni
je chyceno uvniti nékolika soubéznych spole¢enskych konflikt(. Probiha zde bezprostfedni
konflikt mezi bydlenim coby zitym spoleenskym prostorem a bydlenim coby nastrojem pro
zisk — konflikt mezi bydlenim coby domovem a nemovitosti. Sifeji pojato je bydleni pfedmétem
soutézeni rlznych ideologii, ekonomickych zajmu a politickych projekt.“1° Zarover v kontextu
SirSich diskusi o rozvoji mésta dodavaji: ,,Zakladni otazky ohledné bydleni dnes nespodivaji ve
vy$kovych regulacich nebo zménach v izemnim planovani, jakkoli jsou tyto otazky dllezité.
Zakladni otazkou je, k éemu a komu bydleni slouzi, koho utladuje a koho posiluje.“*! To ostatné
predstavuje jeden ze zakladnich argumentt nasi publikace — jestlize méstské politiky maji
prioritizovat zajisténi dustojného a kvalitniho bydleni pro obyvatele mésta, je prede-
vSim ulohou verejné spravy prosazovat takova opatieni, jez k tomuto cili povedou,
pficemz nutné nelezi pouze v planovacich politikach a urychleni povolovaciho procesu za kazdou
cenu, jakkoli je zadouci (tim spiSe, kdyz je vystavba bydleni viozena takika vyhradné do rukou
soukromého sektoru). Néktera z nich uvadime v zavéru naseho textu ve formé doporuceni.

9 Orcigr, V. (2023). Pro feseni krize bydleni nestaci reformovat kapitalismus. Rozhovor s Markem Gottdienerem.
Sociologicky ¢asopis / Czech Sociological Review, 59 (2), 231—236.

10 Madden, D., & Marcuse, P. (2020). Na Obranu bydleni. Praha: Neklid. s. 12.

11 Ibid.s. 84.



Od 90. let Praha 1.2 Post-socialismus o co z néj
zprivatizovala vice nez 80 % zbym

bytového fondu ve svém
vlastnictvi, a na zacatku 20. let
novéeho milénia mav drzeni
kolem 5 % bytu v Praze.

o situace prazské bytové krize mimo globalni ekonomickeé vlivy a s nimi souvise-
jici politiky promlouva takeé historie ¢eské metropole. Nékteré z hlavnich epoch
vystavby v moderni historii mésta (zejm. mezivaleéné obdobi a socialistickou
vystavbu) jsme popsali v pfedchozim vydani nasi analyzy,'2 podrobnéji se nyni
zastavime u obdobi po Sametové revoluci, které do souc¢asné situace nejvice
promlouva.

Post-socialisticka mésta prosla specifickym vyvojem, ktery se odrazi v souvisejici
odborné i politické diskusi, v urbanni strukture, a v systému rozhodovani. V obecné roviné je
vyvoj post-socialistickych mést obvykle popisovan v kontextu transformace ekonomiky (ze sta-
tem fizené centralni ekonomiky na trzni), vzniku nové politické kultury a politického spektra,
restrukturalizace verejné spravy, vzniku novych politickych, ekonomickych a kulturnich elit,
relokace verejného majetku (at uz v ramci institucionalniho systému nebo skrze proces privati-
zace), decentralizace managementu a planovani, potazmo specifickych projevd prostorovych
procesu jako je suburbanizace nebo gentrifikace.

Ty mély v post-socialistickych méstech odliSny pribéh, nez jak tomu bylo v ze-
mich, kde tyto koncepty vznikaly. Suburbanizace je v ¢eském prostredi spojena pfedevsim
s rapidni transformaci v 90. letech souvisejici s politickymi a ekonomickymi zménami.® | pfes
postupné prosazovani vystavby ve vnitfnim mésté a zahustovani dosud suburbanizace neni
zcela u konce — vliv na to maiji pravé také rostouci ceny ve méstech. Naopak nastup gentrifikace,
neboli proces promény étvrti prostiednictvim obnovy arevitalizace mésta, jez vede k ristu cen,
promeéneé sektoru sluzeb a vysidleni chudSich obyvatel, byl v ¢eskych podminkach pozvolné;jsi.
Jedna z nejvétsich gentrifika¢nich vin nastala po povodnich v Karliné v roce 2002, postupné
dochazi k promé&nam dalsich rezidenénich &tvrti vnitiniho mésta, jako jsou Holesovice, Zizkov,
a postupné také Nusle nebo ¢asti Libné, a dalsi. Podobné dochazi k postupné proméné socia-
listickych sidlist,** ktera se v kontextu rostoucich cen stavaji zadanéjsi pro stfedni tfidu, a stale
Castéji se ocitaji i v hledacku developer( a investor(. Centrum mésta se v kontextu rostouci
nedostupnosti bydlenii sluZzeb pozvolna vylidiuje, a stale vice podléha také rlistu turismu.
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| AEAAN ].T HNEN . EERAN 1 i i ! ® 12 Orcigr, V., Nakladal, J., & Zahumenska, V. (2018). Analyza bytové situace v Praze: Co stoji za krizi bydleni a jakd jsou
| 3 . k¥ 4 ! feseni? Praha: Arnika. Dostupné z: https://arnika.org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-
R NN = = N 3 E 5 g . jsou-reseni.

13 Vice viz napt. Hnilicka, P. (2005). Sidelni kase: Otazky k suburbanni vystavbé rodinnych domd.

Brno: ERA; Oufedniéek, M., Spackova, P., & Novak, J. (eds.). (2013). Sub Urbs: Krajina, sidla a lidé. Praha: Academia.
14 Vice viz napi. Hofeni Samec, T., Lehecka, M. (eds.). (2020). Prazskd panelova sidlisté jako mista protikladu.
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»,1ake v Praze dochazi
k proménam v oblasti sluzeb
a obchodu navazanych
na globalni ekonomiku
a k expanzi nadnarodnich
korporaci, které maji vyznamny
vliv na urbanni strukturu
a propisuji se také do socialni
skladby obyvatel.“

Porevoluéni privatizace se vyznamné podepsala na strukture méstského byto-
vého fondu v Praze a v disledku také na rozhodovacich schopnostech a moznostech mésta.
0d 90. let Praha zprivatizovala vice nez 80 % bytového fondu ve svém vlastnictvi,ana
zacatku 20. let nového miléniamav drZeni kolem 5 % byt v Praze.'* Podobna situace na-
stala v oblasti stavebnich pozemk (ackoli mnozstvi takovych, které vytvareji potencial napf. pro
vystavbu obecniho bydleni, je stale pomérné vysoké — viz kapitola 2.7 o obecnim bydleni).
V kontextu rozhodovaci struktury to metropoli stavi do pozice, ve které ma vyznamné omezené
nastroje regulace i bytovych politik oproti méstim, kterym se podafilo zachovat v obecnim
vlastnictvi vétsi podil bytll. Na druhou stranu to neznamena, Ze by metropoli v kontextu vystavby
nezbyly viibec Zadné nastroje (zejm. zemni plan a jeho pravidla). Do Uizemniho planovani se
postupné zacinaji prosazovat nové principy, at uz v podobé pfipravovaného Metropolitniho planu
(viz kapitola 2.3), zavadéni kontribuci investor( (viz kapitola 2.4), anebo rozvoje strategickych
dokument( mésta, jako jsou Strategicky nebo Klimaticky plan mésta, anebo Strategie rozvoje
bydleni v hl. m. Praze (vice viz kapitola 3).1¢

15 HIl. m. Praha. (2004). Koncepce bytové politiky hl. m. Prahy pro rok 2004 a navazujici obdobi. Praha.
Dostupné z: https://www.praha.eu/public/9e/9/b1/840740_81825_koncepce_bytove_politiky_ZHMP_24_6_04.pdf;
HI. m. Praha. Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy. (2021). Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze. Praha.
Dostupné z: https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie_rozvoje_bydleni.pdf

16 https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie_rozvoje_bydleni.pdf
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V kontextu globalné relativné identickych procesu (jez pro nékteré pfipady nesou
oznaceni globdlni mésto,'” které plivodné zpracovala sociolozka Saskia Sassen) dochazitaké
v post-socialistickych méstech véetné Prahy k proménam v oblasti sluzeb a obchodu
navazanych na globalni ekonomiku a k expanzi nadnarodnich korporaci, které maji
vyznamny vliv na urbanni strukturu a propisuji se také do socialni skladby obyvatel.
Mimo pfiliv mezinarodnich znacek a globalné unifikovanych sluzeb se tyto procesy projevuji
i v kontextu promény pracovnich rytmu, zaméstnaneckych metod a dennich interakci a pohybt
ve mésté. Do oblasti bydleni tyto vlivy promlouvaji skrze transformaci managementu pozemku
i realitniho sektoru, i skrze obecnéjsi trendy internacionalizace a globalizace kapitalu (tfebaze
podstatna ¢ast vyznamnych prazskych developer ma stale ¢eské vlastniky), deindustrializace,
deregulace verejného sektoru a neo-liberalizace verejné spravy.

V kontextu post-socialismu dopadaiji na prostor Prahy dalsi konkrétni disledky
a atributy transformace, jez pfinesla revoluce a roky po ni nasledujici. Nékteré pfistupy?é k ter-
minu (nékdy oznac¢ovanému také jako tranzice) v tomto kontextu hovofi o vyznamu globalnich
silatrend( a vyznamu procesu piechodu k trzni ekonomice a demokracii jako stéZejnim charak-
terizujicim elementiim; jiné pfistupy?® se vice zamérovaly na fazovani transformace ve smyslu
pocatecniho ,,Soku”“ a nasledného procesu adaptace na néj; dalsi pfistup? toto fazovani pak
rozvadi na tfi hlavni sféry transformace — institucionalni, socialni, a urbanni. Nezavisle natom,
jak proces transformace teoreticky ramujeme, je stézejni mit na paméti, ze zasadné ovlivnil
strukturalni a systémové vzorce, kterymi se fidi verejna diskuse i verejné politiky,
v nichz se prolinaji lokalné zakotvené charakteristiky i globalni vlivy. Specificky v kon-
textu socialistického dédictvi nékteré pristupy hovofi o procesu utvareni privatistické mentali-
ty,?* ktera v post-socialistickém prostoru dale prohlubuje neoliberalni viru v osobni vlastnictvi
a princip déleni verejného a soukromého majetku (véetné jeho prostorovych manifestaci) jako
zakladni pilif nové formované spole¢nosti. Podobné se v tomto kontextu setkavame s termi-
nem zombie socialismu,?? ktery popisuje vazby socialismu na sou¢asné usporadani ve formé
procesu internalizace socialistického rezimu jako katastrofického mementa, které v diskursivni
i praktické roviné podporuje dominantni premisy neoliberalniho rozvoje, a zarovern tim de facto
nastavuje limity v otazce verejnych intervencinebo regulacnich schémat, jez v priva-
tistické kulture predstavuji predevsim blokovani volného a neregulovaného rozvoje.
To vSe hraje zasadni roli také v otazce bydleni, ve zplsobech, kterymi o ném hovofime, a jaké
politiky na néj aplikujeme.

17 Sassen, S.(2001). The Global City: New York, London, Tokyo. Revised Edition. Princeton: Princeton University Press;
Sassen, S. (2005). The Global City: Introducing a Concept. The Brown Journal of World Affairs, 11 (2): 27—43.

18 Temelova, J. (2007). Flagship Developments and the Physical Upgrading of Post-socialist Inner City: The Golden Angel
Project in Prague. Geografiska Annaler, 89 B (2), 169—181. https://doi.org/10.1111/j.1468-0467.2007.00246.x;
Temelova, J. (2009). Urban Revitalization in Central and Inner Parts of (Post-socialist) Cities: Conditions and
Consequences. In limavirta, T. (ed.). Regenarting Urban Core. Helsinki: Helsinki University of Technology. 12—25.;
Sykora, L. (2009a). Post-Socialist Cities. In Kitchin, R., Thrift, N. (eds.). International Encyclopedia of Human
Geography. Vol. 8. 387—395. https://doi.org/10.1016/B978-008044910-4.01072-5;

19 Sykora, L. (2009). Revolutionary Change, Evolutionary Adaptation and New Path Dependencies: Socialism, Capitalism
and Transformations in Urban Spatial Organizations. In Strubelt, W. Gorzelak, G. (eds.). City and Region. Papers in
Honour of Jifi Musil. Leverkusen Opladen: Budrich UniPress. 293—295.

20 Sykora, L., Bouzarovski, S. (2012). Multiple Transformations: Conceptualising the Post-communist Urban Transition.
Urban Studies, 49 (1), 43—60. https://doi.org/10.1177/0042098010397402

21 Hirt, S. (2012). Iron Curtains: Gates, Suburbs and Privatization of Space in the Post-socialist City. Malden: Wiley.

22 Chelcea, L., Druta, O. (2016). The Specter of Zombie Socialism and the Rise of Neoliberalism in Post-Socialist Central
and Eastern Europe. Eurasian Geography and Economics 57 (4), 1—24.
https://doi.org/10.1080/15387216.2016.1266273
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eskarepublika je dlouhodobé fazena mezi zemé s nejnizsi dostupnosti bydleni
v Evropé.? Vedeme témeér ve vSech ukazatelich (ne)dostupnosti bydleni — pr-
venstvi drzime napfiklad s nejvy$sim narlistem indexu cen bydleni v Evropé.
Rostouci ceny nemovitosti uéinily z vlastnického bydleni pro mnoho Evropant
stale méné dosazitelny cil — tento problém jeSté umocnuje krize Zivotnich
naklad(, ktera obzvlasté tvrdé dopada na chudé domacnosti, a v sou¢asném
¢eském kontextu také vysoké urokové sazby hypoték.

Praha podle nékterych zdrojii dokonce v roce 2023 predstihla Bratislavu a stala

se nejdrazs$i evropskou metropoli k bydleni. K pofizeni bytu o rozloze 75 m? bylo potieba
vice nez 25 primérnych ¢istych roénich platd (bez utraceni jediné koruny navic)(obr. 1).2
QOd predchozi analyzy vydané Arnikou v roce 2018, ktera poukazovala na silné nepfiznivy stav
dostupnosti bydleni, se situace jesté zhorsila.?® Zatimco na konci roku 2018 ¢inila primérna
cena prazského bytu 100 000 K¢ za metr ¢tverecni, na konci roku 2023 byla cena v priméru
pfes 150 000 K¢.?” Za poslednich pét let tak €inil narist cen byt 50 %. Najemni byd-
leni, ve kterém Zije vice nez tfetina prazskych domacnosti,?® za stejné obdobi zdrazilo
Vv primeéru o 30 %.% Primérna hruba nominalni mzda pfitom vzrostla pouze o0 21 %.%°

Realné mzdy, které zohlediuji inflaci a vyjadfuji kolik si Elovék doopravdy miiZze dovolit,
dokonce o 15 % klesly.**
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Z posledniho Property indexu (2023) poradenské spoleénosti Deloitte vyplyva, ze Cesko je v Evropé druhou nejméné
dostupnou zemi pro koupi vlastniho bydleni. Praha je podle tohoto ukazatele pro pofizeni bydleni tfeti nejdrazsi metropoli
po Amsterdamu a Bratislavé. Sva prvenstvi drzi Cesko i u dal$ich ukazateld dostupnosti bydleni v prab&hu nékolika
poslednich let. Viz Property Index — Real Estate Prices: How Europeans Live and What It Costs Them, Deloitte, 2023.
Dostupné z: https://www2.deloitte.com/cz/en/pages/real-estate/articles/cze-index-nemovitosti.html?icid=learn_more_
content_click

House price index (HPI) je synteticky cenovy index, ktery méfi vyvoj cenové hladiny bytovych nemovitosti v CR dle
jednotné harmonizované normy EU. Jeho vyhodou je proto velka mezinarodni srovnatelnost. Viz Eurostat: Housing

in Europe — 2023 interactive edition. Dostupné z: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/
housing-2023

Coi, G. (2023). ‘Gimme shelter: Cost-of-living crisis squeezes Europe’s housing’, Politico, December 7.

Dostupné na: https://www.politico.eu/article/gimme-shelter-cost-of-living-crisis-squeeze-europe-housing/.

Rozdil oproti Deloitte Property indexu (2023) spociva pfedevsim v pouziti €istych, nikoli hrubych mezd.

Orcigr, V., Nakladal, J., & Zahumenska, V. (2018). Analyza bytové situace v Praze: Co stoji za krizi bydleni a jaka jsou
feSeni? Praha: Arnika. Dostupné z: https://arnika.org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-
jsou-reseni.

Deloitte Develop Index. Dostupné na: https://www.deloitte.cz/report/residential/develop-index/?Ing=cs

CsU. Séitani lidu, domt a bytii 2021 v Cesku. Dostupné na: https://scitani.gov.cz/pravni-duvod-uzivani-
bytu#skupina-56698

Deloitte. (2021). Analyza najemniho bydleni v Praze. Dostupné na: https://www.praha.eu/file/3338808/Deloitte_ MHMP_
Analyza_najemneho_v1_2021_08.pdf. Deloitte Rent Index. Dostupné na: https://www.deloitte.cz/report/residential/rent-
index/?Ing=cs

Vypoéet na zakladé dat CSU o priimérné hrubé mésiéni mzdé na prepoétené poéty zaméstnancii na uzemi

hlavniho mésta Prahy. Dostupné na: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-

objekt & z=T & f=TABULKA & skupld=855 & katalog=30852 & pvo=MZD01-C & pvo=MZDO01-C & evo=v208_!_MZD-
R-ABS-0d2011_1 & u=v159__VUZEMI__100__3018

Vypoéet na zakladé dat €SU o primérné hrubé mésiéni mzdé na tizemi hlavniho

mésta Prahy a harmonizovaném bazickém indexu spotrebitelskych cen (HICP).

Dostupné na: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-

objekt & z=T & f=TABULKA & skupld=855 & katalog=30852 & pvo=MZD01-C & pvo=MZD01-C & evo=v208_!_MZD-
R-ABS-0d2011_1 & u=v159__VUZEMI__100__3018 a https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf? page=vystup-
objekt & z=T & f=TABULKA & skupld=4069 & katalog=31779 & pvo=CEN084A & pvo=CENO084A & evo=v2677_!_
CEN-SPO-BAZIC2015-HSR_1
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Obr. 1: Ceny v evropskych méstech — ¢isté rocni prijmy
na pofizeni bytu o velikosti 75 m?.32
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32 Coi, G. (2023). ‘Gimme shelter: Cost-of-living crisis squeezes Europe’s housing’, Politico, December 7.
Dostupné na: https://www.politico.eu/article/gimme-shelter-cost-of-living-crisis-squeeze-europe-housing/
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,Prumeérné ceny

nemovitosti v Praze dosahuji

vice nez dvojnasobku cen z roku

2010. Mzdy se za toto obdobi
zvysSily jenom o polovinu.“

Kombinace rostoucich cen a klesajicich redlnych mezd se odrazi ve vysi zati-
Zeni domacnosti vydaji na bydleni. Az étvrtina prazskych domacnosti trpi nadmérnymi
naklady na bydleni (vice nez 40 % p¥ijma).3 Pro porovnani, v evropskych méstech musi
dat na bydleni vice nez 40 % pfijm0 v priméru kazda desata domacnost.* Za posledni dva
roky pozorujeme znac¢né zhorSeni. Prazské domacnosti v sou¢asnosti vynakladaji na bydleni
v priméru o 9 procentnich bodU vice nez na podzim 2021.3% Nepfiznivy vyvoj se ovéem netyka
pouze Prahy. Podobné trendy Ize pozorovat v celé Ceské republice, ale situace v hlavnim mésté
patfi mezi nejhorsi, ato i pfes nejvyssi platy v zemi.

Astronomicky rist cen v poméru ke mzdam je jesté vyraznéjsi, pokud se podi-

vame na del$i ¢asové obdobi (obr. 2). Primérné ceny nemovitosti v Praze dosahuji vice
nez dvojnasobku cen zroku 2010.%¢ Mzdy se za toto obdobi zvySily jenom o polovinu.?”
V roce 2010 tak bylo k pofizeni bytu o rozloze 75 m? misto sou¢asnych 25 primérnych gistych
ro¢nich mezd potfeba pfiblizné 16. Mirny pokles cen v poslednim roce nemél na nepfiznivou
situaci zadny vliv, nebot byl zplisoben a vice nez kompenzovan rlistem Urokovych sazeb hy-
poték.* Soucasné Ize ocekavat, ze pokles byl pouze docasny. MnoZstvi analytik(i predpovida
v nadchazejicich dobé stabilizaci nebo dokonce dalsi riist cen.3®

Krize bydleni v§ak neznamena jen statistiky primérnych cen nemovitosti. Ma kon-
krétni dopady na statisice lidi v Ceské republice. V bytové nouzi se nachazi 35 az 62 tisic ées-
kych domacnostiadalSich 130 az 190 tisic je ohroZeno ztratou bydleni.*’ To pfedstavuje az
150 tisic déti, kterych se bytova krize pfimo dotyka.** Nestabilni bydleni je velkou souéasti destabili-
zujici chudoby, ktera vyznamné souvisi se vzdélavacimi neuspéchy déti.*? DalSich 300 az 350 tisic
domacnosti trpi nadmérnymi naklady na bydleni (vice nez 40 % pfijmu vydavaji na bydleni). Celkové
je tak v Cesku problémy s nedostupnym bydlenim pfimo ohrozeno vice nez milion lidi.**

33  Zvyskumu Ceského rozhlasu a PAQ Research Zivot k nezaplaceni,
dostupné na: https://data.irozhlas.cz/zivot/extremni-vydaje/

34 Eurostat (2022),
prevzato z: https://www.politico.eu/article/gimme-shelter-cost-of-living-crisis-squeeze-europe-housing/

35 9 procentnich bodul predstavuje zvyseni vydajti na bydleni z 22 % na 31 % platu. Z vyzkumu Ceského rozhlasu
a PAQ Research Zivot k nezaplaceni, dostupné na: https://data.irozhlas.cz/zivot/extremni-vydaje/

36 Vypoéet na zakladé indexu cen bytd na izemi hlavniho mésta Prahy od CSU.
Dostupné na: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu

37 Vypoéet na zakladé dat €SU o primérné hrubé mésiéni mzdé na prepoétené poéty zaméstnancli na tizemi hlavniho
mésta Prahy. Dostupné na: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf
?page=vystup-objekt & z=T & f=TABULKA & skupld=855 & katalog=30852 & pvo=MZD01-C
& pvo=MZD01-C & evo=v208_!_MZD-R-ABS-0d2011_1 & u=v159__VUZEMI__100__3018

38 https://www.e15.cz/finexpert/pujcujeme-si/zajem-o-hypoteky-pada-duvodem-jsou-vysoke-uroky-i-valka- 1388484

39 https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-finance-osobni-hypoteky-jsou-stale-drahe-ale-zajem-sili-ceny-
nemovitosti-v-regionech-klesaji-232596
https://www.remaxdelux.cz/vyvoj-cen-nemovitosti-cr-2024-21-12-2023#predpokladany
https://forbes.cz/v-pristim-roce-prijde-sok-z-rustu-cen-nemovitosti-rika-majitelka-realitky-yt/

40 Iniciativa Za bydleni (2022). Zprdva o vylouceni z bydleni 2021. Dostupné na: https://socialnibydleni.org/wp-content/
uploads/2021/08/Bydleni-jako-problem-2021.pdf

41 Ibid.

42 PAQ Research (2023). Mapa vzdélavani. Dostupné na: https://www.mapavzdelavani.cz/vzdelavaci-vysledky

43 Iniciativa Za bydleni (2022). Zprdva o vylouceni z bydleni 2021. Dostupné na: https://socialnibydleni.org/wp-content/
uploads/2021/08/Bydleni-jako-problem-2021.pdf
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Krize bydleni také nepostihuje vSechny stejné. Skupiny obzvlasté ohrozené
nadmérnymi naklady na bydleni jsou domacnosti senioril, domacnosti s pfijmy pod
hranici chudoby, rodi¢e samozivitelé a najemnici.* Témér polovina ¢eskych domacnosti
zZijicich v najemnim bydleni je na konci mésice finanéné na nule nebo v minusu oproti necelé
tretiné domacnosti Zijicich ve vlastnickém bydleni (coz je ovSem stale pfili§ mnoho).*s Velky
podil na tomto rozdilu maji pravé vysoké naklady na bydleni, nebot 45 % ¢eskych domacnosti

Zijicich v najmu je zatiZeno pFili§ vysokymi naklady na bydleni (vice nez 40 % pFijmu).

Praimér stat evropskeé unie je 22 %.4

Obr. 2: Vyvoj cen nemovitosti a priimérnych hrubych mezd
v Praze*’

Index cen byt @ ndex nominalnich mezd

2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

44 Z vyzkumu Ceského rozhlasu a PAQ Research Zivot k nezaplaceni,
dostupné na: https://data.irozhlas.cz/zivot/extremni-vydaje/

45 Tamtéz. Dostupné na: https://data.irozhlas.cz/zivot/uspory-procenta/

46 Eurostat (2022). Housing cost overburden rate by tenure status — EU-SILC survey.
Dostupné na: https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHOO07C__custom_2936712/default/
table?lang=en & fbclid=IwAROVy1nGJ50UcagEwwRbAy1QeA-j3bHYaeqnC0o0zojJki2RuGB_nyaFEFEU

47  Index cen bytl na izemi hlavniho mésta Prahy avypoétegy ipdex primérné hrubé mésiéni mzdy na pfepoétené poéty

zaméstnanct na uzemi hlavniho mésta Prahy. Zdroj dat: CSU.

Dostupné na: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu a https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt & z=T & f=TABULKA & skupld=855 & katalog=30852 & pvo=MZD01-C & pvo=MZD01-C & evo=v208_!_MZD-
R-ABS-0d2011_1 & u=v159__VUZEMI__100__3018
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https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&pvo=MZD01-C&pvo=MZD01-C&evo=v208_!_MZD-R-ABS-od2011_1&u=v159__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&pvo=MZD01-C&pvo=MZD01-C&evo=v208_!_MZD-R-ABS-od2011_1&u=v159__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&pvo=MZD01-C&pvo=MZD01-C&evo=v208_!_MZD-R-ABS-od2011_1&u=v159__VUZEMI__100__3018
https://data.irozhlas.cz/zivot/extremni-vydaje/
https://www.politico.eu/article/gimme-shelter-cost-of-living-crisis-squeeze-europe-housing/
https://data.irozhlas.cz/zivot/extremni-vydaje/
https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&pvo=MZD01-C&pvo=MZD01-C&evo=v208_!_MZD-R-ABS-od2011_1&u=v159__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&pvo=MZD01-C&pvo=MZD01-C&evo=v208_!_MZD-R-ABS-od2011_1&u=v159__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=855&katalog=30852&pvo=MZD01-C&pvo=MZD01-C&evo=v208_!_MZD-R-ABS-od2011_1&u=v159__VUZEMI__100__3018
https://www.e15.cz/finexpert/pujcujeme-si/zajem-o-hypoteky-pada-duvodem-jsou-vysoke-uroky-i-valka-1388484
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-finance-osobni-hypoteky-jsou-stale-drahe-ale-zajem-sili-ceny-nemovitosti-v-regionech-klesaji-232596
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/ekonomika-finance-osobni-hypoteky-jsou-stale-drahe-ale-zajem-sili-ceny-nemovitosti-v-regionech-klesaji-232596
https://forbes.cz/v-pristim-roce-prijde-sok-z-rustu-cen-nemovitosti-rika-majitelka-realitky-yt/
https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2021/08/Bydleni-jako-problem-2021.pdf
https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2021/08/Bydleni-jako-problem-2021.pdf
https://www.mapavzdelavani.cz/vzdelavaci-vysledky
https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2021/08/Bydleni-jako-problem-2021.pdf
https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2021/08/Bydleni-jako-problem-2021.pdf

Nabldka bytu \'4 pomeru AVAVAY

k poctu 05¥vaf’él+je v soucéasné
dobé stejna jako vroce 2011,
priéemz ceny jsou vice nez
dvojnésobkrlé.“

,Vidime rostouci ceny
bytli i v krajskych méstech |
(napfiklad Ostrava), ktera se *
vylidnuji a jejich nabidka bytu
je vyssi nez v minulosti.“

|

2.1 Dlouhe povolovaci procesy,
nabidka a poptavka

e vefejném prostoru ¢asto zazniva, Ze dlivodem kritické situace jsou zdlouhavé
povolovaci procesy a vysoka migrace do mést (v ceském kontextu predevsim
pravé do Prahy). Tyto informace (jakkoli pravdivé — povolovaci procesy jsou
podle vSech ukazatel(l ve srovnani dlouhé a pocet obyvatel Prahy v dusledku
imigrace roste) se diskursivné obvykle kombinuji s ekonomickou teorii nabidky
a poptavky. Lidé chtéji v Praze bydlet, coz se promita do vysoké poptavky. Stavi
se malo, coz znamena nizkou nabidku. Pokud se tyto dva zaklady nezmeéni,
vysoké ceny jsou podle ekonomické teorie nevyhnutelné. Jediné mozné rfeSeni bytové krize je
v ramci takto ramované dominantni debaty jasné. Je potfeba liberalizovat povolovaci proces,
coz povede k vyrazné vysSi mife vystavby, a tim ke snizeni cen. Jednoduchou pfitazlivost
tohoto popularniho vysvétleni vSak komplikuje nékolik faktu.

Predevsim je nepravdépodobné, ze by prudky narlst cen bylo mozné vysvétlit
pouze mnozstvim byt v poméru k poétu obyvatel. Je pravda, Ze Praha v poslednich 10 letech
zaznamenala dynamicky rist po¢tu obyvatel, jak také ukazujeme dale v textu.“® Pocet byt v pre-
poctu na obyvatele rostl az do roku 2013, od té doby se mirné snizil na 540 byt na 1 000 oby-
vatel v roce 2022 (obr. 3). Nabidka byt v poméru k poétu obyvatel je v sou¢asné dobé
stejna jako v roce 2011, pfiemz ceny jsou vice neZ dvojnasobné. Oviem nejde jen
o celkovy pocet obyvatel, ale také o strukturu a po¢et domacnosti. V poslednich dekadach
sledujeme demograficky trend smérem k vy$Simu podilu domacnosti jednotliveli. Pomér byt
k domacnostem se mezi s¢itanim v letech 2011 a 2021 snizil. AvSak oproti roku 2015, kdy
zaéiname pozorovat rozevirani nizek mezi cenami nemovitosti a mzdami, zlistava stabilni.*®
Kromé toho vidime rostouci ceny bytti i v krajskych méstech (napfiklad Ostrava),
ktera se vylidiuji a jejich nabidka byt je vy$$i nez v minulosti.®° Rada evropskych mést
ma vyrazné dostupnéjsi bydleni, a to i pfi niz8im poctu bytt v poméru k poétu obyvatel.5! Plati to
i naopak. Rada evropskych mést s vysokou mirou vystavby se potyka s problémy s rostoucimi
cenami bydleni. To neznamena, Ze vystavba novych byt( neni s rostoucim poétem obyvatel
Prahy dulezita. Ukazuje v§ak, Ze soustfedit se pouze na nabidku bydleni fizenou principy trhu
je pfilis zjednodusené vysvétleni sou¢asné krize.

48 Brabec, T. (2022). Populacni vyvoj a socidlni struktura obyvatel Prahy v kontextu evropskych mést. Praha: IPR Praha.
Dostupné na: https://iprpraha.cz/assets/files/files/13aaaf25fa5138605af833330489fdac.pdf

49 Poéet domacnosti v Prahe z EU-SILC, dostupné na: https://www.czso.cz/csu/xa/prijmy-xa.

50 https://moravskoslezsky.denik.cz/zpravy_region/ostrava-pocet-obyvatel-denik.html
https://www.hypoindex.cz/clanky/rust-cen-bytu-za-10-let/

51 Napfiklad Stockholm — 14,5 roénich platti a 518 byt(i na 1000 obyvatel,
Madrid — 12,4 roénich platti a 450 bytt na 1000 obyvatel. Zdroje dat: https://portalestadistico.com/
municipioencifras/?pn=madrid & pc=ZTV21 & idp=&idioma=eng & idpl=1330 & Id_Territorio=28079
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/en/ssd/


https://iprpraha.cz/assets/files/files/13aaaf25fa5138605af833330489fdac.pdf
https://www.czso.cz/csu/xa/prijmy-xa
https://moravskoslezsky.denik.cz/zpravy_region/ostrava-pocet-obyvatel-denik.html
https://www.hypoindex.cz/clanky/rust-cen-bytu-za-10-let/
https://portalestadistico.com/municipioencifras/?pn=madrid&pc=ZTV21&idp=&idioma=eng&idpl=1330&Id_Territorio=28079
https://portalestadistico.com/municipioencifras/?pn=madrid&pc=ZTV21&idp=&idioma=eng&idpl=1330&Id_Territorio=28079
https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/en/ssd/

Pocet byt na 1000 obyvatel

Obr. 3: Vyvoj poétu byti v poméru k poétu obyvatel v Praze®?
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52 Pocet byt vypoéteny na zéklgdé udajt ze Séitani 2021 a meziroénich udajich o poétu dokonéenych bytti na uzemi

Hlavniho mésta Praha od CSU.

Dostupné na: https://scitani.gov.cz/pocet-bytu a https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt & z=T & f=TABULKA & skupld=1353 & filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_
null_null_ & katalog=30836 & pvo=BYT11-l & pvo=BYT11-1 & str=v272 & u=v272__VUZEMI__100__3018.
Pocet obyvatel z CSU (koncovy stav). Dostupné na: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.
jsf?page=vystup-objekt & z=T & f=TABULKA & filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_
null_ & katalog=33155 & pvo=DEM14 & str=v97 & u=v97__VUZEMI__100__3018
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Poéet dokonéenych byt

Totéz plati o roli povolovaciho procesu, ktery je v Praze ¢asto dlouhy a kompliko-
vany. Donedavna hlavni zdroj pro tento argument tvofily zejm. idaje Svétové banky, které fadi
délkou povolovaciho procesu Ceskou republiku mezi rozvojové zemé.5* 5 Tato &isla se vSak
tykala délky procesu vystavby skladovych hal, nikoliv bytovych jednotek. Samotny zebfi¢ek
navic skoncil skandalem, ktery odhalil, ze data byla selektivné upravovana tak, aby nékteré
staty vykreslilalépe nez jiné, atim zvysila jejich byznysovou pfitazlivost.®® Nic to jiz ale nezmé-
nilo natom, Ze dlouholeté diskursivni vyuzivani této vyznamné zavadeéjici statistiky pfedstavu
o zkostnat&lém povolovacim procesu v deském prostredi ukotvilo.* Udaje o délce povolovaciho
procesu pro bytové jednotky, které by byly jednoznaéné srovnatelné mezi zemémi, k dispozici
nejsou. Z vyraznych rozdil(l v poc¢tu dokoncéenych byt mezi roky (obr. 4) je vSak ziejmé, ze
mira vystavby souvisi s fadou jinych faktort, nez jen se slozitosti stavebniho procesu. V roce
2022 bylo dokonéeno témér dvakrat vice byt nez vroce 2011. A to bez vyraznéjsSich
zmén v povolovacim procesu. Posledni zvefejnéna analyza na toto téma Ceské komory
autorizovanych inzenyr( a technikd éinnych ve vystavbé (CKAIT) dokonce ukazuje, Ze situace
v oblasti povolovani mozna neni zdaleka tak hroziva, jak je obvykle popisovano.5”

Obr. 4: Poéet dokonéenych byt v Prazes®
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53 World Bank. Doing Business data: Dealing with construction permits.

Dostupné na: https://subnational.doingbusiness.org/en/data/exploretopics/dealing-with-construction-permits/faq

54 Dlouhodobé byla ostatné tato skuteénost ramovana z pozic statni spravy nebo dal$ich vyznamnych stakeholdert
uréitymi formami ,normativniho rasismu,“ které pfislusnost Ceska mezi africkymi staty hodnotily jako skandalni
a nedustojnou pozici — viz Orcigr, V. (2024). A Hegemonic City: Discursive approach to ideology and dominance in
development and planning of post-socialist Prague. Disertaéni prace. Praha: Univerzita Karlova, Fakulta socialnich véd.

55 https://www.washingtonpost.com/politics/2021/10/15/world-bank-had-scrap-its-popular-business-report-that-says-lot-
about-politics-numbers/

56 Ostatné i aktualni doporuceni Narodni ekonomické rady vliady (NERV) se v kontextu bydleni zaméfuji vyhradné na
prorustova opatfeni, ktera dale podporuiji trzni principy v oblasti bydleni, a naopak vyrazné ohrozuji ochranu zcela
zasadnich vefejnych zajmu, napf. v kontextu ochrany zelené. Vychazi pfitom z nerelevantnich podkladi — at uz se jedna
o odkaz na statistiku Doing Business (vice nez 2 roky po jejim skandalnim ukonéeni), anebo operovani s primérnou
délkou povolovacich procesti bez relevantni datové opory, zalozené na fragmentarnich vyjadienich developeru.

57 https://www.ckait.cz/delka-povolovani-staveb-v-cr-nikoliv-roky-ale-mesice-ukazal-pruzkum-ckait

58 Pocet dokonéenych bytli na Gizemi Hlavniho mésta Praha, CSU.

Dostupné na: https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-
objekt & z=T & f=TABULKA & skupld=1353 & filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_
null_ & katalog=30836 & pvo=BYT11-1 & pvo=BYT11-l & str=v272 & u=v272__VUZEMI__100__3018.


https://subnational.doingbusiness.org/en/data/exploretopics/dealing-with-construction-permits/faq
https://www.washingtonpost.com/politics/2021/10/15/world-bank-had-scrap-its-popular-business-report-that-says-lot-about-politics-numbers/
https://www.washingtonpost.com/politics/2021/10/15/world-bank-had-scrap-its-popular-business-report-that-says-lot-about-politics-numbers/
https://www.ckait.cz/delka-povolovani-staveb-v-cr-nikoliv-roky-ale-mesice-ukazal-pruzkum-ckait
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1353&filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_null_&katalog=30836&pvo=BYT11-I&pvo=BYT11-I&str=v272&u=v272__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1353&filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_null_&katalog=30836&pvo=BYT11-I&pvo=BYT11-I&str=v272&u=v272__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1353&filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_null_&katalog=30836&pvo=BYT11-I&pvo=BYT11-I&str=v272&u=v272__VUZEMI__100__3018
https://scitani.gov.cz/pocet-bytu
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1353&filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_null_&katalog=30836&pvo=BYT11-I&pvo=BYT11-I&str=v272&u=v272__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1353&filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_null_&katalog=30836&pvo=BYT11-I&pvo=BYT11-I&str=v272&u=v272__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupId=1353&filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_null_&katalog=30836&pvo=BYT11-I&pvo=BYT11-I&str=v272&u=v272__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_null_&katalog=33155&pvo=DEM14&str=v97&u=v97__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_null_&katalog=33155&pvo=DEM14&str=v97&u=v97__VUZEMI__100__3018
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&filtr=G%7EF_M%7EF_Z%7EF_R%7ET_P%7E_S%7E_null_null_&katalog=33155&pvo=DEM14&str=v97&u=v97__VUZEMI__100__3018

,Developeri ve chvili,
kdy prestavaji mit v disledku
vysokych cen pro byty odbyt,
radeji odkladaji vystavbu,
nez aby snizili ceny.*

Mezi faktory uréujici tempo vystavby patii pfedevsim ekonomicka situace a snaha
developerli o maximalizaci zisk(. Dobrou ilustraci je vyvoj v poslednim roce, kdy pokles cen
vdusledku zvy$eni Grokovych sazeb vedl developery k odloZeni vystavby.> Developefi
v tomto kontextu pomeérné oteviené popisuiji situaci na trhu s bydlenim, ve které je pro né cilené
odkladani vystavby pragmatickym krokem, ktery sleduje Cisté vysi zisku, nikoli uspokojeni
poptavky po bydleni (ktera ovSem prestava rostoucim cenam stagit).° Slozitost povolovaciho
procesu tak neni zdaleka jedinym faktorem, ktery stoji za obrovskym narlistem cen v Praze.
Sveédcéi o tomi skute¢nost, Ze ceny nemovitosti prudce rostou v celé Evropé (obr. 5),%* atoive
méstech a zemich, kde je stavebni proces mnohem liberalné;si.

,Dulezitou otazkou neni
jen to, kolik byt se postavi,
ale takeé jakeé byty to jsou, kdo je
stavebnikem, a kdo si je mulize
dovolit.“

Jednoduchy pfibéh o nizké nabidce a vysoké poptavce také pfrilis nebere v potaz
konkrétni podobu nové vystavby. DulleZitou otazkou nenijen to, kolik byti se postavi, ale
také jaké byty to jsou, kdo je stavebnikem, a kdo si je miize dovolit. V sou¢asné dobé se
v Praze stavi nékolik velkych developerskych projektti o velikosti ¢tvrti, jejichZ vysledkem budou
tisice novych byt(1.52 Ceny byt(i v téchto projektech jsou vysoce nadprimeérné a neresi bytové
potieby nizkopfijmovych obyvatel. Pfikladem muze byt Smichov City, kde ceny nejdou pod
5,5 miliond korun za byt.®? Tfipokojovy rodinny byt vyjde az na 11 milion(1.%* Na koupi takového
bytu by primeérna ceska domacnost musela Setfit pres 70 let, pokud by utracela pouze zajidlo,

59 https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/bydleni/ekonom-reality/r~daca26f03ccb11ee8d680cc47ab5f122/

60 https://cnn.iprima.cz/developeri-prestavaji-stavet-nove-byty-chybi-poptavka-loni-se-jich-prodalo-o0-60-vice-190090

61 Coi, G. (2023). ‘Gimme shelter: Cost-of-living crisis squeezes Europe’s housing’, Politico, December 7.
Dostupné na: https://www.politico.eu/article/gimme-shelter-cost-of-living-crisis-squeeze-europe-housing/

62 Némec, M. (2020). Uzemni analyza aktudlnich developerskych projektt vystavby bytovych domii v Praze.
Praha: IPR Praha. Dostupné z: https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/aktualni_
developerske_projekty_2020.pdf

63 https://archiv.hn.cz/c1-66780260-sekyra-uz-rozprodava-smichov-city-byty-nepujdou-pod-5-5 milionu-stavet-se-zacne-
na-konci-leta

64 https://arnika.org/praha/nase-temata/kauzy-prazskeho-rozvoje/prestavba-smichovskeho-nadrazi
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energie, zdravi a dopravu.® Podobné na Nakladovém nadrazi Zizkov (vice viz kapitola 2.5)
jiz Central Group nabizi byty k prodeji v riiznych variantach. Byt 1+kk s rozlohou okolo 30 m?
zatina s cenou na necelych 5 milionech K¢, dispozice 2+kk/50-60 m” se pohybuji v rozmezi
8 az 10 miliond, byt 4+kk pak zac¢ina na 17 milionech K¢.%¢

Obr. 5: Ceny nemovitosti a najmu v Evropé®’
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65 Odhad nazakladé dat EU-SILC 2022 o éistych pfijmech domacnosti a vydajich na potraviny, energie, zdravi a dopravu.
Dostupné na: https://www.czso.cz/csu/czso/spotrebni-vydaje-domacnosti-2022

66 Prodejni ceny byt v Rezidenci parkova étvrt, viz https://www.central-group.cz/lokalita/189

67 Coi, G. (2023). ‘Gimme shelter: Cost-of-living crisis squeezes Europe’s housing’, Politico, December 7.
Dostupné na: https://www.politico.eu/article/gimme-shelter-cost-of-living-crisis-squeeze-europe-housing/
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,V Cesku jsou desitky tisic
investicnich bytu.“

Existuje argument, Ze vystavba drahého bydleni mdze zlevnit jiné byty, které se
uvolni odstéhovanim bohatsich obyvatel do nové postavenych bytd. Tento argument v§ak ne-
bere v potaz, ze poptavka po bytech v developerskych projektech neni nutné tvofena béznym
obyvatelstvem s potfebou bydlet. Mnoho luxusnich byt je nakupovano pro investi¢ni ucely
nebo jako druha nemovitost. Tomu nasvédcuje i fakt, Ze prestoze pramérné ceny panelovych
acihlovych byt( v poslednim roce mirné klesly, ceny v developerskych projektech nadale ros-
tou.%® Podle dostupnych analyz jsou v Cesku desitky tisic investiénich byt.5° Problém
nicméneé nastava v otazce definice investi¢niho bydleni— v sou¢asné dobé Ize v Sir§im smyslu
za investici povazovat prakticky jakoukoli koupi nemovitosti v Praze. Neexistuje shoda na pfes-
ném vymezeni terminu ,investi¢ni byt“, nicméné v obecné roviné Ize za investi¢ni povazovat
takové byty, které slouzi ke zhodnocovani penéz (tj. nejde pouze o koupi bytu pro uspokojeni
vlastni bytové potieby anebo potieb rodiny). Investiéni byty maji obvykle tfi zplsoby vyuziti —
na dlouhodobé pronajimani (napf. model build to rent), kratkodobé ubytovani turistl jako Airbnb,
anebo ryze za Gcelem spekulace na riist cen nemovitosti.”

»,Mnoho zemi omezuje
spekulace s nemovitostmi
napr. prostrednistvim progresivni
daneé z nemovitosti nebo primo
dani z prazdnych bytu.

Ministerstvo pro mistni rozvoj ve své analyze identifikovalo az 75 tisic dlouho-
dobé neobydlenych bytl v bytovych domech v Praze, tedy zhruba 12 % z celkového poctu
cca 630 000 byt (i zde ovSem narazime na nejasnosti tykajici se definice ,,neobydlenosti“
byt(l).”* Napf. analyza Institutu planovani a rozvoje z roku 2017 uvadi podil neobydlenych byt
mensi (7 %).7? Tyto byty mohou byt vyuzivané jako investice nebo napr. ke kratkodobému uby-
tovani. Tim dale ukrajuji disponibilni byty z celkové nabidky a jejich neregulace nadale pro-
hlubuje bytovou krizi. V fadé zemi jsou pfitom aplikovany mechanismy, které skupovani

68 Deloitte Real Index. Dostupné na: https://www.deloitte.cz/report/residential/real-index/?Ing=cs

69 https://www.irozhlas.cz/zpravy-domov/investicni-byty-dataligence-investicni-byt_2305030010_krp

70 Typicky pfiklad z posledni doby predstavuje napf. projekt tzv. Nuselského pivovaru — developer projektu Penta v ném
aktualné prodala byty za 100 miliond, investor je chce vyuzit na kratkodobé ubytovavani. Priklad vykresluje logiku zisku
v novych developerskych projektech, ktera nedokaze zajistit potfebu bydleni v dobé krize, ale Fidi se pouze principy trhu.
Viz: https://archiv.hn.cz/c1-67298090-penta-prodala-balik-bytu-za-vice-nez-100 milionu-korun-v-prazskych-nuslich-
turnovska-pivnice-je-nabidne-ke-kratkodobym-pronajmum

71 Odbor strategii a analyz regionalni politiky a politiky bydleni, Ministerstvo pro mistni rozvoj (2023).
Struktura neobydlenych bytt v Cesku a ndstroje pro jejich aktivaci vyuzivané v zemich OECD.
Dostupné na: https://mmr.gov.cz/getattachment/b515c571-1a07-460e-8aeb-f540825ea638/Studie-neobydiene-byty.
pdf.aspx?lang=cs-CZ & ext=.pdf

72 Némec, M. (2017). Analyza bydleni a realitniho trhu na tzemi hl. m. Prahy z pohledu jeho dostupnosti a potfebnost.
Praha: IPR. Dostupné na: https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/analyza_
bydleni_a_realitniho_trhu_po_zohledneni_pripominek.pdf
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bytll na investice omezuji, napf. prostiednictvim dané z nemovitosti nebo pfimo dani
z prazdnych bytt, kterd ma za cil tyto byty dostat zpét na trh s dlouhodobym bydlenim.

Ani vyzkumy ze zahrani¢i nepotvrdily pozitivni vliv luxusni vystavby na bytovou
situaci nizkopfijmového obyvatelstva, které bytovou krizi trpi nejvice.” Naopak, velké develo-
perské projekty mohou v lokalité zvysit ceny, coz vyvolava gentrifikaci a vysidlovani plivodniho
obyvatelstva.” Misto vystavby dostupného bydleni se tak mnozstvi prostfedkl vynaklada
na vystavbu bydleni, které slouzi pfedevsim jako zbozi pro nékolik vyvolenych.
je prezentuje jednoduchy pfibéh o ,vmeésujicim se statu“.”® Podle tohoto narativu by ,volny“
trh dokazal zajistit dostupné a diistojné bydleni pro vSechny, kdyby ho stat svymi zasahy ne-
ni¢il. Stacilo by uvolnit regulace, a tim spustit masivni vystavbu. Pfitom se nebere v Uvahu,
Ze bytova vystavba zavisi na mnoha dalsSich faktorech a ze nejde jen o celkovy pocet
bytu, ale o to, jaké byty to jsou a kdo si je miZe dovolit. SloZitost situace pfesto nezmensuje
naléhavost problému. Bydleni v Praze patfi k nejdrazsim v Evropé a situace se v poslednich
letech stale zhorsuje. To se tyka tisicll domacnosti, které Ziji v bytové nouzi nebo v trvalém ohro-
Zeni, pfipadné vynakladaji neimérnou ¢ast svych pfijmi na zakladni lidské potfeby. Slozitost
také neznamena, Ze nemuzeme lépe pochopit probihajici krizi a navrhnout feseni, ktera maji
realnou Sanci situaci zlepsit.

73 Nygaard, C.A. etal. (2022). Filtering as a source of low-income housing in Australia: Conceptualisation and testing,
SSRN. Dostupné na: https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=4219347

74  Zahirovich-Herbert, V., Gibler, M. K. (2014). The Effect of New Residential Construction on Housing Prices.
Journal of Housing Economics, Vol. 26. Dostupné na: www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/
$1051137714000412

75 Madden, D., & Marcuse, P. (2020). Na obranu bydleni. Praha: Neklid. str. 56—59.
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ceny za metr ¢tverecni
clnllﬂia kazdy rok zhruba
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2.2 Developerska vystavba:
trendy a fendence

ak jsme jiz zminili, doposud se bytova vystavba v Praze zcela dominantné opirala

o soukromou developerskou vystavbu, a i pfes zavadéni novych politik nic nena-

sveédcéuje tomu, Ze by se na tom mélo néco zménit. Z posledni analyzy aktualnich

developerskych projektli vystavby bytovych dom(i v Praze z roku 2020, jiz zpracoval

IPR, vyplyva, Ze se vtomto segmentu vystavby za posledni roky vyskytly trendy hodné

pozornosti, které mohou dokreslit pfedstavu o aktualnim stavu. Néktera celkova Gisla

vystavby v Praze jsme jiz uvedli v pfedchazejicich kapitolach — analyza developer-

ské vystavby potvrdila z perspektivy roku 2020 postupny mirny narGst poctu stavénych bytu.

Pomérné hodné se staveély vétsi bytové komplexy. Z hlediska dostupnosti bydlenije relativné za-

jimavy tdaj o primérné velikosti nové postavenych bytu, ktera ¢inila 76,8 m? (median 70,8 m?).

P¥i pfipocteni ploch balkond, lodzii ¢i teras (nikoliv vSak predzahradek, sklepl a garazovych

stani) dosahovala celkova plocha nabizenych byt v priméru 92,1 m? (hodnota medianu byla

85,5 m?). V pétiletém srovnani se jedna o relativné stabilni éisla (oproti roktim 2017 a 2018 jde

naopak o zmenseni priméru podlahové plochy).” Data CSU pak naopak ukazuiji, ze v dlouho-

dobéjsim pohledu se stavi byty s mensimi mistnostmi, nez tomu bylo napf. pred dvaceti lety
(napf. dispozice 2+1 jsou nyni primérné o zhruba 10 metrdi mensi).””

Relativné vyssi primérna metraz, ktera dale roste se zapoctenim ,nadstandard-

nich“ ploch, mize indikovat relativné vysoky podil luxusnéjsiho bydleni, které pfi primérnych

cenéch v daném obdobi jez v roce 2020 ginily 8 455 226 K¢ za prﬁmérny byt znac“:l' pomérné

naznagili vySe. Navzdory tomu nicméné stale plati, Ze v nabidce mély nejvyssi zastoupenl
mensi byty o dispozicich 2+1, 2+kk, ¢i 1+1, jak potvrzuje také zminovana analyza IPR,
podle které tyto byty tvofi vice nez polovinu byt(i v nabidce. To tedy jinymi slovy znamena, ze
navzdory relativné vy$Simu priméru metr(i na postaveny byt se stavi prakticky vSechny bytové
kategorie, které mifi na riznorodé skupiny zakaznikl. Studie IPR zaroven ukazala, Ze i pfi
(byt pozvolném) rlstu vystavby v obdobilet 2015—2020 ceny byt v developerskych projektech
rostly exponencialné — za pétileté obdobi o vice nez tietinu. Roéni nartst primérné ceny za
metr étverecni éinil zakazdy rok zhruba 10 tisic K&, coZ znamena, Ze se byt o priimérné
velikosti zhodnocoval roéné o zhruba tii étvrté milionu korun. A¢koli — jak jsme uvedli —
rast cen v poslednich letech zpomalil, z hlediska stability a vynosnosti byty stale predstavuiji
jednu z nejzajimavéjSich investi¢nich pfilezitosti, tim spiSe ty v developerskych projektech.

Z celkového poctu nové vznikajicich 14 450 bytu jich byla tfetina neprodana
a zajemci tak mohli v zafi 2020 vybirat bezmala ze 4,8 tisic volnych bytu, coz predstavovalo
nejvyssi objem disponibilni nabidky od roku 2011 (pro srovnani: v obdobi 2016—2018 bylo
navybér zhruba jen z 3 tisic novych bytll).” Pfesto ceny od roku 2018 nadale rostly. Poukazuje
to opét na hlubsi komplexitu problému rlstu cen, ktery neni zavisly pouze na jednoduchém
trznim vztahu nabidka — poptavka, ale vstupuji do né&j dalsi faktory.

76 Némec, M. (2020). Uzemni analyza aktudlnich developerskych projektii vystavby bytovych domt v Praze. Praha: IPR Praha.
Dostupné z: https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/aktualni_developerske_
projekty_2020.pdf

77 https://www.idnes.cz/praha/zpravy/velikost-bytu-naklady-rekord-bydleni-vystavba.A211122_637848_domaci_baky

78 Némec, M. (2020). Uzemni analyza aktudlnich developerskych projektii vystavby bytovych domd v Praze. Praha: IPR Praha.
Dostupné z: https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/aktualni_developerske_
projekty_2020.pdf


https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/aktualni_developerske_projekty_2020.pdf
https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/aktualni_developerske_projekty_2020.pdf
https://www.idnes.cz/praha/zpravy/velikost-bytu-naklady-rekord-bydleni-vystavba.A211122_637848_domaci_baky
https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/aktualni_developerske_projekty_2020.pdf
https://iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/aktualni_developerske_projekty_2020.pdf

V kontextu lokalizace projekttl Ize fici, Ze pomérné vyrazna ¢ast novych bytovych
projektll se v roce 2020 stavéla v Sir§im centru mésta. IPR zminuje také prstenec modernistic-
kého mésta (prazska sidlisté), kde vznikalo 40 % z celkového poctu bytl. V roce 2016 to bylo
47 %, coz doklada neutuchajici zajem také o vystavbu v téchto oblastech. Ceny byt v nové
stavénych projektech de facto odrazeji vzdalenost od centra (viz tabulka).”

Tab. 1: Zakladni charakteristiky aktualnich developerskych
projektu podle prstencii mésta (2020)
Zdroj: IPR Praha

PRUMERNY PRUMERNA
POGET POGET BYTU PRUMERNA NABIDKOVA CENA
NAZEV AKTUALNICH NA 1 AKTUALNI NABIDKOVA PODLAHOVE
PRSTENCE DEVELOPERSKYCH DEVELOPERSKY CENA VOLNEHO PLOCHY VOLNEHO
MESTA PROJEKTU POCET BYTU PROJEKT BYTU (K¢) BYTU (K&/m?)
jadro 1 14 14 nezjisténo nezjisténo - 7 p- p- p-
2.3 Role uzemniho planovani
stred 21 2065 98 9408026 128188
h ) 43 4 384 102 9703897 117715 zemni plan predstavuje jeden z hlavnich nastroju, ktery ve mésté urci, co se
meét::ggenm kde postavi a jakou budou mit budovy funkci. Ma zavazny charakter, fidi se jim
tedy jak stavebni Urady, tak dalsi aktéfi véetné developert, mistnich samospray,
apodobné. V souéasném nastaveni v kontextu bydleni izemni plan neroz-
modernistické 53 5816 110 7594114 106 287 liSuje ve vétsi podrobnosti, zda by se mélo jednat nap¥. o néjakou formu
meésto

dostupného bydleni — v ramci rozdéleni funkci pouze fika, zda se jedna
o bydleni €i nikoli. Ani pfipravovany Metropolitni plan nechysta ve smyslu roz-
krajina 19 2171 114 6 698 405 102 436 $ifeni nastrojll pro rozvoj bydleni vyrazné zmény (to ostatné souvisii s nastavenim legislativy).
Pomeérné vyznamné se mluvi o dalSich moznostech a nastrojich izemniho planovani, které by
umoznily vznik dostupnéjsich forem bydleni, jako jsou regulaéni plany, anebo v sou¢asné dobé
jiz vznikajici uzemni studie.®°

Prazsky zplsob tzemniho planovani do zna¢né miry vychazi ze socialistic-
kého obdobi. Aktualné platny tzemni plan z roku 2000 je na socialistické principy pomérné
vyznamneé navazan.®! Jak ukazuje Roubal,®? prvni porevoluéni plan z roku 1992 mél spise
ochranarskou povahu, ktera méla za cil zabranit nespoutané transformaci méstského prostoru.

Praha celkem 137 14 450 105 8455226 113064

80 Vramcinasi publikace vénujeme specifickou pozornost nové vytvorené metodice kontribuci developert (kapitola 2.4),
ktera se v kontextu dostupnych nastroju jevi jako jedna z nejrelevantnéj$ich moznosti, jak podpofit vznik konkrétnich
forem dostupného ¢i obecniho bydleni.

81 Horak, M. (2007). Governing the Post-Communist City. Institutions and Democratic Development in Prague. Toronto,

Buffalo, London: University of Toronto Press. s. 135.
82 Roubal, P. (2019). Planovani Prahy v 80.—90. letech: Sebedestrukce urbanistické expertizy. In M. Kopecek (ed.).

79 Jednase oilustraci cen v zavislosti na lokalité — primérné nabidkové ceny se od roku 2020 zvysily, jak ukazujeme dfive v textu. Architekti dlouhé zmény: Expertni kofeny postsocialismu v Ceskoslovensku. Prague: Argo. s. 315—354.



To potvrzuje ostatné také Hirt,%2 podle které neni neobvyklé, Zze ackoli v post-komunistickych
zemich doslo ke komplexni transformaci véetné promény instituci méstského planovani, cent-
ralni pilife zGstaly stejné. Mozna také pravé proto je koncepcéni styl planovani Prahy povazovany
zarelativné konzervativni.

Nékteré z hlavnich nedostatku, které dnes v ramci planovani Prahy pozorujeme,
mezi néz patfi nedostatec¢na a neefektivni participace a historicky zakorfenéné klientelistické
principy, néktefi autofi® spojuji s institucionalnimi faktory spojenymi s transformaci, zejm.
v kontextu decentralizace a nedostate¢ného know-how a kapacit samospravy.?* Zpisob
planovani navic v kontextu rostouciho tlaku investort vedl k nariistu poétu izemnich
zmeén, které na jedné strané obvykle navysily kapacity vystavby, a na druhé vedly k prodlouzeni
povolovaciho procesu, jestlize do néj pocitame také proces povolovani zmeén tzemniho planu.

Prazsky Magistrat byl dlouhou dobu pod vilivem viady ODS, zasadnéjSi zmény
v oblasti planovani se nicméné odehraly az zhruba v poslednich deseti letech, kdy se ve vedeni
mésta vystfidaly TOP 09, ANO, a Piratska strana. S viadou TOP 09 je spojovan za¢atek promény
uvazovani o zplisobu planovani, ktery se do zna¢né miry odchyluje od planovani zalozeného na
funkénim vyuziti pozemku, a dal zrod Metropolitnimu planu, jehoz hlavnim cilem je vétsi flexibilita
vystavby a podpora stavebniho rozvoje, spojena s uritym uvolnénim pravidel. To pfinasi také
rizika, zejm. s ohledem na zivotni prostfedi, dostateénou vefejnou vybavenost, pamatkovou
ochranu, anebo samotnou fyzickou podobu budouci vystavby. Metropolitni plan byl do znaéné
miry zamys$len jako symbol technicko-ideologického obratu v planovani mésta, ktery ma pre-
rusit vlakna k socialistickému planovani. Jako takovy se v poslednich letech stal arénou pro
komplikovanou diskusi o budoucich vizich a sméru rozvoje Prahy, ve které se (zjednoduseneg)
prosazuiji dva dominantni proudy:

a) idea nutného rozvoje coby nastroje mezinarodni (globalni)
konkurenceschopnosti mésta a také Ustredni nastroj rozvoje vystavby, jez
ma zajistit pro obyvatele Prahy dostupné bydleni;

b) opozitni diskurs oproti tomu zdUraziuje potfebu regulace za ticelem
zabranit nespoutané a nekoncepcéni vystavbeé, ze které budou primarné
profitovat soukromi investofi a developerské spole¢nosti.

Vysledek diskuse se postupné propisuje do konkrétnich politickych kroku a no-
vych regula¢nich mechanismu, mezi které patii zminéné izemni studie, které se pofizuji zejm.
na cenna transformacni izemi (napf. brownfieldy), anebo vytvareni novych nastroju, které maiji
samospraveé pomoci vytvaret (i¢innéjsi mechanismy, jak prosazovat konkrétni pozadavky vuci
investorlim za Gicelem snizovani nakladi mésta, potazmo navy$ovani poc¢tu obecniho, ¢ijinak
dotovaného bydleni (napt. v podobé metodiky kontribuci investoru, viz nasledujici kapitola).

83 Hirt, S. (2012). Iron Curtains: Gates, Suburbs and Privatization of Space in the Post-socialist City. Malden: Wiley. s. 76.

84 O’Dwyer, C. (2021). What is to be Done? Framings of Urban Populism in Prague and Warsaw. Urbana, 22, 40 — 62. s. 46.
https://doi.org/10.47785/urbana.6.2021

85 Hoffman, Lily. (1994). After the Fall: Crisis And Renewal In Urban Planning In The Czech Republic. International Journal
of Urban and Regional Research, 18 (4), 691—702. https://doi.org/10.1111/j.1468-2427.1994.tb00293.x
Maier, K. (1998). Czech Planning In Transition: Assets and Deficiencies. International Planning Studies, 3 (3),
351—365. https://doi.org/10.1080/13563479808721719
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2.4 Konfribuce investoru

»=Jen za minulé volebni
obdobi (2018—2022) bylo
podano pres 950 podnétt
na zmeénu uzemniho planu.“

O podobé uzemniho planu a jeho zménach rozhoduji hlasovanim magistratni
zastupitelé. Jen za minulé volebni obdobi (2018—2022) bylo podano pies 950 podnétt
na zménu Uzemniho planu.®® Tyto podnéty podavaji developeti a vlastnici pozemkl, méné
casto meéstskeé ¢asti. Jedna se o zménu zminéného funkéniho vyuziti (napf. z dopravni plochy
na smisenou funkci, ktera zahrnuje i bydleni, nebo ze zelené na bydleni) nebo o navyseni
koeficientu (tj. kapacity zastavby, kterou je mozno na pozemku postavit), pfipadné oboji
(zménu funkce i kapacity).

,<Pozemek s funkci
bydleni nebo smiseného
vyuziti ma uplne jinou cenu,
nez napr. pozemek uréeny
pro zelen nebo vyrobu.“

Schvaleni zmény uzemniho planu pro developera znamena nejen zakladni pod-
zhodnoceni ceny pozemku. Pokud totiZz developer koupi pozemek, ktery je tzemnim planem
regulovan jako zelen, dopravni plocha nebo vyroba, ma tento pozemek upiné jinou cenu
neZ po zméné tizemniho planu na bydleni nebo na smiSené vyuziti. Tento rozdil maze
byt i nékolikanasobny. Cena stavebnich pozemku se totiz zasadné odviji od lokality a pravé od
regulace (funkce a kapacita) dané uzemnim planem. Okamzikem schvaleni zmény tzemniho
planu ma tedy developer znaéné zhodnoceny pozemek, aniz by musel cokoli realizovat nebo
néjak vyznamné investovat.

86 Vroce 2018 bylo podano 230 podnétti, v roce 2019 pak 633 podnétd, v roce 2020 to bylo 125 podnétd, v roce
2021 pak 112 avroce 2022 jen 97. https://www.praha.eu/public/aa/bb/38/3273339_1325507__05_Podnety_ke_
zverejneni_240118.pdf
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https://doi.org/10.47785/urbana.6.2021
https://doi.org/10.1111/j.1468-2427.1994.tb00293.x
https://doi.org/10.1080/13563479808721719

Mésto ze zmén Uzemniho planu zadné benefity prakticky nema (naopak nese
naklady s administrativné pomérné naroénym procesem) a developer automaticky ziskava.
A praveé tento rozdil v cenach pozemku pfed zménou a po ni bézné v zemich jako je Némecko
nebo Rakousko veFejna sprava vyuziva ke spolupodilu developera (nebo viastnika po-
zemku) na napliiovani vefejnych zajmu. Tyto zavazky mohou byt finanéni nebo nefinanéni
(napt. pfevedeni pozemku dané hodnoty na mésto, vystavba $koly, méstskych byt...). Natento
systém po vzoru zahrani¢nich mést postupné prechazeji i Geska mésta véetné Prahy a mést-
skych ¢asti. Vyuzivaji se rizné nazvy jako ,kontribuce*, ,pfispévky developerd*, ,financ¢ni
spolulicast investoru“, ale princip je stejny.

Magistrat minulé volebni obdobi stravil pripravou Metodiky spoluuéasti inves-
toru1.8” Metodika zavadi sazbu za m? hrubych podlaZznich ploch, které developer planuje postavit.
Ta ma dveé rliizné Gastky:

c) zam?, které uz v platném tzemnim planu jsou, je to 700 K& za m?,

d) zam?, které developer ziska navic zménou tizemniho planu,

toje 2300 K& za m?.

Z toho se vypocte, jaky prispévek by mél developer — at uz ve finaénim &i nefi-
nac¢nim plnéni — odevzdat méstu pfed schvalenim zmény uzemniho planu. Tyto ¢astky byly
zavedeny v roce 2021 a kazdoroéné se zvysuji o inflaci.®®

V pribéhu pfipravy metodiky navrhovali developefi sazby ve vy$i 500 a 1 500 K¢,
zatimco Svaz méstskych ¢asti navrhoval 2 000 K&/m? jednotarifové.® Vysledna schvalena me-
todika se tedy mnohem vice blizi navrhu developert nez méstskych ¢asti. Mnohé méstskeé ¢asti
totiz jiz pfed zavedenim této celoprazské metodiky pfispévky od developert vybiraly a ¢asto
i vy$$i, nez zavedl centralni magistratni systém. Souvisi to se zplisobem pfipravy — metodika
byla projednavana se vSemi velkymi prazskymi developery, ktefi k ni vydali posudky,®® taktéz je
piilohou nékolik posudku pravnich, neobsahuje vSak napfiklad posudky nezavislych odbornik(
na urbanismus, Uzemni planovani, urbanni sociologii nebo ekonomiku meést.

Metodika nerozliSuje lokalitu (okraj Prahy vs. centrum), funkéni vyuziti (bytovy
ddm vs. obchodni centrum), ani velikost zaméru (maly bytovy dim vs. rozsahla vystavba na
brownfieldu, ktera vyvola velké potireby verejné infrastruktury jako jsou skoly, Skolky, zdravotni
a dalsi vybavenost nebo nova tramvajova trat ¢i jina dopravni infrastruktura). VSichni maji platit
stejné. Pro developera je pfitom vzhledem k Usporam z rozsahu mnohem vyhodné;jsi stavét
velky projekt nez maly a v SirSim centru developer prodava za jiné ¢astky nez na okraji Prahy,
tedy by zvladl odvést do vefejného rozpoétu vyrazné vyssi castky.:

U zmeén uzemniho planu, kde dochazi k navySeni hrubych podlaznich ploch
do 3000 m?, jednani s investorem vede a smlouvu schvaluje méstska ¢ast (pficemz u nej-
mensich zaméru typu rodinné domy je doporu¢eno metodiku neuplatiiovat). U vétsich zmén
tzemniho planu (pfi navyseni od 3 000 do 30 000 m?) jednani stale vede méstska ¢ast, ale je
jiz nutna spoluucéast hlavniho mésta. U nejvétsich zmén nad 30 000 m? naopak vede jednani
magistrat za ucasti pfislusné méstské casti.

87 https://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/budoucnost_mesta/metodika_spoluucasti_investoru/indexs$5465-export.html

88 Mimochodem — béhem nékolikaleté pfipravy metodiky zlistavaly éastky stale stejné a metodika nékolik let pracovala
se stejnymi cenami pozemku i prodeje byttl, pfestoze to bylo v dobé, kdy kfivka ristu cen byla nejstrméjsi za poslednich
mnoho let.

89 https://www.praha.eu/file/3254972/metodika_kontribuce_investoru.pdf

90 Viz prilohy é. 15—22 souhlasné vyjadfeni: Central Group, Ekospol, Finep, Metrostav Development, Passerinvest Group,
Pentra Real Estate, Sekyra Group a Skanska Reality.

91 Ostatné i systém dvou sazeb 700 K¢ za stav v uzemnim planu a 2 300 K& za navy$ené metry mize paradoxné motivovat
samospravu k navy$ovani m* pro developerské projekty nad miru, ktera v izemi aktualné je &i by pro néj byla vhodna —
protoze az navy$ené metry jsou ty metry, které jsou pro samospravu z hlediska pfijmu zajimavé.
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Metodika je doporucena, nikoli zavazna. Zalezi tedy na tom, co méstska ¢ast
nebo Magistrat s developery vyjedna. Zplsoby plnéni kontribuénich zavazku jsou rozliéné:

a) finanéni (do fondu HMP/MC)

b) formou vystavby verejné infrastruktury (Skoly, Skolky, nadfazené

komunikace, parky...) nebo méstskych byt

c) formou pfevodu pozemku pro verejné infrastruktury ¢i méstské byty

d) formou projektové dokumentace (k témto stavbam)

e) formou architektonické ¢i urbanistické soutéze

f) formou ,vyhrazené“ kapacity dané uzemnim planem pro stavby verejné
vybavenosti

g) specifické (jiné dle dohody).

Zavazek musi byt spIinén na tzemi méstské ¢asti (mlze se tedy jednat tfeba
i o rozSireni stavajici Skoly, nikoli nutné vystavbu nové). Neuznatelnymi naklady jsou obéanska
a rekreacni vybavenost provozovana komeréné (napf. soukroma skolka), pozadavky plynouci
z predpist jako povinna soucast zaméru (napi. spinéni koeficientu zelené, zakladni dopravni
atechnicka infrastruktura a obsluha zameéru), apod.

Z hlediska podpory dostupnosti bydleni je tfeba zminit, Ze cely systém kon-
tribuci nebyl v Praze zavadén za i¢elem zvysSeni dostupnosti bydleni, ale predevsSim
kvuli pfispévkiim na vefejnou vybavenost a infrastrukturu. Jesté ve verzi 4 metodiky,®?
ktera byla prvni zvefejnénou verzi, nebyl systém kontribuci na dostupné bydleni zpracovan,
pouze zde bylo bydleni zminéno jako moznost (,,pfedani bytt nebo zvyhodnény pronajem byt
méstu“) bez blizsi specifikace. Tento zasadni nedostatek kritizovali Arnika,®® AutoMat®* a dalsi,
atak se — pravdépodobneé diky této kritice — do upravené verze 5 dostala moznost podpory
bydleni o néco malo konkrétnéji.

Verze 5% tak jako pfiklady podpory bydleni uvadi tyto moznosti: finance do fondu
HMP na rozvoj dostupného bydleni; pozemky pro Prazskou developerskou spole¢nost
(vice viz kapitola 2.7) pro realizaci zaméru mésta; realizace méstskych byt a jejich predani
méstu; projekt pro méstsky dim predany méstu; ponechani kapacity hrubych podlaznich ploch
pro budouci méstské byty a garantovany snizeny najem (podporované bydleni). Pozemky pro
mésto se maji prevadét pravdépodobné obdobné jako pozemky pro verejnou vybavenost, tedy
za 10 000 K& za m? hrubé podlazni plochy planované stavby. U realizace a pfedani byt nejsou
stanoveny podrobnéjsi podminky, neni tedy jasné budou-li prevadény za trzni cenu ¢i za cenu
nakladu — a mezi témito cenami je vyrazny rozdil.

Trochu jasnéji je ve verzi 5 formulovan pozadavek garantovaného snizeného
najemného: ,MozZnou formou plnéni je snizeni najmu u prfedem uréeného souboru bytu
v majetku investora o 25 % trzniho najemného. Najemniky dle dohodnutého mechanismu
uréuje HMP nebo MC, predpoklddand doba tohoto pinéni je 15 let. Snizené ndjemné se
stanovi jako ¢dastka v misté a ¢ase obvykla ponizend o 25 %. Vyse zapocitatelného plnéni
se rovnd 25 % trZzniho najemného ke dni sjedndni plnéni investora na celou dobu 15 let na
predem uréeny soubor byt(.“¢ V kontextu stavajici situace je tfeba mit nicméné na paméti,
Ze na primérné ceny v misté ma vliv pravé nova vystavba (ve které jsou obvykle byty vibec
nejdrazsi), zaroven pronajmuti bytu pfedstavuje také benefit i pro investora, ktery se tim
muiZe vyhnout potencialnim ztratam zplsobenym do¢asnou neobsazenosti bytu. Riziko
predstavuje také lokalizace byt — miuze jit o ty, které budou pro investora hiife prodejné
(napf. pfizemni, pobliz $kolky apod.). Po uplynuti 15 let byty z{istanou developerovi, nikoli méstu.

92 https://www.praha.eu/file/3254972/metodika_kontribuce_investoru.pdf

93 https://arnika.org/o-nas/tiskove-zpravy/prazska-rada-schvalila-metodiku-prispevku-developeru-pro-mesto-je-ale-
nevyhodna

94 https://auto-mat.cz/28643/kdo-zaplati-za-rozvoj-mesta-praha-ma-konecne-metodiku-spoluucasti-developeru

95 https://www.praha.eu/file/3642555/Priloha_c._02___Metodika_spoluucasti_investoru__prezentace_principu.pdf

96 Ibid, s. 43.
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Metodika také bohuzel opomiji dal$i varianty kontribuci, jako je moZnost odkupu byt
pro mésto za nakladové ceny, odkupu pozemki méstem, které by mésto mohlo na-
sledné poskytnout stavebnim druzstviim, anebo povinné podily byt( s regulovanou
vys$i najmu. Chybi také rozliSeni tzemnich zmén dle velikosti. Od parametrti zmén se totiz
zasadné odviji vySe verejnych nakladu i zisky developeru.

Na zakladé soucasného stavu Ize tedy konstatovat, ze bydleni je jednou
zmnoha mozZnosti, na které muze byt kontribuce vyuzita, avSak nenitou prioritni a dokonce
ani povinnou. Vzhledem k dobrovolnosti smluv zalezi, jaké plnéni si mésto a developer vyjed-
naji. Lze prfedpokladat, ze pfispévek na park, ndmésti nebo architektonickou soutéz bude pro
developera atraktivnéjsi, nez odevzdavat byty. Mésto by proto jasné mélo fict, ze podil byt je
povinna soucast kontribuci. Kromé toho, Ze kontribuce nemusi byt viibec vyuzity na bydleni,
je jejich nastavena vyse pfilis nizka.®”

Jako obvykly protiargument v tématu vysSe kontribuci je uvadén potencialni ne-
gativni dopad na ceny bydleni — pfili$ vysoké odvody ¢i podil dotovanych byta by se promitly
do finalnich cen noveé stavénych bytl, a tim se naklad prenese na ty, ktefi si kupuji standardni
byty uvadéné na trh. To bohuzel souvisi s historickym nastavenim vlastnictvi pozemkd i sta-
vajici pozice soukromych developert. Na druhou stranu, v kontextu stavajicich cen bydleni to
pro developerské spole¢nosti neznamena vyrazné ztraty, a zalezi pouze na nalezeni vhodnych
zpusobl vymahani a u¢inného zavedeni do praxe. Ceny bytl se navic dominantné odvijeji od
situace na trhu spiSe nez od vyse nakladu (tj. ceny se vzdy odviji od toho, zda bude developer
schopen nachazet kupce za ceny v nastavené hladinég).

Pred volbami i po volbach byli hlasité slySet zastupci nékterych politickych stran,
Ze metodika prispévkUl developertl by se méla zrusit — je tedy pozitivni, Ze se viibec podafilo
tento politicky spor ustat. Na webu magistratu jsou nicméné zatim k nalezeni tfi uzaviené
smlouvy,® coz je za dva roky platnosti metodiky malo. Kolik jich uzaviely méstskeé ¢asti Ize zjistit
jediné prochazenim archivt usneseni jednotlivych MC nebo dohledavanim jednotlivych smluv
v registru. Pozitivni pfinos by pfedstavoval vznik vefejné pfistupné databaze, ve které by
vedle uzavienych byly k dispozici i smlouvy €i lokality, jez se aktualné v kontextu kontribuci
projednavaji. Problém predstavuje také to, ze se nadale schvaluji dalSi zmény tzemniho planu
i bez kontribuénich smluv. Nejasna je také pozice Metropolitniho planu a kontribuci. Zpracovatelé
sice doplnili vysveétleni, jak budou vypocitavany kontribuce v pfipadé zmén Metropolitniho planu,
neni ale zatim jasné, zda a jak bude feSeno zhodnoceni pozemk(i dané samotnym Metropolitnim
planem, ktery mnohde umozniuje vyrazneé vyssi kapacitu nez stavajici uzemni plan.

97 Napiiklad v Mnichové, kde dostupné bydleni tvofi 30 % nového developmentu, samosprava vyuziva komplexni
mechanismy, které dale prispivaji k tvorbé nejen dostupného bydleni, ale i dalsich potfebnych infrastruktur nebo
vybavenosti. Vice viz napf. Klamt, M. (2019). Bytovd politika Mnichova. Strategie a ndstroje finan¢né dostupného
bydleni. Praha: Masarykova demokraticka akademie. Dostupné z: https://masarykovaakademie.cz/wp-content/
uploads/190531_BytovaPolitika_Mnichov_web_final.pdf

98 https://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/budoucnost_mesta/metodika_spoluucasti_investoru/index$5465-export.html
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,Na Nakladovém nadrazi
’izkov ma byt na kontribucich
brano 1,6 miliardy K¢.
Kontribuce bohuzel nepokryji ani
erejne naklady teto vystavby,
nezajlstl tedy ani dostatek
'dostupného bydleni.*
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2.5 Pripadovd studie: brownfield
Ndkladoveé nadraZi Zizkov

a Zizkové ma vzniknout nova &tvrt pro 23 000 obyvatel. Na plose byvalého
kolejisté Nakladového nadrazi a v blizkém okoli ma byt postaveno celkem asi
11 000 byta. Pojdme si na piikladu tohoto brownfieldu ukazat, jak probiha plano-
vani arozvoj takto rozsahlého uzemi pfedevsim z pohledu dostupného bydleni
a rozlozeni zavazkUl a ziskil mezi méstem a developerem. Na severozapadni
¢asti tohoto uzemi u Basilejského namésti se jiz stavi, ale vétsi ¢ast uzemi je
stale dle izemniho planu drazni plochou, ¢ili se na ni nem{ze stavét, dokud
nebude zastupiteli schvalena zména tzemniho planu.

V severozapadni ¢asti brownfieldu pravé dokoncuje nékolik blok( vyhradné
obytnych domu developer Central Group. Prodejni ceny bytt se dnes pohybuji zhruba mezi
100 az 170 tisici K& za m? bez DPH (ve vétsi podrobnosti uvadime typologické ceny v projektu
v kapitole 2.1).%° V pfipadé financovani koupé bytu v hodnoté napt. 10 milion( korun to zna-
mena se zapocétenim stavajicich hladin urokovych sazeb mésic¢ni splatky zhruba v rozmezi
60 az 70 tisic K¢ mésicné — tedy splatky, které nejsou v moznostech vétsSiny prazskych rodin.
Vyvstava zde tedy otazka, kdo tvofi klientelu pro nakup takovych bytl. Donedavna si mohla
nové byty v Praze dovolit i ¢ast stfedni tfidy — ti, kdo ¢ast vysoké ceny bytu mohli zaplatit
z vlastnich €i rodinnych Uspor a zaroven maji dostate¢né vysokeé prijmy na to, aby si na ¢ast
ceny bytu mohli vzit hypotéku. S kazdoro¢nim rozeviranim ntizek mezi cenami byt( v Praze
a pramérnymi piijmy to ovSem jiz pfestava platit. Developer nemusi fesit, komu byty proda,
vlastniky novych bytu tak teoreticky muze byt kdokoli — tedy i zahrani¢ni nebo ¢esky oligarcha,
banka, investi¢ni fond, apod.

Veétsina bytl se proda uz v pribéhu vystavby — kupujici si vybiraji podle vykrest,
vizualizaci, umisténi bytu v projektu (patro, orientace), balkonu ¢&i terasy, technickych a materi-
alovych standardu a obrazkt vyrobct budouciho vybaveni bytu. Kvalita dispozi¢niho a dal$iho
feSeni bytu pak odpovida pfedpokladané poptavce na trhu a samoziejmé také ekonomickym
parametrdm. To v praxi znamena, Ze je Zadouci v projektu zajistit co nejvice ¢tverecénich metrl
byt(. Casto to ovsem muze byt na tkor kvality spoleénych prostor domu &i dispoziéniho uspo-
fadani jednotlivych byti. Samostatny problém pak pfedstavuji parkovaci mista, ktera dnes tvofi
béZnou soucéast novych projektli formou garazovych stani — to dale muize prodrazit ceny bytl
(Gasto se ovSem parkovani prodava zvlast) a matakeé vliv na parametry dopravni udrzitelnosti
novych Gtvrti.2°

V kontextu zavadéni kontribuci developeru tvofi brownfield u Nakladového
nadraZi na Zizkové modelovy pfipad, kde maiji byt kontribuce uplatnény. Jejich celkova
vysSe €ini témér 1,6 miliardy Ké. Podrobné;jsi pohled na jejich rozlozeni ovSem ukazuje
nékteré limity a nedostatky. Na izemi brownfieldu byvalého Nakladového nadrazi stavi étyfi
hlavni developefi: Central Group, ktery stavi v severni ¢asti Uzemi, Sekyra Group, ktery na
zakladé smluv o smlouvach budoucich ziska od Ceskych drah pozemky jizni ¢asti a samot-
nou budovu Nakladového nadrazi, na vychodé ziska (opét na zakladé smlouvy o smlouvach
budoucich) ¢ast pozemk Penta a ¢ast vlastni Finep (maly pozemek ma také spole¢nost Trei).

99 https://www.central-group.cz/lokalita/189
100 Debata o parkovacich minimech je aktualné pomérné ziva, viz napf. https://denikn.cz/1264727/ministerstvo-ustoupilo-
kritice-k-bytum-nebude-potreba-tolik-parkovani-u-skol-bude-povinne-stani-pro-kola/
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Zhruba polovina pozemka je tedy v tuto chvili stale jesté ve vlastnictvi Ceskych drah. Do téchto
pozemkUl developefi zatim nic neinvestovali. Smlouvy mezi Ceskymi drahami a developery jsou
nastaveny pro statni podnik nevyhodné — developefi ziskaji pozemky vyrazné pod aktualni trzni
cenou a to v okamziku, kdy bude zastupiteli schvalena zména izemniho planu (tedy v okamziku,
ktery vyznamné posune povolovaci proces dopfedu a zaroven zhodnoti ceny pozemki).
Prispévky na kontribucich na Nakladovém nadrazi maji byt vyuzity pfedevsim
na verejnou infrastrukturu. Mésto planuje v izemi dvé zakladni Skoly, nékolik $kolek, vystavbu
tramvajové trati, nékolik drobnych parkovych ploch, a dalsi. Jen tuto vefejnou infrastrukturu
uz meésto vyéislilo na 4 miliardy Ké. Na kontribucich na vystavbu Skol (a také rekonstrukci
ZS na Havlitkové namésti) chce mésto vybrat vice nez miliardu K&, dalich zhruba 400 mili-
onl K¢ majit na verejny prostor a parky. Na bydleni z kontribuci zbylo pouhych 37 milion( Ké.1°*
Z celkem 11 tisic bytt planovanych developery, jejichz prodej ¢i pronajem nebude
nijak regulovan, sitedy mésto vyjednalo podil dostupného bydleni v hodnoté, ktera by pfi preve-
deni byt méstu stacila na nékolik jednotek bytt. Tato ¢astka nakonec nicméneé bude slouzit pro
byty k pronajmu. Mésto tam bude moci po dobu 15 let pronajimat byty (obyvatelim dle svého
vybéru) za stanovenou cenu, ktera by méla byt o néco nizsi nez primér lokality. Mésto bude
zaroven garantovat platbu nagjemného. Pfresné podminky téchto dohod mésto teprve pfipravuje,
alejiz ted'je jasné, Ze vzhledem k celkové Gastce, ktera jiz je dand, se bude jednat o zlomek byt
z celkového poctu v noveé vznikajicim developmentu. Navic tyto byty budou slouzit pro dostupné
bydleni 15 let a nasledné pfipadnou zpét developerovi. Diky tomuto modelu sice Praha muze
zajistit vice dostupnych bytu, nez kdyby byty pfimo odkoupila, ale pouze na pfechodnou dobu.
Kromeé toho bude mésto v lokalité stavét dostupné bydleni na svych pozemcich.
Ty jsou ale pomérné drobné, coz ve vysledku znamena, Ze se bude jednat o vyssi desitky bytu.
Navic mésto stale jeSté nema jasno v otazkach zdravotni, socialni a dalsi vybavenosti nové
¢tvrti, hrozi tedy, ze pro ni bude muset vyuzit tyto své pozemky. Mésto tedy ¢eka rozhodovani,
jestli na svych pozemcich postavi potfebnou polikliniku, postu, domov didchodc(, LDN, diim
déti a mladeze nebo dostupné bydleni. Uz ted'je jasné, Ze se vSe potiebné na méstské pozemky
nevejde. A€koli se tedy na Nakladovém nadrazi jedna o svym zptusobem pilotni projekt,
jeho ambice ztstavaji hluboko pod potfebnou metou, tim spiSe v kontextu oéekavanych
ziskl developertl, jez se budou pohybovat v fadech miliard korun.
V kontextu komplexnéjsich méstskych politik bydlenije tfeba, aby mésto usilovalo
o ziskani pozemk at uz od statu, anebo formou kontribuci od developert, a nasledné je vyu-
Zilo pro bytovou vystavbu (vlastni nebo by napf. udélovalo pravo stavby stavebnim druzstviim
a spolk(im). Variantou je také vykoupeni uréitého podilu byt od developer( za nakladovou
cenu (za cenu pozemku, stavby a pfipravy, nikoli za trzni cenu, za kterou developer prodava).
Pokud by mésto uzavfelo smlouvu na odkup 15 % bytti na brownfieldu na Zizkové (napf. v Belgii
developer odevzda méstu 25 % byt(i a prodava 75 %) v izemi za nakladovou cenu, pfijdou sice
developefi o ¢ast zisku, ale celkovy zisk z tohoto Uzemi bude stale vysoky. Mésto by ziskalo
15 % z 11 000 byt(, to je zhruba 1650 byt(. Zhruba tolik bylo dokon¢eno obecnich byt(i v Praze
od roku 2005 dosud.?2 Praha bohuzel zatim nedokaze obecni byty efektivné stavét (ani opra-
vovat). Ve své Strategii rozvoje bydleni (vice viz kapitola 3) si ur¢ila cil stavét 500 méstskych
byt(i roéné — pravé rozvojova tzemi jsou témi, kde by obecni bydleni méla realizovat.

101 Udaje z prezentace Zizkovské nadrazi: druhy zivot? Urbanisticka studie izemi prezentované v Centru architektury
a méstského planovani (CAMP) dne 3. listopadu 2021.

102 Némec, M. (2019). Stav a vyvoj obecniho bytového fondu v méstskych ¢dstech hl. m. Prahy. Praha: IPR Praha.
Dostupné z: https://www.praha.eu/file/3001849/stav_vyvoj_obecniho_bytoveho_fondu_v_mc_prahy_f.pdf

2.6 Demografickd prognoza,
Imigrace a verejna
vybavenost

»Prognozy naznacuji, ze do
roku 2050 by se populace Prahy
mela zvysit o 400 000 obyvatel.“

akjsme jiz uvedli, jeden z narativnich tlak(l na novou vystavbu predstavuje demogra-
ficky vyvoj Prahy.1 V sou¢asné dobeé Zije v Praze pfiblizné 1,3 milionu obyvatel.1%*
Od roku 2002 mésto vykazuje rostouci trend a v poslednich letech vyznamny nar(st
poctu obyvatel. Prognézy naznacuiji, ze do roku 2050 by se populace Prahy méla
zvysit 0 400 000 obyvatel, coz by predstavovalo nartst o 31 % na celkovy pocet
1,67 milionu obyvatel. Tento dlouhodoby nartst je zplisoben zejména ekonomickym
vyvojem a novymi pracovnimi pfilezitostmi v hlavnim mésté. Problém, se kterym se
meésto v kontextu developerské vystavby dlouhodobé potyka, je nedostateéné zajisténi ve-
fejné vybavenosti a dostupnych sluzeb. S oéekavanym pokra¢ovanim dominance soukromé
developerské vystavby to mliZe znamenat riziko, Ze nejen, Zze nebudou vznikat dostupné byty,
ale s rostoucim stavebnim rozvojem nebudou vznikat ani dostupné sluzby (resp. zajisténi do-
stupnych nekomercnich sluzeb a verejné vybavenosti bude ponechano na starosti z vétSiny
pouze méstu, coz prinese dalsi verejné naklady).1®

,D0 budoucna se v Praze
ocekava vyznamny narust poctu
deti a obyvatel starsich 80 let.“

Vékové slozeni obyvatel Prahy a jeho budouci trend je dal$im dalezitym faktorem,
ktery ovliviiuje a bude ovliviiovat potfebnost a rozlozeni vefejné vybavenosti. Od roku 2007 je
patrna stagnace priimérného véku obyvatel ¢i dokonce mirny pokles indexu stafi, coz je obvykly
trend pro rostouci mésta. Do roku 2050 se primérny vék obyvatele Prahy odhaduje na 42,6 let
(v roce 2021 to bylo 42,3 let). Oéekava se narust poctu obyvatel témér ve vSech véko-
vych kategoriich, konkrétné vyznamné poroste pocet déti a obyvatel starsich 80 let.

103 V této kapitole vychazime predevsim z analyzy IPR: Brabec, T. (2023). Prognoza obyvatel a verejné vybavenosti v Praze
vroce 2022. Dostupné z: https://iprpraha.cz/assets/files/files/23767{70301b00ae7014f880f0933f03.pdf

104 CGislo ovéem vidy nese uréitou odchylku s ohledem na aktualni pobyt, denni méstské rytmy pak vyznamné ovliviiuje také
dojizdéni za praci z dal$ich kraji CR.

105 Nastroj, ktery vtomto smyslu piedstavuje uréitou nadéji, je metodika kontribuci investort, jejiz obsah a implementaci
komentujeme v kapitole 2.4.
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Tento trend je zplGsoben nékolika faktory — rlistem poctu narozenych déti, migraci obyvatel —
kdy se do Prahy stéhuji pfedevsim mladsi lidé, a naopak mezi lidmi nad 50 let je vétSi pocet
téch, ktefi se vystéhovavaji. Migrace ma na rist nejvétsi vliv, ale ocekava se i rlst pfirozenym
vyvojem, kdy diky imigraci mladych obyvatel do Prahy, ale i vzestupu sou¢asnych silnych
ro¢nikl Zen do fertilniho véku miiZeme ocekavat postupné zvySovani poctu narozenych deéti.
Populaéni rast vyznamného rlistu poétu déti nebo seniorl nad 80 let vytvaFi dal$i pozadavky
na zajisténi verejné vybavenosti (Obr. 6).

Obr. 6: Prognéza vybranych vékovych kategorii Prahy
do roku 2050
Zdroj: IPR Praha/ data: CSU 2022
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Demograficky trend Prahy se lisi v riznych ¢astech mésta. V centru, v nékterych
vnitfnich ¢astech mésta a na nékterych sidlistich pocet obyvatel stagnuje ¢i klesa. K nartstu
obyvatel dochazi v oblastech s velkym mnozstvim rezidencni vystavby, nejvys$si rist je proto
patrny v oblastech na okraji mésta, ve kterych dochazi k nové rezidenéni vystavbé a zaroven
je v nich maly pocet obyvatel (coz zplsobuje velky pfiriistek). Napfiklad Kfeslice po rozvoji
za poslednich 20 let vice nez ztrojnasobily pocet obyvatel, dalSim pfipadem jsou pak nové
vzniklé rezidenéni oblasti, které vzrostly o tisice obyvatel (napf. sidlisté Prosek). | ve vybranych
¢astech vnitiniho mésta vlivem gentrifikace dochazi k bytové vystavbeé a revitalizaci dom(
(napf. HoleSovice — Bubny), celkovy pfirlistek obyvatel vSak neni tak pomérné vysoky. Tyto
trendy je potfeba mit na paméti pfi planovani mésta a potfeb infrastruktury vefejné vybavenosti
jeho jednotlivych méstskych ¢asti.

Do vefejného vybaveni spadaji podle stavebniho zakona stavby, zafizeni a po-
zemky slouzici k zajisténi zakladnich potireb obyvatel, zejména pro vzdélavani, vychovu a sport,
socialni a zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu a ochranu obyvatelstva. Prazské stavebni
predpisy vymezuji vefejnou vybavenost jako stavby, zafizeni a pozemky pro obchody, sluzby,
pracovni pfilezitosti, apod. Praha coby kraj nese navic zodpovédnost za zajiSténi vybavenosti
pro uskuteénéni stfedniho a vy$siho odborného vzdélavani, zajisténi sité socialnich sluzeb atd.
S ristem podilu osob ve vyssich vékovych kategoriich bude tieba zajistovat sluzby
pro seniory a pro lidi zdravotné handicapované. Budou se zvySovat kapacitni i kvalitativni
pozadavky na socialni a zdravotnické sluzby, ale také pozadavky na vefejnou dopravu, kulturni
zafizeni a pfistupnost volno¢asovych aktivit, bydleni i moznosti nakupovani.

DalSi vyzvou pro vefejnou vybavenost bude rlst poc¢tu déti a mladistvych, ktefi
navstévuji Skolska zafizeni. Do roku 2050 nas éeka v absolutnich éislech prirtstek vice
nez 27,8 tisic déti, které budou navstévovat zakladni Skoly, a pfFiblizné 11 tisic déti
navstévujicich matefské skoly. Tento dynamicky rlist vyzaduje planovani a zajisténi dosta-
te¢nych Skolnich kapacit, pfi zachovani sou¢asnych bude do roku 2050 chybét 18 tisic mist
v zakladnich skolach. Neni jasné, zda planované kapacity tuto potfebu pokryji (neexistuji data
ani konkrétni plany). Je proto potieba planovat vystavbu nové infrastruktury verejné vybave-
nosti predevsim s dirazem na socialni sluzby a Skolstvi. Doposud se v to v kontextu planovani
novych étvrti ne vzdy zcela dafilo a vedle zajisténi diverzifikované nabidky bydleni je tfeba mit
tyto potfeby na paméti.



Praze pfipada zhruba
sestkrat vice obyvatel,
- nezjetomuvevropskych

- obecniho bydleni.“

- mestech s nejvyssim podilem

,Najeden obecnl byt S
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2.7 Ohecni bydleni - privatizace
o vystavha

becni bydleni dlouhodobé — podobné jako obecné mapovani bytové situace
v Praze — trpélo nedostatkem dostupnych dat a nesystemati¢nosti pfi jejich
sbéru, coz predstavuje zakladni predpoklad pro efektivni vyuzivani obecniho
bytového fondu. V poslednich letech se to nicméné — také v kontextu nove zpra-
covavanych politik— zmeénilo. V letech 2019 a 2021 vysly nové analyzy Institutu
planovani a rozvoje,% které se tomuto segmentu podrobné vénuiji. Ackoli data
nejsou zcela kompletni,**” poskytuje analyza IPR podrobny a konkrétni prehled
o0 obecnim bytovém fondu v Praze.

,»,0d roku 1991, kdy mela
Praha ve vlastnictvi zhruba
194 tisic bytu, doslo k celkové
redukci méstskych bytu o 84 %.“

Praha v roce 2021, kdy byla vydana posledni aktualizace zminéné analyzy, dis-
ponovala bytovym fondem 30 345 obecnich byt(, z nichz tfi ¢tvrtiny (tj. 23 080 byt() spravovaly
méstské Gasti a zbyla ¢tvrtina (tj. 7 265 byt() byla ve spravé Magistratu hl. m. Prahy (MHMP).
Na jeden obecni byt tak v ramci Prahy pfipada 44 obyvatel (coz predstavuje zhruba
pétkrat az Sestkrat vice, nez je tomu v evropskych méstech s nejvysSim podilem obecniho
bydleni — viz Obr. 7)*°8 a obecni byty tvofi pfiblizné 4,5 % z celkového objemu bytového fondu.®
V roce 2019 bylo ve vlastnictvi mésta 32 202 bytu. | pfes konkrétni opatieni (zakotvena také
ve Strategickém planu mésta a Strategii rozvoje bydleni), jez maji zabranit dalsi privatizaci,
tak za dva roky doslo k ubytku dalSich zhruba 2 tisic bytt, zplisobenému pokracuijici privati-
zaci a pomalym tempem méstskeé rezidencni vystavby.'® Neobsazenych bylo zhruba 2 tisice
méstskych bytd — nejcastéj$im uvadénym divodem neobsazeni byla rekonstrukce. Od roku
1991, kdy méla Praha ve vlastnictvi zhruba 194 tisic byt(, tak doslo k celkové redukci mést-
skych bytti o 84 % (graficky viz Obrazek 8).11

106 Brabec, T.(2021). Stav a vyvoj obecniho bytového fondu v méstskych castech hl. m. Prahy: Aktualizace 2021.
Praha: IPR Praha. Dostupné z: https://iprpraha.cz/assets/files/files/78bd2b63baa94cafa2fe75b2404bc075.pdf

107 Chybi data z deviti méstskych ¢asti, které nicméné dohromady spravuji pouze 183 obecnich bytu.

108 Orcigr, V., Nakladal, J., & Zahumenska, V. (2018). Analyza bytové situace v Praze: Co stoji za krizi bydleni a jakd jsou
feseni? Praha: Arnika. Dostupné z: https://arnika.org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-
jsou-reseni.

109 Napf. Videii spravuje zhruba 220 tisic bytt (cca 25 % byt ve mésté), dalSich 200 tisic bytd ve mésté spravuji statem
podporovana neziskova druzstva (vice viz: https://socialhousing.wien/).

110 Zaposledniroky trend poklesu byttl v obecnim vlastnictvi — byt mirnéjsim tempem — pokraéoval, jak ukazujeme dale
v kontextu najemniho a socialniho bydleni.

111 Brabec, T. (2021). Stav a vyvoj obecniho bytového fondu v méstskych ¢astech hl. m. Prahy: Aktualizace 2021.

Praha: IPR Praha. Dostupné z: https://iprpraha.cz/assets/files/files/78bd2b63baa94cafa2fe75b2404bc075.pdf


https://iprpraha.cz/assets/files/files/78bd2b63baa94cafa2fe75b2404bc075.pdf
https://arnika.org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-jsou-reseni
https://arnika.org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-jsou-reseni
https://socialhousing.wien/
https://iprpraha.cz/assets/files/files/78bd2b63baa94cafa2fe75b2404bc075.pdf

Obr. 7: Pocet obyvatel v pirepoctu na jeden obecni byt Obr. 8: Vyvoj poétu obecnich bytii v Praze
ve vybranych evropskych méstech Zdroj: IPR Praha 2021
Zdroj: IPR Praha
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,Meéstsky bytovy fond
predstavuje jeden ze zakladnich
nastroju ke zvladani bytoveé
krize.“

Méstsky bytovy fond pFitom pFedstavuje jeden ze zakladnich nastroji
ke zvladani bytové krize. Ze zahrani¢ni praxe Ize vedle Vidné, ktera dlouhodobé tézi z mést-
skych a neziskovych bytovych model(, zminit ambiciézni plany Pafize, ktera si pfedsevzala cil
dosahnout 40% podilu ,dostupného* bydleni v roce 2035 prostfednictvim vystavby socialnich
bytll a maximalni podpory jednotek ,,dostupného” bydleni, v nichZ se dle definice maji ceny
najmt pohybovat minimalné 20 % pod béznym trznim najemnym.'2 Spanélska vlada zase
planuje vystavbu 43 tisic novych socialnich byt(.?

Prazska developerska spole¢nost, ktera vznikla jako sou¢ast novych politik
nameéstka Petra Hlavacka, které maji k feSeni nedostupného bydleni prispét, podle informaci
na svém webu'* pfipravuje v dobé vydani této studie 10 projektl. Oproti minulosti se jedna
samoziejmé o vyznamny pokrok, je nicméneé otazkou, nakolik se toto tempo méstské vystavby
muze promitnout do celkové situace. Také v kontextu niZze podrobnéji hodnocené Strategie
rozvoje bydleni, ktera pocita s vystavbou 500 obecnich bytl roéné, se i ve srovnani s dobou
pripravy projektt jedna o malé ¢islo.*s

Analyza Institutu planovani a rozvoje dale uvadi, Zze z obecniho bytového fondu
je jen relativné mensi ¢ast pronajimana specifickym nebo zranitelnym skupinam (seniofi,
osoby se zdravotnim postizenim, podporované profese, socialni byty, startovaci bydleni).
Existuje navic vyznamny rozdil mezi byty spravovanymi méstskymi ¢astmi a Magistratem —
meéstské ¢asti v roce 2021 pronajimaly témto skupindm zhruba pétinu téchto bytt, Magistrat
hl. m. Prahy vice nez 40 % byt(, které ma ve spravé. Vyznamna ¢ast obecnich byt je zaroven
nadale pronajimana na zakladé historickych smluv. Co se ty¢e cen najmu obecniho bydleni, ty
jsou podle studie dlouhodobé pod celoprazskym priimérem — rozdily mezi jednotlivymi MC
jsou pomérné velké, pohybuiji se zhruba od 50 do 200 K&/m?, nyni je trend najmy v obecnich
bytech zvySovat. To na jedné strané dava smysl v kontextu hospodareni méstskych ¢asti, na
druhé strané je tfeba nachazet vhodnou hranici, aby nadale obecni bydleni pinilo roli netrzni
varianty dostupného bydleni pro ty skupiny obyvatel, ktefi ho potfebuiji.*'¢

Soucasti prazské strategie bydleni je i zavedeni digitalniho systému evidence
pro obecni byty, ktera by méla podpofit efektivni spravu obecniho bytového fondu. Uz nynima
Praha vlastni realitni portal,*'” jehoz rozsifeni v ramci systematizace zvazuje. V obecné roviné
se vedeni mésta za¢alo vice vénovat sprave svych budov, kterych ma cca 1500 a k tomu zhruba
25 000 pozemkl (vSe Ize dohledat také v mapové aplikaci IPR).®

112 https://www.lemonde.fr/en/france/article/2022/11/22/adapting-the-existing-paris-plan-to-reach-40-affordable-housing-
by-2035_6005169_7.html

113 https://www.reuters.com/world/europe/spain-finance-43000-more-social-houses-2023-04-19/

114 https://pdspraha.eu/

115 Nadruhou stranu, naméstek primatora Hlavaéek se v rozhovoru pro E15 vyjadfil, Ze Prazska developerska spoleénost
chysta v riznych fazich pfipravy asi 8 tisic bytd. Neni ale jasné, zda vSechny z nich budou slouzit jako obecni bydleni.
(https://www.e15.cz/rozhovory/na-vitavskou-filharmonii-chce-prispet-nekolik-sponzoru-rika-namestek-primatora-
hlavacek-1413052)

116 Brabec, T. (2021). Stav a vyvoj obecniho bytového fondu v méstskych édstech hl. m. Prahy: Aktualizace 2021.

Praha: IPR Praha. Dostupné z: https://iprpraha.cz/assets/files/files/78bd2b63baa94cafa2fe75b2404bc075.pdf

117 realitniportalpraha.cz/cs

118 https://app.iprpraha.cz/apl/app/majetek/index.html

,Je treba posilovat
mestskou vystavbu, zcela
zastavit privatizaci, a ve vetsi Sifi
vyuzivat dalSi nastroje podpory
obecniho bydleni formou
odkupu developerskych bytu
nebo sirsiho vyuziti kontribuci
k ziskani vyznamnéjSich podilti
bytu v soukromych projektech.*

Systematizace spravy méstského bytového fondu patfi mezi jedny z opatreni,
které jsou do budoucna potfeba. Prioritné je nicméné nutné nadale posilovat méstskou
vystavbu, zastavit privatizaci, a ve vétsi Sifi vyuzivat dalSi nastroje podpory obecniho
bydleni formou odkupu developerskych bytt nebo Sirs§iho vyuziti kontribuci k ziskani
vyznamnéjsich podild byt v soukromych projektech (viz kapitola 2.4). Vyznamnou
roli by mohly sehrat také politiky na statni irovni — napf. ve formé vyrazné;jsi podpory obci pfi
vystavbé verejnych bytovych projektl, podporou vzniku ,znalostnich infrastruktur® a kapacit
obecniho, druzstevniho ¢&i participativniho bydleni (napf. baugruppen) ve formeé regionalnich
center podpory bydleni, poskytnutim odbornych kapacit, a podobné.*®

119 Vice viz napf. také Hofeni Samec, T., Maly Blazek, J., Kohout, M., Kubcova, J., Tichy, D., Houser, L., Kodenko Kubala, P.,
Orcigr, V., Kafova, M., Vinklarkova, A. (2023). POLICY PAPER: Moznosti a limity rozvoje participativniho bydleniv CR.
Praha a Brno: Masarykova univerzita, CVUT, Sociologicky tstav AV CR, Arnika — Centrum pro podporu obéanti,
Technicka univerzita v Liberci. Dostupné z: https://participativnibydleni.cz/vysledky-projektu/
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2.8 Ohrozeni ztratou bydieni,
bezdomovectvi a socidini
bydleni

ytova krize dopada na skupiny obyvatel bez ohledu na vék, gender nebo geo-
grafickou pfislusnost — nejvice vS§ak na ty nejzranitelnéjsi skupiny. Povazujeme
proto za relevantni se zastavit u tématu bezdomovectvi, skupin obyvatel ohro-
Zenych ztratou bydleni, a pfi hledani feSeni prostfednictvim socialniho bydleni
i zhodnotit stavajici situaci, ktera pod spravou gesce bytové a socialni politiky
ODS nabyva novych rozméru.

Dnes uziv nasich domacich podminkach vime, Zze bezdomovectvi
ukoncéovat Ize. Mnoho aktér( a aktérek véetné klicovych resorttl (Ministerstvo pro mistni rozvoj
a Ministerstvo prace a socialnich véci) se podili na feSeni. V praxi se vyuzivaji rizné typologie
a kategorizace bezdomovectvi.’?° Typologie ETHOS (Evropska typologie bezdomovectvi
a vyloucéeni z bydleni) ho chape jako dynamicky proces a vychazi primarné z kategorizace
podle zivotni situace. Zarazeni konkrétni osoby neni absolutni a trvalé, ale méni se se zménou
zivotni situace.'*

Vyvoj a dynamika bezdomovectvi zavisi na mnoha faktorech pulsobicich na
strukturalni a systémové urovni. Ty jsou identifikovany v mnoha zemich Evropské sité pro so-
cialni politiku (ESPN): chudoba, rostouci nezaméstnanost a vylouceni lidi bez domova z trhu
prace, nejista a nizkopfijmova kratkodoba zaméstnani, zakonna ustanoveni zvysuijici riziko
vystéhovani, nedostate¢né socialni davky, nedostatec¢ny a/nebo obtizny pfistup k podptirnym
systémlm a sluzbam a rostouci imigrace. Rizikové faktory bezdomovectvi byly identifikovany
i na Urovni individualni zranitelnosti (napf. dusevni onemocnéni, zneuzivani navykovych latek)
a nepfiznivé rodinné dynamiky (napf. rodinné nasili, rozpad vztah( a/nebo rodinné konflikty).1??

Bytova nouze, respektive bezdomovectvi a vylouéeni ze standardniho bydleni se
tyka a) lidi bez stfechy, b) bez bytu, c) v nejistém bydleni, d) v nevyhovujicim bydleni. Podstatnou
skupinou, kterou je potfeba se zabyvat, jsou lidé ohrozZeni ztratou bydleni. V Praze Zije 8 az 12 ti-
sic osob bez stfrechy abez bytu (na ulici, v provizornich pfistfesScich, v ubytovnach, v azylo-
vych domech). DalSich zhruba 10,5 tisice osob Zije v nejistém a nevyhovujicim bydleni
(tj. nefunkéni byty, bydleni u pfibuznych/znamych, bez pravniho titulu, v prelidnénych bytech).
Kolem 160 tisic osob je ohroZzenych ztratou bydleni, a to zejména kvali nizkym pfijmim,
respektive vysokym nakladiim na bydleni.**

120 Napf. podle vnimani lidi bez domova vefejnosti, formou bezdomovectvi, podle doby trvani, pfi¢in, geografického ptvodu,
pravniho postaveni, rodinného stavu, pfirozenych vztaht nebo jejich neexistence, osobnich charakteristik, podle
registru socialnich sluzeb, nebo podle aktualni zivotni situace (typologie ETHOS).

121 Typologie ETHOS byla souhlasné pfijata na evropské konsensualni konferenci v roce 2010 a ma ambici k tomu,
aby byla pouzitelna a akceptovana v ¢lenskych statech pro tvorbu socialnich politik na vSech trovnich, od lokalni
aZ po evropskou.

122 Baptista, ., Marlier, E. (2019). Fighting homelessness and housing exclusion in Europe: A study of national policies.
Eurpean Social Policy Network (ESPN). Brussels: European Comission. https://doi.org/10.2767/624509

123 Viz Strategie prevence, snizovani negativnich dopadti a ukonéovani bezdomovectvi v Praze do roku 2030 schvalena
RHMP v roce 2022. Dostupné z: https://iprpraha.cz/assets/files/files/f16181230bc33f2576¢c572895a8a0e82.pdf


https://doi.org/10.2767/624509
https://iprpraha.cz/assets/files/files/f16181230bc33f2576c572895a8a0e82.pdf

yJedinym uéinnym
nastrojem pro reseni
bezdomovectvi je zajisteni
dostupného bydleni a soubéezne
poskytnuti individualni
podpory.“

Co se tyce trendd, situace ukazuje, Ze se stale vice déti rodi do situace
bytové nouze a rovnéz stale vice seniorek a senioril doziva v situaci bytové nouze.
Déti samotné predstavuji témeér 40 % ze vSech osob v bytové nouzi. Seniorské domacnosti
tvofi pfiblizné 12 % ze vSech domacnosti v bytové nouzi. Nejvétsi ¢ast z nich zije v ubytovnach
(pfiblizné 20 %). Znacna ¢ast z nich se do bytové nouze dostava az ve stafi, i kdyz dfive bydleli
v béZzném bydleni.*?*

Nelze vzit jednotlivé oblasti pfistupu k fesSeni bezdomovectvi a postavit je vedle
sebe. Presto je pfi pohledu na mnozstvi aktivit a objem financi, které do jednotlivych oblasti

ziejmé, Ze téziste aktivit v oblasti bezdomovectvilezi v oblasti snizovani dopadt, zatimco oblast
prevence je vyrazné podhodnocena.'?

Tab. 2: Vydaje v konkrétnich oblastech bezdomovectvi
v Prazel2¢

Celkovy objem financi Aktivity

Kontaktni mista, poradci pro najemniky
na MHMP a MC, nadaéni fond,

Prevence 8,22 milionu metodicke a koordinacéni zastreseni
Azylové domy, noclehadrny, denni centra,
terénni programy, zimni opatreni, vydej stravy,
SoLEoxl ili zaméstZdv?inf g g 7 g
dopadui 412,9 milionu

+ spec. opatfeni béhem COVID
+ Spec. opatreni zdravotni péce

Socidlni prace v bytech,

vybéru najemnikd/pridélovani byt,
meéstska ndjemni agentura,
nabytkova banka

Ukoncéovani 28,5 milionu

124 Viz Projekce RIA k zakonu o podpore v bydleni, Vladni analyticky utvar, 2023. Dostupné z: https://odok.cz/portal/veklep/
material KORNCSAGX2IT/

125 Viz Strategie prevence, snizovani negativnich dopadu a ukonéovani bezdomovectvi v Praze do roku 2030 schvalena
RHMP v roce 2022. Dostupné z: https://iprpraha.cz/assets/files/files/f16181230bc33f2576c572895a8a0e82.pdf

126 Ibid.
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Jedinym uginnym nastrojem pro feSeni bezdomovectvi je zajisténi dostupného
bydleni a soubézné poskytnuti individualni podpory, ktera domacnostem se zkuSenosti
bezdomovectvi pomaha k udrzeni bydleni, stabilit&, naplfiovani zivotnich cil(i a potfeb. Reseni
bezdomovectvi by se mélo dit s respektem k lidské diistojnosti?” a veédomim, ze pfistup ukon-
¢ovani bezdomovectvi prostfednictvim standardniho najemniho bydleni s adekvatni podporou
je zdlouhodobé perspektivy levnéjsi nez management bezdomovectvi prostrednictvim poby-
tovych, terénnich a poradenskych socialnich sluzeb.*?®

K pfedchazeni a uspéSnému ukonéovani bezdomovectvi potiebujeme rychly
pfistup k finanéné dostupnym bytim (nejenom obecni bytovy fond a bytové fondy mést-
skych ¢asti, ale i vyuziti potencialu trhu s bydlenim a rozvoje soukromého najemniho bydleni,
vlastnicky sektor a spolupraci s developery nevyjimaje) a podporu socialnich anavaznych
sluzeb v bydleni dle individualnich potfeb (podpora v bydleni ma byt koordinovana, flexibilni
a orientovana na individualni potfeby a cile domacnosti).

Co je socialni bydleni

Socialni bydleni neni zakotveno v legislativé, jeho poskytovani neni ze strany
statu ani systémoveé financovano, metodicky vedeno ¢&i vyzadovano po obcich ¢i méstskych
Gastech. Na celostatni irovni neexistuje zavazna definice pojmu socialni bydleni, coz vyznamné
komplikuje uz jen sbér dat o rozsahu socialniho bydleni. Platforma pro socialni bydleni k terminu
socialni bydleni pfistupuje jako k bydleni, které je poskytovano obci nebo jinym subjektem za
nizsi, finanéné dostupné&jsi ndjemné, a na bezpecnéjsi bazi najemnikiim a najemnicim s niz-
$imi pfijmy nebo se zvlastnimi potfebami. Tento typ bydleni mzZe byt kvalitnim najemnim
bydlenim, které poskytuje stabilitu, pocit bezpeéia domova. Najemni smlouva dle platné
legislativy bez fetézeni kratkodobych smluv spoleéné s nabidkou podpory kvalitni socialni
prace umi byt dobrym odrazovym mustkem pro dal$i zivotni zmény. Domacnosti, které bydli
v socialnim byté maji uzavienou najemni smlouvu v souladu s obéanskym zakonikem,
plati najem a snazi se byt dobrymi sousedy.

Konceptualizaci tématu bezdomovectvi v éeském verejném diskursu
od roku 2013 ovliviiuje Platforma pro socialni bydleni — nestatni
neziskova organizace, ktera si klade za cil ukon¢ovat bezdomovectvi
v Geské republice systémové. K dosazeni cile spolupracuje

se samospravami napfié republikou, prosazuje pfijeti funkéni a kvalitni

legislativy, pFinasi inovativni pristupy, aktualni data o stavu bytové
nouze avénuje se vzdélavani. Vice na www.socialnibydleni.org.

127 Vtomto duchu se Ize odkazat na €l. 1 LZPS, Chartu OSN (1945), VSeobecnou deklaraci lidskych prav (1948) a dalsi.
V kontextu EU pak na €l. 1 Listiny zakladnich prav EU.

128 napt. Parsell, C., Petersen, M., & Culhane, D. P. (2016). Cost Offsets of Supportive Housing: Evidence for Social Work.
British Journal of Social Work Vol. 2016, s. 1—20. Dostupné z: https://works.bepress.com/dennis_culhane/204/;
Gaetz, S. (2012). The Real Cost of Homelessness: Can We Save Money by Doing the Right Thing? Toronto: Canadian
Homelessness Research Network Press.;

Winkler, P., Koeser, L. A., Kondratova, L., Broulikova, H. M., Pav, M., Kalisova, L., Barrett, B. M., & McCrone, P. R. (2018).
Cost-effectiveness of care for people with psychosis in the community and psychiatric hospitals in the Czech Republic:
an economic analysis. The Lancet Psychiatry 5 (12), s. 1023 — 1031. https://doi.org/10.1016/S2215-0366(18)30388-2
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Magistrat hlavniho mésta Prahy (MHMP) z pozice kraje a hlavniho mésta v uply-
nulych dekadach rozvijel pocetné a Siroké spektrum nabizenych socialnich sluzeb, zaméfujicich
se na lidi bez domova, chybél v§ak paralelni rozvoj zdrojl bydleni potfebnych pro ukonéovani
bezdomovectvi, a rozvoj nastrojli pro predchazeni ztraty bydleni, zasadnich pro prevenci
bezdomovectvi.

Jak jsme uvedli, Praha dlouhodobé podléhala procesu privatizace. Mésto a mést-
ské ¢astii v poslednim obdobi (byt jiz ve znaéné zmensené mire) redukovaly potencialni nabidku
dostupného najemniho bydleni a realné tak oslabily svou pozici v oblasti bytové politiky. Zaroven
vystavba novych obecnich byt je v poslednim obdobi naprosto zanedbatelna. V dlisledku pri-
vatizace a absence vyraznéjsi vystavby obecnich bytl je stavajici rozsah prazského obecniho
bytového fondu velmi nizky, a to i z pohledu mezinarodniho porovnani (srov. obr. 7). Bydleni
v Praze je stale vice zatizeno vysokym trznim najemnym a nedostateénou nabidkou finanéné
dostupného (najemniho) bydleni. Se snizujici se finanéni dostupnosti vlastnického bydleni
vyvstava i problém dostupnosti a udrzitelnosti najemniho bydleni.

Systémova zmeénav pfistupu k feSeni bytoveé situace obyvatel Prahy nastala diky
zmeéneé koalice zvolené v komunalnich volbach na podzim 2018, kdy bytova politika pripadla
do gesce radnimu Adamovi Zabranskému za Piraty a socialni politika radni Milené Johnové
za hnuti Praha sobé. Magistrat navazal odbornou spolupraci s Platformou pro socialni bydleni
ve véci systémového nastaveni, jehoz zakladem byla na jare 2019 Radou hlavniho mésta Prahy
odsouhlasena nova Pravidla pro pfidélovani byt MHMP osobam v socidlni tisni. Oproti praxi
aplikované do roku 2018 doslo k vyznamnému snizZeni prahu pro podani zadosti. Pravidla dfive
pfedem vylugovala lidi s nizkymi pfijmy. Zadatelé museli prokazovat, Ze kromé davek dispo-
nuji ur€itou vysi pfijmu, z néhoz budou schopni najem hradit. Na jafe 2019 schvalena pravidla
naopak hovofila o pfijmovém stropu, ktery zadatel o socialni byt nemtze presahnout. Rovnéz
byla odstranéna bariéra ve formé podminky bezdluznosti viici MHMP a méstskym ¢astem, ktera
byla nahrazena podminkou, aby zadatel, pokud dluh vii¢i MHMP m4, prokazal ochotu jej splacet
prostiednictvim dodrzovani nastaveného splatkového kalendare. Vzniklo snizeni prahu pro
podani zadosti a byl nastaven transparentni bodovy systém, ktery vyrazné prioritizoval osoby
s vétsSi mirou zdravotnich rizik, socialnich problému ¢i v tézsi bytové situaci.

MHMP diky zdrojlim z Operacéniho fondu zaméstnanost ziskal tfilety projekt na
podporu rozvoje socialniho bydleni, ktery umoznil vznik a rozvoj infrastruktury pro prevenci
a ukoncéovani bezdomovectvi véetné vzniku Kontaktniho mista pro bydleni,?® Méstské najemni
agentury,*° Socialniho nadac¢niho fondu*®! a vznik instituce poradct pro najemniky. Tyto systé-
moveé nastroje otestované v Praze vyrazné ovlivnily podobu pfipravovaného zakona o podpore
v bydleni. Souc¢asné vedle jiz jmenovanych nastrojl byla vytvofena dopliikova sit socialnich
sluzeb, ktera vytvorila stabilni podporu pro ndjemce a najemkyné v socialnich bytech.

V letech 2019—2022 bylo pronajato pfiblizné 450 socialnich byti.*2

B 55 % bytu ziskaly rodiny (jednalo se o byty s dispozici 2+1 a vétsi).

B 62 % zrodin s détmi tvofily rodiny samozivitelek ¢i samozivitel(i (celkem byt

ziskalo 146 takovych rodin).

B 45 % byt( ziskaly bezdétné domacnosti (tam se jednalo o garsoniéry

abyty 1+1).

B Poprvé se do byt dostavali lidé s dusevnim onemocnénim a dalsi znevy-

hodnéné skupiny.

129 https://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/zivot_v_praze/bydleni/kontakty/kontaktni_misto_pro_bydleni_pri.html|
130 https://najemniagentura.praha.eu/

131 https://www.socialninadacnifond.praha.eu/

132 data Odboru bytového fondu MHMP

67

MHMP po méstskych ¢astech vSak nevyzadoval poskytovani socialniho bydleni
jejich ob¢aniim. Nejednotna tak zustala i pravidla pronajimani socialnich byt napfi¢
méstskymi éastmi. Mnohé domacnosti v nouzi tak nesplnily pravidla pro pronajem socialnich
byt na zadné meéstskeé ¢asti, napt. kvali existenci dluh, nizkym pfijmim anebo nedostateénou
délkou trvalého pobytu na izemijedné méstské ¢asti. DalSi bariérou rozvoje socialniho bydlenije
omezenad kapacita obecniho bytového fondu v Praze a s tim spojené ,,soupereni“ cilové skupiny
socialniho bydleni s jinymi cilovymi skupinami, na které se bytové politiky mésta a jednotlivych
méstskych ¢asti zaméruji. Pfikladem mohou byt zaméstnanci Uradu a pfispévkovych organizaci
nebo slozky integrovaného zachranného systému, pfipadné nizkopfijmoveé pracujici domacnosti,
které kromé nizkych pfijm0 nemaji dalsi socialni problémy.

VétSina obecniho bytového fondu je navic obsazena (v roce 2019 to bylo
92,3 %),'% a to ¢asto najemniky se smlouvou na dobu neuréitou (v rdmci bytového fondu
spravovaného Magistratem jde o 42,5 % najemnik(). Vzhledem k tomu, Ze podil socialniho
bydleni na obecnim bydleni v Praze je mizivy (necelych 6 % v roce 2019), nejedna se o jednu
z nejvyznamnéjSich bariér. Nejvyraznéjsi bariéru naopak predstavuje uréita rezistence
uradu viéi systémové zméné. Projektové financovani a projektovi zaméstnanci a zameést-
nankyneé sice vyrazné pomohli k zaéatku moznych zmén (vizjmenované systémové nastroje),
jenomze bez ndvaznosti a zasazeni do tzv. kmenové struktury ufadu a pfijeti systémové zmény
za svou se systém nezméni. KliGovou soucasti je i politické rozhodnuti, které s pfichodem
noveé garnitury po volbach na podzim 2022 nastolilo nové pfistupy k bytové situaci obyvatel
a socialnimu bydleni.

Nova koalice byla ustavena az v inoru 2023. Bytova i socialni politika presla do
gesce naméstkyné Alexandry UdZenije za ODS. Nastal stop stav pro pfidélovani socialnich byt(.
Od unora 2023 bylo pronajato jen 13 socialnich bytt,*** a to vétSinou neziskovym nestatnim
organizacim, ne piimo lidem v bytové nouzi. V letech 2019—2022 bylo primérné pronajato
10 socialnich byt mési¢né.*3

Zacatkem léta 2023 byla navrzena zména pravidel pronajmu bytl ve spravé
hlavniho mésta Prahy, ktera do znaéné miry &erpala z pravidel MC Praha 2. Méstska éast
vlastni 3000 bytua, 400 je vSak prazdnych a jen 18 socialnich bytl. Naméstkyné primatora
Alexandra Udzenija (ODS) opakované uvadéla narast poétu stiznosti na ndjemce socialnich
bytli v minulém volebnim obdobi jako jeden z hlavnich dlivod(, pro¢ je tfeba zménit pravidla
pronajmu magistratnich bytu. V tydnech pred oéekavanym projednavanim navrhu novych
pravidel pronajmu se v médiich objevily ¢lanky, jez popisuji pfipady nevhodného chovani na-
jemcl a ndjemkyn socialnich bytl. Tyto ¢lanky uvadéji, Ze se socialni bydleni soustfedici se
na nejzranitelné;jsi skupiny obyvatel prakticky automaticky poji s nevhodnym chovanim, obté-
zovanim sousedu neporadkem, hlukem a/nebo zapachem atd., a Ze zivot v bytovém domé, kde
je jeden ¢i nékolik socialnich bytd, témér automaticky znamena vyrazné snizeni kvality Zivota.

133 Ibid.
134 Ibid.
135 Ibid.
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,Ve vetsSiné magistratnich
doml, kde se nachazeji
socialni byty, nebyly sousedy
na najemce socialnich byt
podany za posledni ctyri roky
zadne stiznosti nebo se jednalo
o nizké jednotky pripadu.*

Platforma pro socialni bydleni proto zpracovala Analyzu stiznosti podanych
na najemce socidlnich bytu ve vlastnictvi mésta Prahy nesvérenych méstskym ¢astem,*3®
kde ukazala vysledky fungovani obyvatel socidlnich bytl v sousedstvich, ktefi jsou v uvede-
nych ¢lancich nalepkovani jako ,nepfizplsobivi“, ,bezdomovci“ a ,narkomané*. Uvadi v nich
Gtyfi hlavni zjisténi:

1. Navétsinu (73 %) ndjemcu socialnich byt nebyla nikdy podana zadna
stiznost. Na polovinu z téch, na které byla podana stiznost, byla po-
danajen jednaaproblém uz se neopakoval, coZ pravdépodobné zna-
mena, Ze korigovali v zajmu udrzeni bydleni své chovani. Ti, na které bylo
podano vice nez pét stiznosti, tvofi jen necela 4 % najemcu socialnich byta.

2. Nejvice stiznostibylo podanov 1. ¢tvrtleti2021, tedy vdobé lockdownu
vyhlaseném v souvislosti s pandemii Covid-19, kdy byli lidé povinné
doma, coz samo o sobé zvyS$ovalo potencial pro vznik konflikt(l. Od dal§iho
étvrtleti pocty stiznosti poklesly a od té doby stagnovaly (a to presto,
Ze se pocty pronajatych socialnich bytl vyrazné zvysovaly).

3. Ve vétsiné (témér ve dvou tietinach) domu, kde jsou socialni byty,
nebyla za posledni étyfi roky podana ani jedna stiznost. V dalSich zhruba
22 % domu byla za posledni ¢tyfi roky podana jen jedna nebo dvé stiznosti.

4. Minimalné polovina téch, na které byly podany opakované stiznosti,
jiz na jafe 2023 v magistratnich bytech nebydlela (popi. dostali
vypovéd'z najmu).

Nelze klast rovnitko mezi zabydlovani nejzranitelnéjSich domacnosti a problémy
v souziti, hluk, neustalé poc¢etné navstévy, neporadek, nebo vyrobu a distribuci drog, jak se
snazi vsugerovat sou¢asna vina prezentace situace nékterymi politiky a politickami a bulvarnimi
médii. Valna vétsina ndjemc v magistratnich bytech bydli bez vétsich problém a nikdy na né
sousedé nepodali stiznost, pripadné se jednalo o jednorazovou zalezitost, ktera se v dalSich
letech neopakovala. Stejné tak plati, Ze ve vétsiné magistratnich domu, kde se nachazeji

136 https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2023/09/fin_Strucna-analyza-stiznosti_PSB-1.pdf

socialni byty, nebyly sousedy na najemce socialnich byt podany za posledni étyf¥i roky
7adné stiznosti nebo se jednalo o nizké jednotky pFipadii. Re3enim problém( v souZiti
tak urcité neni zizeni hrdla (vyrazné zpfisnéni vstupnich kritérii), diky kterému by se velka ¢ast
jednotlivell a rodin v bytové nouzi neméla Sanci dostat do socialniho bydleni. Efektivni nastroje
pro feseni stiznosti na najemce socialnich byt existuji. Od poloviny roku 2021 se nenavySovaly
pocty stiznosti, ackoliv se témér zdvojnasobil pocet najemct socialnich bytd. Nastroje pro pied-
chazeni rizik(im je potfeba systematicky a dlsledné uplatriovat, nepodcenovat personalni
kapacity pracovniki a pracovnic, ktefi maji prevenci a feSeni stiznosti na starosti,
aneustale systém vylepsovat.

Zavérem je k tématu potfeba dodat, ze novy navrh prazskych pravidel pfedlozeny
k jednani Radé HMP naméstkyni Alexandrou Udzenijou (ODS) byl schvalen 11. zafi 2023 ve
zmirnéné podobé, ale i tak pfinasi rizika a bere nadéji na bezpecény a stabilni domov domac-
nostem v bytové nouzi. Rizika spatfujeme zejména v nasledujicim: a) Hlavni mésto Praha bude
pronajimat ro¢né jen zhruba 45 socialnich bytu, tedy asi tfetinu oproti primérnému poétu
byt pronajimanych ro¢né v uplynulém volebnim obdobi. Tak nizky pocet neni absolutné
schopny zasadnéji pfispét k reSeni situace osob; b) socialni bydleni je nové ¢asové omezené
(na dobu max. 4 let). Najem sice muze byt po skonéeni ¢tyfletého obdobi prodlouzen na dalsi
dva roky a to opakované — ovSem uz mimo rezim socialniho bydleni a za bézné (nikoliv sni-
zené) najemné, to je vSak pro ohrozené domacnosti nerealistické k placeni. Pravidla jsou mimo
to problematicka i v jinych ohledech — nezahrnuiji Zadny transparentni mechanismus vybéru
najemcl nékolika kategorii bytl, coz vytvari velky potencial pro korupci.

»Je potreba zajistit
koordinovanou spolupraci
politického vedeni,
bytového i socialniho
odboru, byty i kapacity
podpurnych sluzeb.“

Byty se nicméné i tak nepfidéluji a odborné kapacity, které zajistovaly potfebnou
infrastrukturu nejen zdrojti bytu, ale i podporu socialni prace, odesly. Aby se viak nejkiehéi do-
macnosti stabilizovaly, je potfeba zajistit koordinovanou spolupraci politického vedeni,

bytového i socialniho odboru, byty i kapacity podptirnych sluZzeb, bez nich neni mozné
bezdomovectvi ukongit.
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2.9 Najemni bydieni
v soukromem, obecnim
| korporatnim pronajmu

ak jsme jiz uvedli, najemni bydleni také v kontextu vysokych urokovych sazeb a vy-
sokych cen ziskava opét popularitu a stale vice investor( a developer(i se za¢ina
zaméfovat na vystavbu projektt najemniho bydleni.’” V porovnani s ostatnimi
zemémi EU se CR dle dat OECD nachazi v prvni desitce stata s nejvyssimi
cenaminajemného a mezi zemémi s nejvyssim procentem domacnostiv na-
jemnim bydleni, které jsou nejvice zatizené naklady na bydleni.'* To potvrzuji
i data Eurostatu, podle kterych je v Ceskeé republice naklady na bydleni nadmérné
zatizeno 26,1 % domacnosti v trznim najemném, coz je nad primérem EU, ktery ¢ini 20,8 %.13°
Jako nadmeérné zatizeni jsou oznacovany celkové naklady na bydleni, které predstavuiji vice nez
40 % celkového disponibilniho pfijmu domacnosti. Naklady na bydleni hodnoti jako ,velmi vy-
soké“ 20 % lidi Zijicich v pronajatém byté, jako ,spiSe vysoké“ pak 43 %.14°

V posledni dobé rostouci ceny potravin a energii se v dusledku toho pochopi-
telné tykaji zejménal lidi, ktefi nebydli ve vlastnim, ale v pronajmu. Studie Energetickd chudoba
a jeji feseni (2022) ukazala, Ze nejvétsi skupinou energeticky chudych jsou lidé v ndjemnim
bydleni.*** Kvuli zvySujicim se cenam se nyni budou zvySovat i najmy v obecnich bytech —
pramérné o 10 az 15 procent.'*? Vedle toho ale musi najemnici a najemnice fesit také doplatky
zaloni zdraZzené energie.

Stejné jako v mnoha dalsich byvalych komunistickych zemich stredni
avychodni Evropy je i v Ceské republice dominantnim typem vlastnické bydleni, coz
vychazi, jak jsme v ivodu popsali, ze specifickych podminek navazanych na transformaci,
privatiza¢ni procesy, a zrod specifické mentality, ktera ma odraz v rozlozeni bytového sektoru
a souvisejicich politik. Patfime tak mezi staty Evropské unie s nejvétsim podilem vlastnického
bydleni — zhruba 77 procent lidi zije v Ceské republice ve vlastnim bydleni, z éehoz néco pres
20 % na bydleni splaci hypotéku. V najmu bydlelo dle poslednich dat Eurostatu v roce 2022
necelych 23 % lidi.1*®

137 Zdjem o ndjemni bydleni v Cesku trvd, édst developert se k nému tak vice priklani, CT24, 2023
(https://ct24.ceskatelevize.cz/clanek/ekonomika/zajem-o-najemni-bydleni-v-cesku-trva-cast-developeru-se-k-nemu-
tak-vice-priklani-3639).

138 https://data.oecd.org/chart/7jil

139 Viz Housing cost overburden rate by tenure status — EU-SILC survey
(https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/TESSI164/default/table?lang=en).

140 Nova data o bydleni: Vic nez tietina dospélych do 29 let bydli u rodiéti, Seznam Zpravy, 2023
(https://www.seznamzpravy.cz/clanek/fakta-nova-data-o-bydleni-vic-nez-tretina-dospelych-do-29-let-bydli-u-
rodicu-232040).

141 Klusacek, J., Tranova, F., Pasek, O., Polanecky, K., Kaledna, S. (2022). Energetickd chudoba a jeji feseni.

Za bydleni, Hnuti DUHA, Ostravska univerzita.
Dostupné z: https://socialnibydleni.org/wp-content/uploads/2022/12/studie_en.chudoba_FINALNI_online.pdf

142 Meésta méni podminky v najemnich bytech, uz nebudou tak vyhodné, Seznam Zpravy, 2023
(https://www.seznamzpravy.cz/clanek/domaci-zivot-v-cesku-vyhody-bydleni-v-obecnim-byte-se-tenci-mesta-zdrazuji-
najmy-o-tisice-233052).

143 Distribution of population by tenure status, type of household and income group — EU-SILC survey, 2023 (https://
ec.europa.eu/eurostat/databrowser/bookmark/6eeb03d1-dd59-4bb4-a9b8-ad21bed9cd21?lang=en).
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V roce 2022 doslo k narustu
cen o celych 22 %. Prumérny byt
o rozloze 60 m?, ktery na konci
roku 2021 vysel zhruba na 18
tisic pfi cené 296 Ké/m?, tak stal
kocem roku 2022 necelych 22
tisic s cenou 365 Ké/m?.

S velikosti obce roste pocet téch, ktefi bydli v nagjemnim bydleni.*** Podil na-
jemniho bydleni je proto nejvyssi v Praze, kde v najmu zije 31 % domacnosti oproti
celorepublikovym 20 procenttim.'** Podle dat z posledniho Séitdni lidu, domi a bytti (2021)
je z celkového bytového fondu Prahy v soukromém pronajmu 170 408 byt a 30 345 obec-
nich byt(.2*¢ Ze studie zpracované a vydané Ministerstvem pro mistni rozvoj po¢atkem roku
2024 dale vychazi najevo, ze 4 % (1 208) prazskych obecnich byt( jsou neobydlena.’*” Oproti
predchozimu Scéitani lidu, domu a bytti z roku 2011 doslo v Praze k narstu byt v soukromém
pronajmu o 49 793 bytl. U obecnich byt naopak Ize sledovat klesajici trend, kdy doslo od roku
2011 k poklesu o 33 226 z tehdejsich 63 571 bytu.

Roky bezprostfedné po vydani minulé analyzy Arniky (2018)%*® byly v kontextu
cen najm0 poznamenané pandemii Covid-19, béhem niz doslo k do¢asnému poklesu vyse
najma. V roce 2020 klesly najmy v Praze celkem o 8 %, v prvnim pololeti roku 2021 najmy
klesly o dalsich 2,8 % (jisty vliv na to mél ipadek v oblasti ubytovavani turistli formou Airbnb,
jak ukazujeme v kapitole 2.10). Klesajici tendence cen se v pulce roku 2021 obratila, ceny
zacaly opét stoupat a stoupaji dodnes. V roce 2022 doslo k naristu cen o celych 22 %.4°
Prumérny byt o rozloze 60 m?, ktery na konci roku 2021 vy$el zhruba na 18 tisic pfi
cené 296 K¢é/m?, tak stal kocem roku 2022 necelych 22 tisic s cenou 365 K&/m?. 1%
Ceny najm0 v Praze dale rostly i v roce 2023 — podle dat Rent Indexu firmy Deloitte!s! byla
primérna cena najmu v Praze v tomto roce kolem 380 K&/m?. Primérny byt o rozloze 60 m?
vychaziv Praze na témér 23 tisic.

144 V najemnim bydleni Zije v malych obcich do tisice obyvatel jen sedm procent lidi, v obcich od jednoho do péti tisic
obyvatel pak necela pétina, ale ve velkych méstech je to cela tietina (Ipsos pro Seznam Zpravy, 2023).

145 Dle dat z posledniho Séitani lidu, dom(i a byt 2021 je to pro Prahu 35,1 % lidi v najemnim bydleni.

146 Pocet obecnich bytu se v$ak stale snizuje, podle novéjsich dat (Gerven 2023) je to pro Prahu nyni 30 229 bytt
ve vlastnictvi obce (https://www.seznamzpravy.cz/clanek/domaci-zivot-v-cesku-vyhody-bydleni-v-obecnim-byte-se-
tenci-mesta-zdrazuji-najmy-o-tisice-233052).

147 Ministerstvo pro mistni rozvoj. (2024). Struktura neobydlenych bytti v Cesku a ndstroje pro jejich aktivaci vyuzivané
v zemich OECD
(https://mmr.gov.cz/getattachment/b515c571-1a07-460e-8aeb-f540825ea638/Studie-neobydlene-byty. pdf).

148 Orcigr, V., Nakladal, J., & Zahumenska, V. (2018). Analyza bytové situace v Praze: Co stoji za krizi bydleni a jakad jsou
fesSeni? Praha: Arnika. Dostupné z: https://arnika.org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-
jsou-reseni.

149 Deloitte. (2022). Analyza ndjemniho bydleni v Praze, Prazskd developerska spoleénost, prosinec 2022
(https://pdspraha.eu/wp-content/uploads/2023/01/Deloitte_PDS_Analyza-najemneho-v-Praze_v01_2022_12.pdf).

150 Prazsky bytovy trh, report o vyvoji na rezidenénim trhu za 2. az 3. étvrtleti 2023, Knight Frank, listopad 2023
(https://knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api/v1//files/47fa3be9-f0d0-46b2-ab9c- 1be0f67f0430/download).

151 Deloitte Rent Index, Deloitte (https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html).

12

13

Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) si nechalo od agentury Median vypracovat
reprezentativni dotaznikové $etfeni mezi domacnostmi v najmu.s? Vysledky jsou rozdélené
podle kraju, nicméné Praha je uvedena spole¢né se StfedoGeskym krajem (pficemz zhruba
70 % respondenttl tohoto vzorku je z Prahy) — je proto nutné data cist s touto informaci na
pameéti. Zaroven se nejedna o prlizkum stavajici trzni nabidky, kde Ize o¢ekavat vyssi podil
kratkodobych smluv nebo podminek kauci, které dnes predstavuji béznou soucast uzaviranych
najemnich smluv.

Co se tyce délky najemni smlouvy, nejvice najemnik( a najemnic v Praze
a stfednich Cechach ma dle uvedeného Setfeni tzv. dlouhodobou smlouvu, tedy na dobu
neurcitou (41,2 %). Jde vSak o starsi smlouvy, kdy zejména u nejstarsich osob trvaji najemni
vztahy jesté z obdobi pred reformou legislativy bydleni v 90. letech. Z celkového poétu na-
jemnictva je 33,9 % téch, ktefi maji smlouvu na 1 az 2 roky, smlouvu na 1 rok ma pak 18 %
najemnictva. Smlouvu na dobu uréitou na déle nez dva roky ma pouze cca 6 % respon-
dentl. Z dat je tedy patrné, Ze polovina najemnictva nema jistotu bydleni na vice nez dva
roky a vétsina z nich by si pfala tuto situaci zmeénit. Kratka najemni smlouva je totiz jednim
z nejcastéjSich divodl nespokojenosti ndjemct s bydlenim. Jedna tietina by preferovala
delSi smlouvu (30,1 %), druha tfetina by preferovala smlouvu na dobu neuréitou (29,7 %).
S aktualni délkou smlouvy je spokojeno 66,7 % najemnictva, pfic¢emz smlouvu na delSi dobu by
si pfalo 16,7 % najemnictva a smlouvu na dobu neurcitou 16,4 %. Obecné je dnes nicméné
povazovano za béZnou praxi v obvyklém trznim pronajmu, Ze smlouva je uzaviena
pouze na dobu uréitou, nejéastéji jeden rok.

Kauci pfi pronajimani nového bytu podle dat MMR sklada vétsina obyvatel
(60,1 %)*%® v priimérné vysi okolo 20 tisic K¢. Z vlastnich zdroj(i kauci zvladlo zaplatit 83,9 %
respondentd, 11,3 % si muselo vzit pljcku, 8,3 % kauci zaplatilo z penéz darovanych rodin-
nym pfislusnikem ¢i kamaradem a 1,9 % kauci zaplatilo z jinych zdrojli. Konkrétni data k pocétu
nevracenych kauci bohuzel nejsou dostupna, nicméné podle zkusenosti Iniciativy najemnik(
a najemnic (INN)*** nebo pfibéhd, které sbira na socialnich sitich, se nejedna o ojedinélé pfi-
pady. Pravé nevraceni kauci je nejc¢astéjSim divodem, pro¢ se lidé na INN obraci. Zda se, Ze je
pomérné béZnou praxi, Ze se pronajimatel protipravné rozhodne kauci nevratit nebo z ni strhnout
vy$si éastku, nez na kterou ma narok, a obohati se tak na ukor najemnika. Mnoho pronajimatelt
také obchazi povinnost vratit kauci i s Uroky, na kterou ma najemnik a najemnice pravo.

Iniciativa najemniki a najemnic je sdruzenilidi Zijicich v najmu,

které trapi souc¢asna situace v najemnim bydleni, kdy najmy rostou
rychleji nez mzdy a bydleni je ¢im dal nedostupnéjsi. Iniciativa

vznikla v poloviné roku 2022, v tuto chvili je aktivni v Praze, Brné

a Moravskoslezském kraji. INN funguje na bazi odbort, organizuje své
élen(k)y za zlepSeni podminek v najemnim bydleni. Za rok intenzivni
prace ma pres 150 ¢leni a élenek pfipravenych postavit se spoleéné
za svaprava. Snahou je prekonat izolovanost lidi a individualizaci
problému a artikulovat politické poZadavky za systémové zmény zdola.
www.iniciativanajemniku.cz / ahoj@iniciativanajemniku.cz

152 Zpracovani analytické zpravy v dobé finalizace nasi publikace (leden 2024) teprve probiha, néktera data vSak byla
prezentovana pfi kulatém stolu k najemnimu bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj a Ministerstva spravedinosti
v fijnu 2023. Jde o prvni takto podrobnou a rozsahlou studii o 1400 respondentech.

153 Jak jsme jiz ovsem uvedli, ve stavajici trzni nabidce toto ¢islo bude vyznamné vyssi s ohledem na povahu dat vyzkumu
MMR.

154 Facebookovy pfispévek Iniciativy najemniki a najemnic z listopadu 2022 bilancujici rok jeji existence, zmifiuje mnozstvi
penéz ,zachranénych* z kauci, které pronajimatelé nechtéli vratit (https://www.facebook.com/iniciativanajemniku/posts/
pfbid02n9bNZZ98v83W1Pop4DWN5kpSY26AqJP1B8b2mXUn9nFgfuSJoyPGpdtWKqlyNDS4l).


http://www.iniciativanajemniku.cz
mailto:ahoj@iniciativanajemniku.cz
https://www.facebook.com/iniciativanajemniku/posts/pfbid02n9bNZZ98v83W1Pop4DwN5kpSY26AqJP1B8b2mXUn9nFgfuSJoyPGpdtWKq1yNDS4l
https://www.facebook.com/iniciativanajemniku/posts/pfbid02n9bNZZ98v83W1Pop4DwN5kpSY26AqJP1B8b2mXUn9nFgfuSJoyPGpdtWKq1yNDS4l
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/domaci-zivot-v-cesku-vyhody-bydleni-v-obecnim-byte-se-tenci-mesta-zdrazuji-najmy-o-tisice-233052
https://www.seznamzpravy.cz/clanek/domaci-zivot-v-cesku-vyhody-bydleni-v-obecnim-byte-se-tenci-mesta-zdrazuji-najmy-o-tisice-233052
https://mmr.gov.cz/getattachment/b515c571-1a07-460e-8aeb-f540825ea638/Studie-neobydlene-byty.pdf.aspx?lang=cs-CZ&ext=.pdf
https://arnika.org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-jsou-reseni
https://arnika.org/analyza-bytove-situace-v-praze-co-stoji-za-krizi-bydleni-a-jaka-jsou-reseni
https://pdspraha.eu/wp-content/uploads/2023/01/Deloitte_PDS_Analyza-najemneho-v-Praze_v01_2022_12.pdf
https://knightfrank-prod-api.springsystems.cz/api/v1//files/47fa3be9-f0d0-46b2-ab9c-1be0f67f0430/download
https://www2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/rent-index.html

Nejvetsi problémy v otdzce
najemniho bydieni

Retézeni kratkodobych smiuv

Dusledkem retézeni kratkodobych najemnich smluv je slaba ochrana na-
jemnikl a najemnic, moznost bezdlvodné ukonéit najemni vztah ze strany pronajimatele
pfi kazdém vyprseni najemni smlouvy, a moznost svévolné zvySovat najem pfi kazdém jejim
obnoveni — tedy nejisté, nestabilni a tudiz neddstojné podminky bydleni. Retézenim krat-
kodobych najemnich smluv se pronajimatel navic vyhyba povinnosti dodrzovani
mnohych prav na ochranu najemce zakotvenych v obéanském zakoniku — napfiklad
maximalniho procenta (20%), o které Ize v prabéhu tfi let zvysit ndjemné, povinnosti odlivod-
nit ukonéeni ndjemni smlouvy, nebo povinnosti ohledné udrzby bytu. Z téchto davodd maji
najemnici a najemnice ¢asto strach se domahat svych prav, vyzadovat po pronajimateli jeho
povinnosti nebo vyjednavat o vysi najmu.

Kazdy paty ¢lovék zijici v najemnim bydleni mél dle vy$e zminénych sebranych
dat agentury Median obavy ze ztraty bydleni pfed kazdym prodlouzenim najemni smlouvy.
Jako zdroj bytové nouze zminuje fetézeni kratkodobych smluv i diivodova zprava aktualné
pfipravovaného zakona o podpofe v bydleni.**®* Najemnice a ndjemnici jsou také vystaveni
neustalym obavam ze zvy$ovani nakladll na bydleni. To vS§e ma nejen existencni, ale také so-
cialni, kulturni i politické dopady — nemoznost a neochota vytvaret kvalitni sousedské vztahy
a pocit domova, pocity nejistoty a naopak chybéjici pocit bezpecéi a zakladni existencialni jistoty.
Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) nyni pfipravuje zmény v obéanském zakoniku, které by
mély situaci s kratkodobymi smlouvami zlepsit — MMR navrhuje po vzoru zakoniku prace
moznost dat dvé smlouvy na dobu uréitou po sobé, po nich vS§ak musi nasledovat smlouva
na dobu neur¢itou. Zatim vSak neni jasné, jak bude tato povinnost oSetfena a jak vyresi to, ze
pronajimatel si po dvou kratkodobych smlouvach radéji najde nového najemce, nez by musel
davat smlouvu na dobu neuréitou. Nutno dodat, ze ve vétSiné zemi Evropské unie je mozné
davat smlouvy na dobu uréitou pouze v zakonem definovanych pfipadech z relevantnich diivodu.
Prikladem, jak Ize situaci fesit, mohou také byt staty, v nichz se prvni kratkodoba smlouva pfi
neporuseni smluvnich podminek po vyprseni automaticky stava smlouvou na dobu neuréitou
(Némecko, Rakousko, Nizozemsko, ¢astec¢né Belgie a Francie).'%®

ZvySovani najmu

Existuje cela rada funkénich zplisobd, jak Ize regulovat ndjemné — v nékterych
zemich se stanovuje vyse vychoziho najmu (Dansko, Francie, Némecko, Nizozemi,
Rakousko a Svédsko), ktery je fixovan pfedevsim v oblastech s napjatym trhem na-
jemniho bydleni. Vyse najmu se odviji od rliznych indexd a cen srovnatelnych byt v okoli
(Francie, Némecko), nebo dle bodovacich systému, které zohlednuji naptiklad lokaci, dostup-
nost sluzeb, velikost bytu, vybaveni, stafi a stav budovy (Nizozemsko, Rakousko). Bodovaci
systém mi(ize zohlednit i predpokladané vydaje za energie tim, ze omezi vysi najmu ve starych,
energeticky neuspornych domech.

155 Viz Vefejna elektronicka knihovna legislativniho procesu (VeKLEP) pod identifikaitorem KORNCSAGX2IT.

156 Vice viz publikace Nejisté bydleni a energeticka chudoba: Jak vyresit dva problémy v jednom?, Iniciativa najemnika
anajemnic & platforma Re-set, 2023 (https://www.re-set.cz/download/Publikace/Nejiste % 20bydleni%20a%20
energeticka%20chudoba.pdf).

4

13

Dale Ize riznymi zplisoby regulovat dodate¢né zvySovani najmi — k tomu staty
pfistupuiji stale Castéji, pfipadné pfenaseji pravomoce na samospravy a obce. Nejéastéji dochazi
ke zvyS$ovani najmu dle inflace nebo dle vyvoje mezd, je-li tato hodnota nizsi. Jiné staty se zase
fidi indexem spotrebitelskych cen (napfiklad Belgie, Francie, Rakousko, u nékterych typt smluv
Portugalsko a Spanélsko), nékteré staty viak v pfipadé poklesu tohoto indexu logicky pfipoust&ii
i moznost snizovani najmu (Belgie, Nizozemsko). Mnoho stat(i také vymezuje dtivody, pro které
Ize ndjemné zvySovat, pfipadné Ize urcit konec¢ny strop, kterého miize nadjemné dosahnout,
pficemz tento strop Ize opét stanovit dle fady indikatort (inflace, indexu spotfebitelskych cen,
ceny v misté obvyklé, riist mezd). Na kone¢ném stropu se musi dohodnout asociace najemnika
a majiteli na zakladé kolektivni smlouvy napfiklad ve Svédsku, Dansku a Italii. s

Prispévky na bydleni

Rapidni narast vydaji na bydleni v disledku energetické krize fesily nékteré
domacnosti vyuzitim pfispévk( na bydleni. BEhem roku 2023 stat vyplatil skrze pfispévek na
bydleni nejvic penéz v historii. V ¢ervnu 2023 ho podle dat Ministerstva prace a socialnich
véci (MPSV) pobiralo 267 370 pfijemcu. V priméru dostali Zadatelé od statu 6 134 K¢ na do-
macnost, celkové mésicni vydaje statu tak prekrocily 1,6 miliardy K&. Hlavnimi divody jsou
vyucétovani energii za lonsky rok a rostouci zalohy na bydleni.*%®

Narok na prispévek na bydleni vznika u domacnosti, které za bydleni plati
vice jak tfetinu (tedy 30 procent, pro Prahu 35 procent) svych pFijmu. Stat pak doplaci
to, co onéch 30 procent presahuje (do urcitého stropu). Do vydajl na bydleni spada najem
i energie, pfip. dalSi poplatky nutné k zaplaceni (naklady na vytapéni, dodavky a ohrev vody,
odvadéni odpadnich vod, provoz vytahu, osvétleni a uklid spoleénych prostor domu, odvoz
odpadnich vod a ¢isténi jimek, svoz komunalniho odpadu). PFijmy lidi tvoficich jednu domac-
nost se scitaji, na jednu nemovitost se da zadat o jeden pfispévek. Jsou vSak stanovené urcité
stropy, tzv. normativy — tedy primérné naklady na bydleni domacnosti o urcité velikosti v dané
obci. Tyto normativni naklady vSak v roce 2024 oproti roku 2023 klesly, takze od nového roku
bude mit narok méné lidi. Pfijmy noveé staéi prokazovat jednou za pul roku (oproti ¢tvrtletnimu
dokladani, které fungovalo v minulych letech).

Do doby, nez priSla energeticka krize, platilo, ze prispévek na bydleni
vyuzivala pouze zhruba 4 procenta z téch, ktefi na néj méli narok (data pro rok 2022).
U vétSiny lidi pfevlada predstava, ze na pfispévek nemaji narok, nesplnuji kritéria, boji se byro-
kratickych prekazek pfi slozitém vypliiovani formulai a dokladani papirt, nebo se boji stigmatu,
které se s uzivanim davek v ¢eské spolecnosti poji. Zvyseny pocet Zadatelll o pfispévek na
bydleni je tak diikazem, ze krize dosla do bodu, kdy i stfedné pfijmové domacnosti byly nuceny
o pfispévek pozadat, aby mohly své naklady na bydleni uplatit. Lze pozitivné hodnotit to, ze
stat proaktivné pfistoupil ke zjednoduseni procesu zadosti o pfispévek a k informovani svych
obcant a obéanek o moznosti o pfispévek zadat. Na druhou stranu je v§ak nutné zminit, Ze stat
takto de facto pouze preléva své penize do kapes pronajimatel(l za pfedrazené bydleni nebo
za predrazené energie do kapes energetickych spole¢nosti, misto toho, aby primarné zajistil
dostupné bydleni, zastropoval neomezeny rlist cen najemného a ceny energii, a nemusel pak
dotovat ty, ktefi na krizi primarné vydélaji.

Energeticka chudoba a stav bytového fondu

Neni nahodou, ze energetickou chudobou trpi zejména najemnici a najemnice,
ktefi jsou nejvétsi skupinou v energetické chudobé. Energeticka naroénost bydleniv CR je jedna
z nejvyssich v ramci OECD a u vétSiny energeticky chudych domacnosti v najemnim bydleni

157 Ibid.
158 Prispévek na bydleni dostal rekordni pocet lidi, Seznam Zpravy, 2023
(https://www.seznamzpravy.cz/clanek/domaci-zivot-v-cesku-prispevek-na-bydleni-dostal-rekordni-pocet-lidi-234887).


https://www.seznamzpravy.cz/clanek/domaci-zivot-v-cesku-prispevek-na-bydleni-dostal-rekordni-pocet-lidi-234887
https://www.re-set.cz/download/Publikace/Nejiste%20bydleni%20a%20energeticka%20chudoba.pdf
https://www.re-set.cz/download/Publikace/Nejiste%20bydleni%20a%20energeticka%20chudoba.pdf

plati, Ze vysoka energeticka naro¢nost bydleni je jednou z pfi€in jejich chudoby. Domacnosti
v ndjemnim bydleni v§ak nemaji ve vétsiné pripadi v podstaté Zadny zpusob, jak
svou spotiebu energie snizit ispornymi opatfenimi — jednak jim to napfiklad najemni
smlouva neumoziiuje, jednak nemaji narozdil od vlastnik(i Zadné dotacni pfilezitosti, jak sni-
Zovat energetickou naro¢nost budovy. Pronajimatelé byt v nich sami neziji a nemaji tak
zajem investovat do energeticky uspornych opatieni, protoze vysoké ceny za energie
plati najemnik nebo najemnice.

Je tfreba nastavit specifické podminky energetického standardu nutné
pro pronajem nemovitosti, coz by pronajimatele motivovalo investovat do energeticky
uspornych opatfeni pomoci fady dotac¢nich prilezitosti. VySi najemného by také Slo uréovat
podle jizzminéného bodovaciho systému, v ramci néjz by majitelé energeticky nedsporného
bydleni nemohli pozadovat nadmeérné sumy za jeho pronajem (jako napf. v Nizozemi). V celé
EU je zhruba 75 % budov energeticky neefektivnich, proto EU chysta povinné standardy pro
energetickou uc¢innost budoy, které by mohly mit vyznamny potencial energetickou chudobu
zmirnit— odhaduje se, Ze kazdé jedno procento renovovanych a zateplenych budov poml(ize
7 milion0m lidi dostat se z energetické chudoby. Bez dalSich navaznych opatieni na ochranu
najemnictva ale puljde o slepou cestu, ktera by naopak mohla vést ke zhorseni situace lidi
v najemnim bydleni — lidem Zzijicim v najmu by totiZ hrozilo, Ze budou z divodu rekonstrukce
vystéhovani (tzv. renovictions) nebo se rekonstrukce nasledné promitne do vyse jejich na-
jmu. Nékteré zemé proto urcuji limit, o ktery Ize najem zvednout v disledku rekonstrukce
(uréeno napi. rozsahem rekonstrukce, vysi dotace, apod.), aniz by to finanéné zatézovalo
najemniky a nadjemnice.

Institucionalni najemni bydleni

Posledni dobou Ize u najemniho bydleni sledovat nartst korporatnich majitelt,
ktefi za u¢elem budouciho pronajmu skupuji celé domy. Jedna se zejména o novostavby
(samozfejmé ne vzdy), které jsou od pocatku stavény s cilem pronajmu (tzv. build to rent
projekty) a vznika tak ¢ast nadjemniho bydleni, ktera byva ozna¢ovana jako institucionalni.
Podle studie kancelafe Knight Frank je na prazském trhu s bydlenim pfes 25 instituci-
onalnich pronajimatel(l. Tyto korporace vlastni zpravidla desitky az stovky byt(, které
pronajimaji. Mezi nejvétsi institucionalni pronajimatele na prazském trhu patfi napfi-
klad AFI Europe (cca 900 bytl),*° CIB Group vlastnici mimo jiné celé sidlisté Pisnice
(celkem zhruba 1300 byt(,%° z toho 740 pravé v sidlisti Pisnice),* CPI Byty (459 byt(
v 74 domech v Lethanech),'®? Creditas Real Estate (pfes 140 byt('®® a do deseti let cili
na 1000 pronajimanych bytl),%* Heimstaden (178 byt(,5 zaroven se jedna o nejvétsiho
korporatniho pronajimatele v CR s vice nez 42 000 pronajimanymi byty®® zejména na
Moravskoslezsku),'®” Luka Residental (pfes 200 byt(),*® nebo Mint Living (241 bytu).%®
Dale mGizeme zminit spoleénost Dostupné bydleni Ceské spofitelny, ktera vznikla poéatkem
roku 2022, nebo také pojistovnu Kooperativa.

159 Oficialni stranky spoleénosti AFI Europe (https://www.afi-europe.cz/projects.php?id=1).

160 Oficialni stranky spoleénosti CIB Group (https://www.cib.cz/o-nas.php).

161 Sidlisté Pisnice ¢eka dostavba. Projekt zahrnuje i okoli stanice metra D, Prazsky denik, leden 2020
(https://prazsky.denik.cz/podnikani/sidliste-pisnice-dostavba-projekt-okoli-stanice-metra-d-cib-group-pavel-hnilicka.html).

162 Oficialni stranky spoleénosti CPI Byty (https://cpibyty.cz/o-nas/portfolio/praha-letnany).

163 Oficialni stranky projektt najemniho bydleni spolecnosti Creditas Real Estate
(https://www.creditasre.cz/projekty/loox-prosek-apartments a https://www.creditasre.cz/projekty/pobrezni-apartments).

164 Creditas chce postavit az 1000 ndjemnich bytd. Prvnich 85 z nich je dokonéeno a jde na trh, Ekonomicky denik,
biezen 2023 (https://ekonomickydenik.cz/creditas-chce-postavit-az-1000-najemnich-bytu-prvnich-85-z-nich-je-
dokonceno-a-jde-na-trh/).

165 Mozaika Holesovice — kombinace nadéasové architektury a industrialnich prvkd, Development News, fijen 2023
(https://developmentnews.cz/2023/10/mozaika-holesovice-kombinace-nadcasove-architektury-a-industrialnich-prvkuy/).

166 Oficialni stranky spoleénosti Hei den (https://hei den.cz/cz/o-nas-aktuality).

167 Nyni vSak vstoupila spoleénost Heimstaden i na trh najemniho bydleni v Praze, pred dvéma lety totiz od Finepu koupila
¢ast komplexu v holeSovickém projektu Mozaika.

168 Luka Living, Stavba web, listopad 2021 (https://www.stavbaweb.cz/luka-living-25220/clanek.html).

169 Oficialni stranky spoleénosti Mint Living a jejiho projektu Vysocansky mlyn (https://vysocany.mintliving.cz).
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Zajimavym a mozna ne¢ekanym institucionalnim pronajimatelem je i Prazské
arcibiskupstvi. To chce skrze zaloZeni investi¢ni spoleénosti XPlace ziskavat investovanim do
bydleni ¢ast financi potfebnych pro jeho chod. Spoleénost XPlace byla zalozena v roce 2021
a momentalné pronajima okolo 80 bytovych jednotek s tim, Ze v tomto roce pfibudou dalsi
v pfipravovanych projektech. Do roku 2030 cili XPlace podobné jako Creditas Real Estate na
1000 pronajimanych byta.1°

Vétsina vySe zminénych pfikladu institucionalizovaného bydleni je zalezitosti
poslednich let a spousta dalSich projektt je pfipravovana nebo praveé stavéna. Lze tedy fici, ze
trend pronajimani celych bytovych dom( nebo obecné byt korporacemi je na vzestupu a je
to trend, ktery v nasledujicich letech bude nartstat. Z pohledu najemnik( a nadjemnic jde vSak
o neblahy trend, jelikoz korporatizace tak zakladni sluzby, jako je bydleni, s sebou nese fadu
nepfijemnosti — své problémy napfiklad vyfizujete pfes aplikaci nebo nékoho v call centru,
kdo o vasem konkrétnim byté a situaci nic nevi. Realné tak neni na koho se obratit, a domahat
se svych prav u korporaci s milionovymi zisky, je velmi namahavé. Pravé zminovana Svédska
spolecnost Heimstaden je v zahranici,*”* ale i u nas,'"? spojovana se Sikanou najemnik(, snahou
vypuzovat starousedliky ze svych domov,*® a drastickym zvySovanim najmu.*”* Rostoucirole
mezinarodnich korporaci éasto vede k monopolizaci trhu, spekulacim, anakonec také
k dafiovym unikiim nejriiznéjsich tzv. schrankovych firem (offshore companies). Jak se
Zije najemnikdim a najemnicim u Heimsmtadenu na Moravskoslezsku, a ¢emu nyni ¢eli, si lze
poslechnout ve video portrétech na sitich Iniciativy najemnik( a najemnic.'’®

170 Najemni bydleni XPlace Iaka svou kvalitou sluZeb a férovym pristupem, byty se rychle plni, Arcibiskupstvi prazske,
bfezen 2023 (https://apha.cz/novinky/najemni-bydleni-xplace-laka-svou-kvalitou-sluzeb-a-ferovym-pristupem-byty-se-
rychle-plni/) a oficialni stranky spole¢nosti XPlace (https://www.xplace.cz/o-nas)/.

171 Kampan #StopHeimstaden berlinskych najemnickych odbort upozoriiuje na praktiky spoleénosti a spojuje lidi zijici
v bytech, které Heimstaden vlastni (https://www.stopheimstaden.org/presse/).

172 Ostravsky byznys se socidlnim bydlenim: Romové smi jen do vylouéenych lokalit, Eliska Cerna & Gaby Khazalova,
Denik Referendum, 2021 (https://denikreferendum.cz/clanek/33376-ostravsky-byznys-se-socialnim-bydlenim-romove-
smi-jen-do-vyloucenych-lokalit).

173 Byvali havifi se boji o stfechu nad hlavou, Denisa Dolezalova, Novinky.cz, 2022 (https://www.novinky.cz/clanek/domaci-
byvali-haviri-se-boji-o-strechu-nad-hlavou-40408636).

174 ,Vyrazilo mi to dech“. Lidé si stéZuji na rist najmi v byvalych bytech OKD, Karolina Tremko, Seznam Zpravy, 2023
(https://www.seznamzpravy.cz/clanek/domaci-zivot-v-cesku-vyrazilo-mi-to-dech-lide-si-stezuji-na-rust-najmu-v-
byvalych-bytech-okd-240148).

175 YouTube kanal Iniciativy ndjemnikil a najemnic (https://www.youtube.com/@iniciativanajemnikuanajemnic).
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»Airbnb se stalo platformou
pro byznys s ubytovacimi
sluzbami, ktery generuje
nasobne vy_é_é_[ zisky, nez

je tomu u konvencniho
najemniho dleni.«
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»Airbnb“ patfi mezi dalsi faktory, které promlouvaji do prazské bytové situace.
Zkratka ,,Airbnb“ nenijiz roky chapana pouze jako nazev soukromé spolecnosti realizujici svuj
zisk na propojovani nabidky a poptavky po kratkodobém ubytovani, ale jako synonymum pro
celou oblast specifického podnikani, které pfitom vytvaii pfimé dopady na obyvatele dom
i celych c¢tvrti. Praha je frekventovanou turistickou destinaci plnou velkych ,,apartmana*
umisténych v historickych stavbach, které jsou pro poskytovani ubytovacich sluzeb ¢asto
vyuzivany. Krome vlivu na dostupnost bydleni (zejm. v oblasti najemniho bydleni) pfinasi tento
zpUsob nelegalniho ubytovanii dalSi problémy — od hluku, neporadku a dalSich dopad(i na
rezidenty po problémy souvisejici s monitoringem obsazenosti nebo evidence turistl a platby
mistnich poplatk.

Zkratka , Airbnb“ v anglickém originale znamena ,,air bed and breakfast“, tedy
,nafukovaci matrace se snidani.“ Popisuje tedy plvodné volny pokoj v obyvaném byté, ktery
navstévnikim mésta nabidne nocleh i snidani, a kde mu pfipadné i poradi, kam se vydat a co
v daném mésteé stoji za poznani. Obyvatel bytu se o své hosty se stara. Popsany zpUsob uziti
volného pokoje v obydleném byté, tedy tam, kde ma nékdo svoji domacnost, svij domov,
nezpusoboval problémy. Bydlici v misté stale bydlel ¢i bydlela, vyZzadovali v okoli sluzby, které
vyuzivali, a navstévy ve svém byté neméli kazdou noc, nebot i oni si potfebovali nékdy odpo-
¢inout. Dle dostupnych dat pocet podobnych nabidek s rostoucim zajmem a nartistem objemu
transakci postupné klesa a sluzba postupné nabyla podoby specificky vybaveného bytu, ktery
neslouzi ke stalému bydleni, a¢ byl pro bydleni postaven a zkolaudovan, a ktery také opraviuje
majitele ¢i majitelku uzivat podpory statu ¢i obce uréené pro bydleni ¢i bydlici.

Podoba bytu pfeménéného v hotelovy pokoj spravovany virtualni platformou
utvafri prostor pro proménu étvrti vnitiniho mésta, vyhani dosud bydlici obyvatele a obyvatelky,
a stava se zivnou plidou pro gentrifikaci. V dlsledku pfispiva k vylidinovani center mést a ke
zméné v misté dostupnych sluzeb, které stale vice slouzi potfebam turist(. Tento proces je né-
kdy oznaéovany jako overturismus. Airbnb se stalo platformou pro byznys s ubytovacimi
sluzbami, ktery generuje nasobné vyssi zisky, nez je tomu u konvencéniho najemniho
bydleni. Vliv poskytovani ubytovacich sluzeb se ukazuje dlouhodobé ve srovnani s dalSimi
evropskymi metropolemi,*’® naplno se pak projevil v dobé pandemie covidu-19,'"” kdy se v ob-
lasti najemniho bydleni objevilo mnoho zafizenych bytl s fotografiemi shodnymi s inzerci na
ubytovacich platformach, nabizenych obvykle na maximalné pul roku.’® Po odeznéni pandemie
se situace vratila do starych koleji.

DalSim vedlejSim efektem popsaného uzivani byt jsou i mnohdy nepovolené
stavebni Upravy historickych objektt ¢i kulturnich pamatek spocivajici ve zméné dispozic roz-
lehlych bytd, které jsou prestavovany na nékolik na sobé provozné nezavislych malych bytl za
ucelem maximalniho vytéZeni plochy ptivodniho bytu. Nepovolené Upravy predstavuiji zasadni
shizeni komfortu bydleni pro ostatni obyvatele domu, pokud se v domé jesté vyskytuji. Zména
zpusobu uzivani bytl ¢i bytovych domu k poskytovani ubytovacich sluzeb s sebou pfinasi
i vyrazné zvysSeni bezpeénostnich rizik, na coz mimo jiné upozorriuje i metodické stanovisko
Ministerstva vnitra CR — Generalniho feditelstvi Hasiéského zachranného sboru.17®

176 https://a2larm.cz/2018/04/zvysuje-airbnb-cenu-najmu/

177 https://archiv.hn.cz/c1-66830510-zamrzly-byznys-airbnb-meni-trh-s-najmy-v-praze-volnych-bytu-pribylo

178 Napt. na Praze 1 doslo k vyraznému poklesu cen najmi — ze 400 K&/m? v roce 2018 na 246 K&/m? v roce 2020.
Dalsi udaje viz napi. https://www.toplak.cz/pokles-pronajmu-bytu-2021/.

179 https://www.hzscr.cz/clanek/poskytovani-ubytovacich-sluzeb-ve-stavbach-urcenych-pro-bydleni-z-hlediska-
pozadavku-na-pozarni-bezpecnost-staveb-a-z-hlediska-pIneni-povinnosti-na-useku-pozarni-ochrany.aspx
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Problém nespo¢iva pouze v zatéZzovani ostatnich bydlicich, ale skuteénost, ze
bytovy diim slouzi z&asti jako nepfiznané ubytovaci zafizeni, vede k mnoha problémdm i pro nic
netusici spotiebitele ubytovacich sluzeb. Legalni ubytovaci zafizeni musi spliiovat mnozstvi narokt
z hlediska hygienickych predpist, provozni bezpecnosti (provozni fad, personal) a dalSich. Nic
z uvedeného bytovy diim spliiovat nemusi a v pfipadé hygienickych problému (napiiklad vyskyt
$ténic) hygienické stanice nemohou situaci fesit, nebot jim zakon!®® na rozdil od ubytovacich zafi-
zeni ¢i ubytovacich jednotek neumoznuije situaci fesit v bytech a ve stavbach uréenych pro bydleni.

V duchu nékterych premis, jez uvadime v ivodu publikace, se v diskusi o Airbnb
¢asto objevuje argument soukromého majetku a svobody nakladani s nim jako zakladni para-
metr, ktery nastavuje limity moznosti regulace. Nicméné podobné jako se majitelé automobil
fidi silniénimi pravidly, také majitelé byt(i se musi fidit existujici legislativou a pfedpisy, mezi
které patfi obéansky zakonik, stavebni zakon, a dal$i. Byt je uréen k bydleni at jiz svych majitelt
¢i ndjemnikd. Velmi podstatna je skute¢nost, ze ustanoveni o najmu bytu je mozné uzit pouze
za UGelem uspokojeni bytovych potieb najemce,'* a Ze tedy v pFipadé poskytovani bytu
pro turisty neni mozné uzivat pojem ,kratkodoby pronajem.“ Pfesto tak mnozi ¢ini a tim
zamérné vychyluji uvazovani o problematice, a hlavné o zplisobech ¢i moznostech jejiho feseni.

Z pohledu stavajici eské legislativy tak v kontextu Airbnb nejde o prona-
jem, nybrz o podnikani v oblasti poskytovani ubytovacich sluzeb jiz dnes regulované
zivnostenskym zakonem, ktery pro poskytovani ubytovacich sluzeb pozaduje provozovnu
a podnikatelim uklada, aby takova provozovna byla zplsobila pro provozovani Zivnosti podle
zvlastnich pravnich predpisu,*® napfiklad dle stavebniho zakona. Provozovna umisténa v byté
neni k provozovani ubytovacich sluzeb zpUsobila, coz potvrzuji rozhodnuti stavebnich tradu
i nadfizenych organ(.183 184,185,186 Dochazi tak k uzivani stavby v rozporu s jejim i¢elovym urce-
nim, tedy k prestupku, za ktery je dle stavebniho zakona mozné ulozit pokutu do vyse 500 000 Kg&.

Bydleni je ze strany statu a obci podporovano rliznym zplsobem, v logice to-
hoto textu jsou podstatné nasledujici podpory, které jsou uplatfiovany automaticky a nenio né
potfeba zadat:

Snizena DPH na opravy staveb uréenych pro bydleni

Odpusténi plateb za srazkovou vodu u staveb pro bydleni

Dotace obci na zpracovani ,komunalniho“ odpadu pro bydlici obyvatele
Jako dal$i podporu bydleni Ize uvést napiiklad: MozZnost odeéteni troku
z hypotéky na bydleni od danového zakladu majitele ¢i majitelky*”

V dasledku tim, Ze prostory ur¢ené k bydleni jsou uzivany k podnikani, a podnika-
telé obvykle nehradi platby za sraZzkovou vodu, dochazi u provozovatele vodovod( a kanalizaci
k niz§im predpokladanym pfijmim, nez je stanoveno zakonem?#8 a tento nedostatek je pfenasen
na spotrebitele ve formé vyssi ceny vody. Obdobna situace je u zpracovani domovniho odpadu,
nebot nelze tvrdit, Ze turisté ¢erpajici ubytovaci sluzby v bytech produkuji ,komunalni odpad,“
jehoz zpracovani je pro bydlici obyvatele obci obvykle dotovano. Podnikatelsky odpad nelze
umistovat do nadob na ,komunalni“ odpad a zakon predpoklada, ze podnikatel ma vlastni na-
dobu ¢i smlouvu se svozovou spole¢nosti. To se v§ak v praxi déje pouze v minimu pfipad(, a tak
je vrozporu se zakonem?*®® zvySovano mnozstvi odpadu, zpracovavaného za dotovanou cenu,
coz opét vede ke zvySeni ceny. Na nelegalni praktiky provozovatel(i Airbnb tedy doplaci vSichni
bézni obyvatelé i v oblasti zvySenych cen za vodu a komunalni odpad.

180 Zakon é.258/2000 Sbh. — Zakon o ochrané verejného zdravi

181 Rozsudek €. j. 6 Af 20/2020-28 — https://infodeska.justice.cz/soubor.aspx?souborid=7375172

182 Zakon 6. 455/1991 Sb. Zivnostensky zakon — ve znéni dal$ich pravnich predpisti /konkrétné § 17 odst (4)/
183 Rozhodnuti S-MHMP 1818090/2023/STR — https://bit.ly/3uZRsBn

184 Rozhodnuti S-MHMP 875738/2023/STR — https://bit.ly/474nquz

185 Rozhodnuti S-MHMP 1099796/2023/STR — https://bit.ly/47Y4myB

186 Rozhodnuti S-MHMP 517778/2021/STR — https://bit.ly/3tk8mtY

187 Zakon €. 586/1992 Sh. Zakon o danich z pfijmi — § 15/ (3)

188 Zakon €. 274/2001 Sh. Zakon o vodovodech a kanalizacich — konkrétné § 17, odstavec (6)

189 Zakon ¢.541/2020 Sh. Zakon o odpadech

V pfipadé moznosti uplatnit odpocet troku z hypotéky na bydleni od dariového
zakladu majitele'® je tato mozZnost zakonem podminéna pouze na pripady, kdy v byté majitel ¢i
jeho blizci opravdu bydli a nelze aplikovat v pfipadé pofizeni bytu na pronajem nebo ,investic-
niho“ bytu, ve kterém nikdo fakticky nebydli a dochazi v ném k poskytovani ubytovacich sluzeb.

Nékteré finanéni ufady tuto skute¢nost za¢inaji v posledni dobé resit.

Obr. 9: Dopady uzivani byt k jinym aéeliim nez bydleni

Komplexni problém v souvislostech

DUm/étvrt

Hluk,
neporadek

Ztrata domova,

vylidiiovani,
paralyza SVJ

Bezpecnostnirizika:
Ubytovani bez kontroly
i bez pomoci

Zdrazovani bydleni:

Chybné uziti nemovitosti
vyrazné vice vynasi

Neefektivni nakladani s byty:
Byty neslouZi k bydleni

Zneuzivani podpory bydleni:
snizend DPH, HYPO uroky,
srdzkova voda, odpady

190 V pripadé uvérd na bydleni sjednanych do konce roku 2020 si Ize odeéist od zakladu dané uroky az do vyse 300 tisic Ké.
Pfi uplatnéni této maximalni ¢astky by tspora na dani €inila 45 tisic korun. Kdo si sjednal hypotéku od 1. ledna roku 2021,
bude si moci v dafiovém pfiznani odegéist iroky maximalné do vyse 150 000 Ké. Podminkou je, aby nemovitost slouzila
k fe$eni bytové potreby uéastnika hypoteéni smlouvy nebo jeho blizkych pfibuznych.
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https://bit.ly/47Y4myB
https://bit.ly/3tk8mtY

V ramci vefejné debaty ¢asto zazniva argumentace, Ze pro Airbnb neexistuji
pravidla a je nutné je vytvofit. Jak bylo uvedeno vyse, v CR je problematika popsana stavebnim
zakonem, zivnostenskym zakonem, obéanskym zakonikem, a dalSimi predpisy, coz z tvrzeni
o neexistujicich pravidlech vytvafri spiSe volani po legalizaci uziti byt( k jinym tc¢elim nez
k bydleni. V kontextu trzniho principu nakladani s byty mize byt byt povazovany za ,vzacnou
komoditu,“ jejiz nedostatek také zvysuje jeji cenu a dostupnost. Namisto snahy o vyuziti
dostupnych kapacit v kontextu Airbnb naopak vznika diskuse o tom, jak tyto kapa-
city vyvést z trhu bydleni a umoznit jejich uziti k jinym ti¢eliim bez adekvatni nahrady.
Problém pfitom v diskusi vedle obecného principu vyssi ekonomickeé vytéznosti bytu vyuziva-
ného na Airbnb predstavuje také vlastnicka struktura takto vyuzivanych bytt, a v nékterych
pfipadech stiet zajm( vyznamnych stakeholder(.** Nejasnosti kolem poskytovani kratkodobého
ubytovani prohlubuiji také konkrétni tvrzeni statnich Gredniku. 92

Aktualné Ministerstvo pro mistni rozvoj pfipravuje novelu zakona o cestovnim
ruchu v souvislosti s navrhem Nafizeni EU ohledné digitalnich platforem,'*® jehoz pozadavky
viak vyraznym zplsobem pFekraéuje a pfedpoklada pro CR vznik portalu e-Turista. Tento portal
bude registrovat jednotlivé prostory (hotelové pokoje, byty, a dalsi) a kazdému registrovanému
prostoru vydavat jedine¢né ID, které nasledné bude poskytovatel ubytovacich sluzeb moci
vyuzit na on-line platformach jako povinny udaj, bez kterého nema byt inzerce pfijata.

»,RuUzné zdroje pro Prahu
uvadi rozmezi 6—17 700 bytu
poskytovanych na Airbnb.“

Je otazkou, zda bude systém funkéni a zda neni princip jedineéného ID pro on-line
platformy preceriovan. On-line platformy nejsou zdaleka jedinym kanalem, pres ktery dochazi
k propojeni nabidky a poptavky, existuje mnozstvi kapacit, které jsou kontrahovany pfimo pro-
stfednictvim cestovnich kancelafi, agentur a na on-line platformach nefiguruji. Navic nafizeni EU
predpoklada vyjimku z povinného uzivani jedineéného ID pro mikro platformy, tedy ty, které maji
méné nez 2 500 inzeratl za mésic. Problém muze predstavovat povaha novely v kontextu dalsi
legislativy i stavajiciho stavu. Ministerstvo na jedné strané tvrdi, Ze novela zakona o cestovnim
ruchu v zadném pfipadé nepfepisuje platny stavebni zakon. Presto jako ubytovaci kapacitu
pfipousti registrovat byt — existuje tedy pravdépodobnost, Ze se cely systém e-Turista stane
z Gasti registrem prostor, ve kterych dochazi k nelegalnimu poskytovani ubytovacich sluzeb.
Za uvahu stoji i fakt, pro¢ by poskytovatelé, ktefi nerespektuji zakony soucasné, méli respek-
tovat zakon novy. Jak ufady s dostupnymi daty nalozi, ukaze az ¢as.

191 Viz napt. https://denikn.cz/297850/praha-vyhlasila-boj-airbnb-hribuv-namestek-pritom-svuj-byt-v-centru-pronajima-
turistum/

192 Napf. v pfipadé zavadeéjiciho tvrzeni feditelky odboru cestovniho ruchu Ministerstva pro mistni rozvoj, ktera uvedia,
Ze ubytovatelé pfes on-line platformy nemaji povinnost vést knihu hostu, platit mistni poplatek z pobytu a dalsi.
Opak je samoziejmé pravdou. Vice viz: https://plus.rozhlas.cz/regulace-airbnb-novela-nastavi-pravidla-tvrdi-
ministerstvo-bez-tvrdych-dat-je-9091121

193 Vice viz https://data.consilium.europa.eu/doc/document/ST-6522-2023-INIT/cs/pdf
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,Praha patri mezi mesta
s nejvysSSim podilem viastnikt
vice jednotek pronajimanych
na Airbnb v Evrope.“

Drobnym pfinosem, bude-li zakon dodrzovan a vymahan, by mohla byt data v por-
talu obsazena — v soucasné dobé totiz o kratkodobém ubytovani existuji spiSe fragmentované
¢inetplné informace. Bud'systém obsahuje data z nedostatku zdroji (Golemio.cz — data pouze
od Airbnb; Airdna.co — data pouze od Airbnb a Vrbo), nebo je analyza star$iho data (Colliers
International, Airbnb v Evropé — Praha,*** data za rok 2017 | Fenomén Airbnb a jeho dopady
v kontextu hl. m. Prahy,*®*® IPR Praha 08/2018 | Airbnb v Praze: Analyza mnozstvi, struktury
arozmisténi nabizenych ubytovanik 13. 7. 2021, IPR Praha 09/2021). Zminéné zdroje uvadi
zhruba 6—17 700 bytii poskytovanych na Airbnb. Zajimavosti také na zakladé téchto zdroju
je, Ze Praha patFi mezi mésta s nejvys$sim podilem vlastniki vice jednotek pronajima-
nych na Airbnb v Evropé.'*” Platforma Booking.com, jejiz vyuzivani neustale roste, nicméné
daty neni pokryta viibec. Navic zadny z uvedenych zdroju nepokryva velké mnozstvi kapacit,
které nevyuzivaji on-line platformy, jsou umistény v bytovych domech ¢&i stavbach pro bydleni
a nékteré maji na svych fasadach také napis HOTEL a nékolik hvézdicek.%®

Jak z uvedeného vyplyva, na nedostupnost bydleni v Praze ma vliv i zna¢né
mnozstvi byt(, které neslouzi svému lcéelu. Situace je FeSitelna za pouziti sou¢asné
legislativy, ale stat neni schopen své zakony dostateéné vymahat. Jednim z diivodt je
i nedostate¢na digitalizace. Funkéni digitalizace by umoznila automatickou dostupnost informaci
(napfiklad v kontextu evidence provozoven ubytovacich sluzeb v bytovych prostorech). Pokud
by v Praze neexistovaly byty, které neslouzi pro bydleni, ale pro poskytovani ubytovacich sluzeb,
sice by se o néco zlepsila bytova situace v centru metropole, ale nelze o¢ekavat, ze eliminaci
chybného vyhradniho uziti byt( by bylo vSe vyfeSeno. Je potfeba motivovat viastniky, aby se
jimvyplacelo uzivat byty k bydleni a sou¢asné nevyplacelo hromadit byty jako investici,
ktera neztraci na hodnoté. Dané tvahy (napf. vy$si zdanéni vétSiho poctu byt) jsou v§ak nad
ramec této kapitoly (vénujeme se jim v zavéru publikace). Nejde o boj s platformami, ty pouze
vyuzivaji moznosti, které jim stat nabizi. Primarni odpovédnost je na vlastnikovi nemovitosti.
Je zajimavé sledovat, jak rezonuje nedavny ,zakaz“ Airbnb v New Yorku, kdy je dana sluzba
nove povolena pouze v obydleném byté, kde majitel bydli. V ¢eském kontextu oviem takové
opatreni existuje dlouhodobé — problém je ve schopnosti pravidla vymahat.

194 Colliers International. Airbnb v Evropé — Praha. 2018.

195 https://iprpraha.cz/assets/files/files/078cf11fe352bb3d8b0858fa62326ae0.pdf

196 https://iprpraha.cz/assets/files/files/d04b5921e3ed04b267eablccc20efe08.pdf

197 https://archiv.hn.cz/c1-66212950-prazske-airbnb-je-preplneno-podnikateli-s-vice-byty-v-londyne-nebo-parizi-uz-to-
vyresili

198 Predstavuji tak atrapu ubytovacich zafizeni nachazejici se v mistech, kde by legalni ubytovaci zafizeni nebylo mozné
zfidit at z dGivodu dispozice i stavebné technického vybaveni, limiti uzemniho planu &i dal$ich divodu. Pro ubytované
predstavuiji riziko. Ve vSech kapacitach jsou byty, které Cesky statisticky Gfad eviduje jako byty a které k bydleni uzivany
nejsou.
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adlouhodobé nepfiznivou situaci v metropoli hleda politické vedeni mésta od-
povéd mnoho let. Zavadéni konkrétnich politik ve mésté, kterému dlouhodobé
dominuje developerska vystavba a soukromy trh, a jez jsou z vétsi ¢asti stale
v plenkach (mezi které patfi zvySeny dlraz na méstskou vystavbu a obecni
bydleni, rozvoj dalSich bytovych alternativ jako druzstevni bydleni nebo pod-

reseni bytoveé krize potykame

S n ed O Stat ke m é i n e l’j p I n O Sti pora tzv. baugruppen) v roce 2021 méla systematizovat Strategie rozvoje by-
~ - R ” - dleni v hl. m. Praze.'®® Nova koncepce bydleni se analyticky i prakticky vénuje

pot re b nyc h d at y j ej I c h ad e kvat n I klicovym oblastem feSeni bytoveé otazky, odrazi sepv ni r:/icméné fada zrob:ér:ﬁ, které vznik::ljl’

na jedné strané kvuli obecné absenci vyznamnych dat, a na druhé strané odrazi dominuijici

i nter p retac i asc h (o) p no Stl’ politické klima, kdy Strategie rozvoje bydleni spoléha s fesenimi krize bydleni zejména

na soukromy sektor a volny trh. Oproti minulym letlim vSak Strategie zaroven jednoznaéné

p‘r'etVé‘r'et je ve fu n ké n I’ bytOVé mluvi o tom, Ze zasahy vefejného sektoru jsou potieba, napt. ve formé podpory obecniho &i
neziskového bydleni.
L} |} “
politiky.

,Dlouhodobeé se vramci

Z hlediska dat Praha postrada pomérné vyznamné informace, anebo exis-
tuji nejistoty o jejich relevanci — to se tyka jak povolovacich proces(,?® tak napfiklad statistik
o prazdnych nemovitostech?’* nebo vlastnickych podilech ve vztahu k aktivitam investi¢nich
spolecnosti nebo spekulanti s nemovitostmi, a podobné. Jeden z mala analytickych materialti
o tzv. investiénich bytech od spole¢nosti Dataligence ukazuje, Ze na celostatni Urovni z cel-
kového poctu zhruba 4,4 milion0 bytu tvofi investiéni byty zhruba 223 tisic byt(, které viastni
zhruba 71 tisic osob. Jak jsme jiz uvedli vySe, problematicka je i definice pojmu ,investi¢ni
byt“ — za néj autofi povazuji takové byty, jejichz majitelé vlastni alespon 3 bytové jednotky
a jsou umistény v nedruzstevnich nemovitostech. Do vzorku zarovei pfipogéitavaji 30 % byta,
jejichz majitelé vlastni alespon dva byty.22 Absence ¢i nedostupnost dat nastavuje kon-
krétni limity jak méstskym politikam, tak narodni legislativé, coz ukazala komplikovana
priprava stavebniho zakona, ktery dominantné ¢erpal pravé ze zminénych statistik
Svétové banky.

Prazska strategie z pohledu definice problému pomérné podrobné mapuje
pfi¢iny soucasného stavu a do zna¢né miry pfesné pojmenovava nékteré z procesu, jez
k neutésené situaci vedly, jako jsou privatizace, postaveni bydleni jako trzni komodity vhodné
pro investice, nedostateénou obecni vystavbu nebo nedostatek socialniho bydleni. Bytovou
politiku chce deklaratorné pojmout jako zakladni princip socialni soudrznosti. V kontextu feSeni
nicméné nadale vychazi z dominantnich (a datové i argumenta¢né neuplnych) premis o ne-
dostatec¢né rychlém povolovani, které klade do centra problému bytové krize. V tom
se odrazi i dominantni navrhy feSeni — prostfednictvim urychleni vystavby navysit mnozstvi
byt kazdoro¢né uvadénych na trh s bydlenim na pocet 9 tisic. Z toho ovéem pouhych 500 ma
zajistit obecni vystavba, nijak vyznamné zde neni feSena ani obecna potieba vystavby byta,
které budou finanéné dostupné pro stredni tfidu. Kontribuce developer( (viz kapitola 2.4) by
se teoreticky mohly uplatnit pro ziskani obecnich bytl, ovSem realné vyse kontribuci nestaci

199 https://iprpraha.cz/uploads/: ts/dokumenty/: gie_rozvoje_bydleni.pdf

200 V nich se udaje opiraji bud o solitérni informace velkych developeru nebo irelevantni zebfi¢ek Doing Business.
Nékteré diléi analyzy (zejm. od spole¢nosti Deloitte) pak zmiriuji rozliéné udaje v zavislosti na tom, jaké faze
povolovaciho procesu jsou do statistiky zapoéteny, ucelena statistika nicméné neexistuje, nebot neexistuji jasné
metodologicky sesbirana data, ze kterych by mohla éerpat. Tato data by mohly sbirat napf. stavebni urady, délaji to
ovsem jen nékteré, zaroven prakticky vSechny pro takovou ¢innost postradaji odpovidajici kapacity i metodicky navod,
jak sbér provadét. Viz Bernard, M., Jelinkova, B., Orcigr, V. (2020). Dlouhé povolovani vystavby v Cesku — data, praxe
a novd legislativa. Praha: Arnika. Dostupné z: https://arnika.org/dlouhe-povolovani-vystavby-v-cesku-data-praxe-a-
nova-legislativa

201 Data existuji 0 obecnim bydleni a zname také udaj ze Séitani lidi, domu a bytt, jenz dale zpracovala nova studie
Ministerstva pro mistni rozvoj (https://mmr.gov.cz/getattachment/b515c571-1a07-460e-8aeb-f540825ea638/Studie-
neobydlene-byty.pdf.aspx?lang=cs-CZ & ext=.pdf). Podle néj je v Cesku 860 tisic neobydlenych byti — tidaj je ale
ve skuteénosti vyrazné mensi, protoze za neobydleny byt se podle studie povazuji napf. také byty, které jsou neobydlené
jen pfechodné, anebo v nich nikdo v ramci Séitani neuvedl svij obvykly pobyt. Obdobné tedy indikovany pocet vice
nez 93 tisic neobydlenych byttl v Praze bude realné mensi, jak jsme jiz uvedli vy$e. O skuteéném stavu pfesna data

87 neexistuji a existuji riizné nazory na to, jak je shirat, véetné popsaného narativniho tlaku o posvatnosti soukromého

majetku.

202 Dataligence, 2023 — https://www.irozhlas.cz/zpravy-domov/investicni-byty-dataligence-investicni-byt_2305030010_krp
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pokryt ani potfeby vystavby verejné infrastruktury jako jsou $koly, Skolky, komunikace nebo
parky. Jak jsme jiZ ukazali, pouze navyseni komeréni vystavby zdaleka nebude stagit.

Dobré a ambicidzni cile strategie nastavuje v otazce ukonc¢ovani bezdomo-
vectvi a socialniho bydleni, nicméné (jak ukazujeme v kapitole o socialnim bydleni) problém
zde pfedstavuje také stfidani politickych reprezentaci, které pro kontinuitu vhodnych politik
predstavuije riziko.

Samostatnou kapitolou je ekologicka dimenze bydleni, kterou strategie mésta
reflektuje minimalné (ostatné dokument to sam priznava). Koncepéni méstsky dokument
s desetiletym vyhledem by mél zohlednovat vSechny nutné dimenze bytové politiky, tim spiSe
v dobé prohlubujici se klimatické krize. Podobné je to u podpory alternativnich druht bydleni
avystavby, jejichz implementaci by stejné jako zahrnuti a reakci na Sirsi ekologické souvislosti
pomohly konkrétni podrobné akéni plany, skrze néz by bylo mozné Iépe sledovat naplhovani
jinak spiSe rétorickych pfisliba.

Vytvoreni ucelené koncepce v podobé strategického dokumentu je samo o sobé
vyznamnym krokem. Z hlediska feSeni problému nedostupnosti bydleni nicméné éeli dvéma
ustfednim problémOm. Zaprvé, jako celek v uvedeném ¢asovém vyhledu nijak vyznamné ne-
feSi dominanci soukromé vystavby a narativni i praktickou situaci bytové krize jako primarné
trzniho problému. Zménu ma podle strategie v disledku pfinést rozvoj soukromé vystavby.
Zadruhé, ackoli analyza zohlednuje oblasti, o jejichz rozvoj a podporu by se politické kroky
v otazce feSeni mély opirat (rozvoj netrznich ¢i dostupnéjsich forem bydleni), jejich imple-
mentaci je tfreba podpof¥it specifickymi akénimi plany s konkrétnimi méritelnymi cili,
kroky, i vyélenénymi rozpogéty. Podle informaci na webu hl. m. Prahy tyto plany na obdobi
2021—2025 a 2026—2030 zpracovava Institut planovani a rozvoje. Na e-mailovy dotaz polo-
Zeny IPR, zda jsou tyto plany k dispozici, jsme od Kancelafe komunikace IPR 28. ledna 2024
dostali nasledujici odpovéd:

»AkEni plan Strategie rozvoje bydleni byl opravdu Institutem pldnovadni a rozvoje
hil. m. Prahy zpracovdn a nasledné predlozen Radé hl. m. Prahy ke schvdleni. Dosud vSak nebyl!
Radou schvdlen a neni tudiz verejné dostupny.“

To znamena, ze t¥i roky od prijeti strategie a rok pred vyprSenim platnosti
prvniho akéniho planu, jej Praha stale nema schvaleny. O odhodlani prazské samospravy
krizovou situaci fesit to bohuzel mnohé vypovida.



Budouci rizika




e evidentni, Zze sou¢asna situace na poli bydleni je napjata a do budoucna budeme
nadale Celit fadé rizik, pfitemz mnoha z nich se zatim jesté zcela neprojevila. Néktera
Ize fesit relativné jednoduchymi opatfenimi, jina jsou naopak komplikovana, navazana
na mezinarodni trendy, anebo z jinych diivodu jsou moznosti vefejné spravy v jejich
feSeni omezena. Nize tedy jmenujeme néktera z nich, ktera se z naSeho pohledu
v analyze objevuiji:

Reorienface rezidenéniho frhw na najemni
bydieni

V souvislosti se situaci na trhu s bydlenim se o¢ekava urcita reorientace sou-
kromych developer( na segment najemniho bydleni. Neznamena to, Ze se nebudou stavét
byty na prodej, nicméné postupné oslabovani prazské kupni sily (ve smyslu obyvatel mésta,
ktefi chtéji koupit byt k vlastnimu uzivani) bude vyZadovat reakci také u developert. Uz dnes
jsme zaznamenali pfipady, ve kterych byl cely developersky projekt prodan do rukou najemni
korporace. Tyto spole€nosti maji tendenci maximalné navySovat najmy, aby uspokojovaly své
investory a vystéhovavat nizkopfijmové najemniky (viz napf. berlinska kampan a referendum
za vyvlastnéni Deutsche Wohnen). Stejné tak postupné roste také pocet téchto spoleénosti
ajejich bytovy fond; situaciilustruje také reorientace nékterych neo¢ekavanych ¢i netradi¢nich
aktérli na sektor nemovitosti.

Nedostatecnd ochrana ndjemniku

Jak jsme uvedli, nadjemni bydleni v ¢eském kontextu patfi k prekarizovanym for-
mam bydleni. Najemnici jsou ¢asto nuceni uzavirat kratkodobé smlouvy, anebo ¢elit Sikan6znim
jednanim ze strany pronajimateli. MMR sice pfipravuje zmény ob¢anského zakoniku, jez se
maji vénovat problému fetézeni kratkodobych smluy, je tfeba nicméné procesné oSetfit, aby
majitelé nova pravidla neobchazeli a z najemniho bydleni se stala stabilni a komfortni varianta
bydleni. DalSi rizika navic v tuto chvili FfeSena nejsou — napf. v oblasti energetické naroénosti
nemovitosti (a dopadu nakladd na ndjemnika), anebo obecné rlist cen najma, ktery se v kontextu
Prahy dostava zasadné za hranici dostupnosti.

Nedostatecnd podpora verejného bydieni
a prioritizace trZnich mechanismu

Politicka tendence je v kontextu feSeni bytové otazky pomérné jednoznacna.
Do budoucna bude zajisténi bydleni nadale viozeno zcela prioritné do rukou soukromého
sektoru, ktery uz nyni z bytové krize nejvice profituje, a nadale tak pfispiva k ekonomické
polarizaci spoleénosti. Neni nahoda, Ze se v zebfiécich nejbohatsich Cechii pravidelné obje-
vuji nejvétsi prazsti developefi nebo obchodnici s nemovitostmi. Navzdory tomu, Ze nékteré
principy vhodnych vefejnych intervenci v sektoru bydleni se prosadily do vefejné i politické
debaty, afada z nich se za¢ind implementovat, tendence je jasné vytyéena i samotnou Strategii
rozvoje bydleniv hl. m. Praze, jez sama o sobé nadale vidi feSeni v maximalizaci (dominantné
soukromé) vystavby. Jak jsme si vysvétlili, ani razantni navySeni vystavby a uvadéni bytd



na trh nevyfesi komplexni problém krize dostupnosti bydleni, zvlasté pak pro nejpotfebné;jsi
a nejvice nizkopfijmové skupiny, které krizi trpi nejvice. Neznamena to, ze komeréni bytova
vystavba nepomuze, ale sama o sobé bez silngj$iho vyjednani podminek a vyhod pro mésto
véetné podilt dostupnych byt(i k zasadnimu zleps$eni situace nepfispéje. Navic je evidentni,
ze implementace Strategie rozvoje bydleni podléha stfidajicim se politickym reprezentacim.
Jak jinak si vysvétlit, ze ani po tfech letech od jejiho pfijeti nema schvaleny implementacéni
akéni plan. Politicka nestabilita ostatné pfinasi radu dalSich rizik — at uz z hlediska realizace
konkrétnich vizi, anebo v kontextu systemati¢nosti spravy a zavedeni udrzitelnych a stabil-
nich mechanisma.

Zaroven hrozi, ze neoliberalizace rozhodovani bude pokra¢ovat také na statni
urovni — dlouhodobé v souvisejicich otazkach dochazi k redukci demokratické participace
na rozhodovani a pfijimani feSeni, jez pfedklada soukromy sektor, a ktera pak logicky nadale
prioritizuji soukromy trh (napf. v kontextu stavebni legislativy).

Nizka podpora neziskovych bytovych modelu
unedostatek souvisejicich ,,znalostnich
infrastruktur*

ZkusSenosti ze zahrani¢i i odborny konsensus ukazuiji, ze diverzita v sektoru
bydleni je klicem k udrzitelnosti — jak z hlediska socialniho, tak environmentalniho. Vedle rlstu
fondu bytd ve vefejném vlastnictvi mohou tuto diverzitu podpofit také dalsi bytové modely —
napf. spolkové ¢i druzstevni bydleni, podpora stavebnich skupin (tzv. baugruppen), neziskové
najemnibydleni a bytové asociace s omezenym ziskem po vzoru Vidné apod. V tuto chvili je tato
podpora nicméné minimalni a motivace aktér(i takové modely realizovat je nizka. Samostatnou
kapitolou je komplikovany institucionalni a pravni ramec i moznosti financovani, které jsou
v rdmci systému nastaveny primarné pro trzni model vystavby a soukromého vlastnictvi.
Absence vhodné podpory souvisi také s nizkymi kapacitami obci a vefejného ufednického
aparatu — finanénimi i znalostnimi. Je nicméné ziejmé, Ze nizka diverzita sektoru bydleni jen
dale pfispiva k prohlubovani statu quo.

(-] - a e ” ] -,
Rust vlivu investicnich fondu a podilu
- e 14 o
Investicnich bytu
Ackoli je problém investi¢nich byt( a rizika, ktera nese, zmiriovan pravidelné,
dosud se proti nému neudélalo prakticky nic. Je pfitom zifejmé, Ze politika i mentalni nastaveni,
ve kterém je bydleni primarné vyhodnou a stabilni investici, jen dale prohlubuji bytovou krizi,

apfispivaji také k oslabovani socialni koheze, rozpadu Zivych sousedstvi a sousedskych vazeb,
a de facto korporatizaci prostoru mést.
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Pokracujici privatizace byti a pozemki

Navzdory tomu, ze v poslednich letech se zastaveni privatizace stalo relativné
Siroce sdilenou politickou premisou, data ukazuiji, Ze se privatizace zcela nezastavila. Politicka
vize a jasny postoj k zastaveni privatizace jsou ovSem opét zavislé na vliadnouci politické
reprezentaci. Sou¢asné tendence ukazuji, ze riziko zesilené neoliberalni politiky také v kon-
textu oslabovani verejnych bytovych fondl je realné a zavisi de facto na drobnych zménach
volebnich vysledku.

Upadajici podpora socidlnich forem bydieni
astigmatizace nizsich frid i osoh se
specidlnimi potrebami

Perspektivné nastavené politiky socialniho bydleni v posledni dobé ¢eli ohrozeni
ze strany fizeni ODS, ktera ma v Praze socialni bydleni aktualné v gesci. To prfedstavuje jeden
z nejvétsich politickych oxymoronu prazské samospravy poslednich let. Jiz nyni se projevuiji
tendence diskriminovat nebo ostrakizovat skupiny obyvatel ohroZené ztratou bydleni, a do bu-
doucna Ize oc¢ekavat riziko snizeni jak poctu pfidélovanych bytd, zvySeni prahu dostupnosti
podporovaného bydleni pro ohrozené skupiny, tak transparentnosti mechanismu, na jejichz
zakladé budou byty pfidélovany. Mezi tato rizika patfi také snizovani pfispévku na bydleni nebo
nejistota financovani ubytoven pro lidi bez domova.

Nevhodné nastaveni izemné-planovacich
mechanismil v konfextu soucasnych bytovych
potieb (napi. pozadavky na bydieni, jeho
definice a jeho druhy, ekologie staveb,
zatizeni individuaini automobilovou dopravou,
nedostatecnd infrastruktura pro udrzitelnou
dopravu, sluzby a energefiku, apod.)

Jasny a transparentni proces uzemniho planovani a rozhodovani o vystavbé
predstavuje jeden ze zakladnich mechanismu, skrze ktery ma vefejna sprava moznost kontroly
nad rozvojem mésta. Sou¢asny uzemni plan je zastaraly a pfipravovany Metropolitni plan do
budoucna pfedstavuje nastroj, ktery spiSe nez transparentni regulaci rozvoje pfinese rozvol-
néni regulace vystavby. Mnoho z obecnéjsich principll planu by sice za uréitych okolnosti $lo
povazovat za spravné (vystavba ve vnitfnim mésté, usili o mésto kratkych vzdalenosti apod.),
v kontextu zprivatizovaného prostoru a postaveni soukromého sektoru Ize nicméné ocekavat,
ze vystavba umoznéna Metropolitnim planem pfinese dominantné pouze dalSi soukromé zisky,
a na feSeni krize bydleni nebude mit zasadni vliv. DalSim rizikem je pak zajiSténi dostate¢né
verejné vybavenosti v nové vznikajicich étvrtich, zejména s ohledem na demograficky vyvoj
a vékové rozlozeni obyvatelstva.



Nejasné je vymezeni metodiky kontribuci investorl pravé ve vztahu
k Metropolitnimu planu — nastaveni principu dvojich sazeb (pfi zméné izemniho planu a bez
zmény uzemniho planu) pravdépodobné s novym tzemnim planem nebude fungovat, nebot
jiz nastavuje vyrazné navysené kapacity, které v radé pfipad(i vychazeji z planovanych zameérd.
Dlouhodobé deklamovanym cilem Metropolitniho planu je zaroven zastaveni pokraéujicich
Uzemnich zmén. To by v disledku znamenalo, Ze niz8i sazby kontribuci budou zcela nedosta-
te€éné nejen pro realizaci nutné verejné infrastruktury nebo verejné vybavenosti, ale samoziejmé
i pro pInéni formou podild dostupného bydleni.

Dlouhodobé ceské prostredi postrada jasné defini¢ni vymezeni dostupného
bydleni a moznosti implementace nastroju pro jeho podporu v ramci tzemniho planovani.
Nejasné jsou také pozadavky s ohledem na environmentalni dimenzi vystavby. Sektor izemniho
planovani a stavebni legislativy dlouhodobé celi silné developerské lobby, ktera je schopna
do znac¢né miry své zajmy prosazovat. Zakulisni dohody a dlouhodoba tendence maximalni
inkluze vlc¢i soukromému sektoru predstavuji také korupéni riziko, jeZ se v Praze historicky
napf. v kontextu zmén uzemniho planu ukazuje jako relevantni.

Nedostatek financnich prostiedk a dotacnich
mechanismu

Ekonomicka situace v Cesku pochopitelné pfedstavuje vyznamné riziko i pro
sektor bydleni, ktery je dlouhodobé podfinancovany. Nejde pouze o vystavbu, ale také dostupné
dotacéni mechanismy, které by umoznily obcim i dalsim aktérim dostupné a udrzitelné bytové
projekty realizovat, posilovat znalostni kapacity obci a verejnych instituci, navysit zdroje na
sbér a analyzu datovych podkladll a z nich vychazejici feSeni, a podobné. Soucasna geopoli-
ticka krize a priority verejnych rozpoétti bohuzel nenasvédcuiji, Ze by v nejblizSich letech v této
oblasti doslo ke zlepSeni.

Nevhodné a neefektivni formy participace
o nizka motivace a energie obyvatel usilovat
0 dostupnejSi bydieni (potazmo ho realizovat)

Dlouhodobé neefektivni participace obyvatel na méstském rozvoji pfinasi stigma-
tizaci a rezignaci aktivnich obyvatel na podileni se na tvorbé verfejnych politik. Urbanni socialni
hnuti, které se v fadé mést stalo nositelem zmény, je v Cesku i Praze slabé a fragmentované.
Nedostate¢na participace s absenci redlné moznosti ovliviiovat pfijimana rozhodnuti mize do
budoucna pfinést dalsi slabnuti verejného tlaku, ktery utvari zaklady demokratické diskuse.
Obyvatelé mésta patfi mezi ty, ktefi maji hlubokou znalost mista, ve kterém bydli, a jejich po-
tfeby se zakladaji na zité zkuSenosti prostoru mésta. Jejich zohlednéni je kli€em pro zdravou
budoucnost.
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Ekologicka rizika

Udrzitelnost bydleni se pochopitelné promita i do environmentalnich dimenzi,
které jsou mnohovrstevnaté. Patii mezi né napf. riziko suburbanizace, jez mize nadale rist
v disledku nedostupnosti bydleni ve vnitfnim mésté. To mlZe vést k rostoucim narokiim na
dopravni obsluznost a rlist dojizdéni, pro které je stale masivné vyuzivana individualni automo-
bilova doprava. Environmentalni rizika pfinasi i samotna developerska vystavba, jestlize neni
odpovidajicim zplsobem osetifena koncepénim planovanim novych étvrti véetné dostate¢né
a dostupné verejné vybavenosti, dostateéného podilu zelené a zeleno-modré infrastruktury,
udrzitelnym dopravnim obslouzenim, apod. Doprava sama o sobé predstavuje stale existujici
ekologickou zatéz v kontextu pokraduijici prioritizace automobilové dopravy a neochoty K jeji
regulaci, véetné nedostateéné podpory pési a cyklodopravy. Nadmeérny turismus pak produkuje
dalSi environmentalni zatéze. Samostatnou kapitolu predstavuje energetika budov — vedle
dostatecnych environmentalnich standardu pfi vyuzivani energii v nové vystavbé je treba dbat
také na efektivitu vyuzivani stavajicich budov, a motivovat majitele k energetickym usporam &i
vyuzivani obnovitelnych zdroja.
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otedy z uvedeného vyplyva z hlediska vhodnych cest k feSeni situace? Praha za
posledniroky v otazce bydleni ¢eli riznorodym trendiim. Na jedné strané pfisly
prvni naznaky reakci na situaci v oblasti vystavby a planovani, napf. ve formé
vzniku metodiky kontribuci investor(, zalozenim Prazské developerské spolec-
nosti, anebo skrze samotnou Strategii rozvoje bydleni v hl. m. Praze. Na druhé
strané nicméné nadale dochazi k prohlubovani bytoveé krize, které ¢eskou
metropoli na zakladeé riiznych zdroju stavi na prvni mista v Evropé v nedostup-
nosti bydleni. Bezprecedentni krize ohrozuje uz i skupiny s pomérové vyssimi pfijmy. Pofizeni
vlastniho bydleni se postupné stalo redlnou moznosti jen pro hrstku vyvolenych, moznost
volit dostupnou, stabilni a bezpeénou variantu bydleni pro ostatni je zasadné omezena. Stav
verejnych projektl k zajisténi dostupného bydleni ukazuje, ze dliraz na funkéni bytovou politiku
meésta je nedostateény. Podobna je situace také v oblasti statnich politik, které se aktualné
soustredi predevsim na feSeni ekonomického deficitu, coz postihuje zejm. nejzranitelnéjsi
skupiny obyvatel.

Platforma OSN Habitat, jez se zabyva socialni a environmentalni udrzitelnosti
lidskych sidel, v kontextu bydleni zdGrazinuje potfebu maximalni pozornosti zajisténi dostupného
bydleni v ramci utvareni méstskych politik. Zdlraznuje zakladni premisy — kazdy ma pravo
nabydleni, které ma zajistit pristup k jistému, bezpeénému, kvalithnimu a dostupnému
domovu. Dostupnost, udrzitelnost a inkluzivita bytového sektoru musi byt jadrem procesu

budoucnosti lidskych sidel. Pristup k bydleni je zaroven podminkou pro pfistup k zameéstnani,
vzdeélani, zdravotni péci a socialnim sluzbam. Podle Habitat musi vSechny Grovné viadnuti
klast bydleni do centra méstskych politik, aby doslo k adekvatni reakci na sou¢asné vyzvy.2°?

Podobné New European Bauhaus klade pozadavky na dostupné a udrzitelné
bydleni do centra evropskych politik (take v kontextu Zelené dohody pro Evropu, jejiz souéasti
je tvorba udrzitelného a inkluzivniho prostredi pro zZivot véetné bydleni). Diverzita a inkluzivita
véetné dostupnosti patfi mezi zakladni premisy této evropskeé iniciativy.?

V kontextu analyzy sou¢asného stavu identifikujeme pomeérné robustni soubor
moznych feseni, jez vychazeji z dostupnych datovych podklad i ptiklad(i dobré zahraniéni
praxe. Nase doporuéeni jsme rozdélili do konkrétnich tematickych oblasti. VétSina z nich je
v nasich podminkach realizovatelnd, zavisi ale pochopitelné na politickych preferencich a pri-
oritach, dostupnosti prostiedkl a kapacit, a v nékterych pfipadech také na pofizeni dalSich
datovych podklad(i a analytickém provéreni moznosti. Véfime nicméné, ze tento soubor nabizi
komplexni $kalu krokd, pficemz realizace byt jen nékolika z nich by na sou¢asny stav v oblasti
dostupnosti bydleni méla znaény vliv.

Nase doporuceni jsou tedy nasleduijici:

203 https://unhabitat.org/topic/housing
204 https://new-european-bauhaus.europa.eu/about/about-initiative_en

U kontextu uzemniho planovdni a udrzitelného
urbanismu

B Analyticky provéfrit moznosti implementace konkrétnich zahrani¢nich planovacich

praxi, jez napomahaji ke zvySovani podilu dostupnych byta rliznych forem v celkovém
bytovém fondu, zmapovat jiz existujici vyzkumy tohoto typu a zvysit diiraz na implementaci
téchto mechanism na statni i mistni irovni. To se tyka napf. moznosti vyuziti regulacnich
plant anebo specifickych zahrani¢nich modelt vystavby (napf. tzv. Mnichovsky model).

V ramci soustavy uzemniho planovani pripravovat podminky pro inkluzivni a soci-
alné diverzifikované ¢étvrti se zajisténim dostupné verejné vybavenosti a sluzeb —
to se tyka vSech soucasti systému uzemniho planovani, v kontextu Prahy zejm. pfipra-
vovaného Metropolitniho planu.

Podpofit dalsi Sirsi principy udrzitelného urbanismu v rdmci nastroji tzemniho pla-
novani i v ramci méstskych politik za uéelem podpory socialni i environmentalni udr-
zitelnosti mésta. Mezi né patfi silngjsi podpora a vymahatelnost klimatickych opatfeni
v Uzemné-planovacich podkladech i v ramci praktickych realizaci, podpora udrzitelnych
feSeni v dopravé (MHD, pési a cykloinfrastruktura, zavedeni mytného pro vjezd do
centra a adekvatni navyseni poplatkl za parkovani), omezeni suburbanizace, podpora
dostupnych SMART reSeni, apod.

Provérit ambice prazské metodiky kontribuci investort a v ni obsazenou priori-
tizaci témat, véetné opétovného provéreni a propocitani stavebnich nakladu a marzi
developer(, a také nastavit jednoznac¢na pravidla metodiky pro Metropolitni
plan (pfedevsim zajistit, aby plnéni stanovené metodikou bylo min. v hladinach nyni
stanovenych pro zmény tizemniho planu). Kontribuce developerd by mély pokryt nejen
veskeré naklady na verejnou infrastrukturu (parky, ulice, Skoly a Skolky), ale i na podil
obecnich ¢i jinak dostupnych byt(.

Definovat formy dostupného bydleni a provéfit jejich vyuziti a zakotveni v soustavé
Uuzemniho planovani.
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V kontextu legislativy

Optimalizovat stavebni legislativu s ohledem na udrzitelnou vystavbu a nastaveni
takovych povolovacich procesu, které umozni koncepcni a transparentni planovani
i povolovani staveb s odpovidajici u¢asti verejnosti.

Podpof¥it shérdatovych podkladt a jejich analyzy v klicovych segmentech vystavby,
zejm. v oblasti povolovacich procest a planovani.

Definovat legislativné formy dostupného a podporovaného bydleni a nastavit
legislativni mechanismy, jak jejich vznik podpofit na urovni statu i obci.

Podpofit mechanismy nizkouroénych nebo bezuroénych pajéek pro vybrané
skupiny obyvatel, zejm. v kontextu netrznich a neziskovych model( vystavby.

V kontextu environmentdlni dimenze

Podpofit ekologickou renovaci budov, provést revizi energetické efektivity byto-
vého fondu s vyhodnocenim priorit, nastavit odpovidajici dota¢ni mechanismy a pod-
pofit investice do renovace a realizace energeticky uspornych a efektivnich feSeni
a zeleno-modré infrastruktury, potazmo nalézt mechanismy zvyhodnéni téch majiteld,
ktefi sami takova opatieni realizuiji.

V kontextu podpory alternafivnich ¢i netrznich
forem bydleni

Vytvorit dlouhodobé dotaéni tituly a modely financovani pro obce i skupiny obyva-
tel umoziuijici pfipravu a vystavbu riiznych forem a variant tzv. participativniho bydleni
a dalSich neziskovych ¢i netrznich forem bydleni, ato i v kontextu vytvafeni odbornych
a personalnich kapacit obci, land developmentu a analytické ¢innosti. Obdobné Ize
podpofit také rekonstrukce zanedbanych €i prazdnych nemovitosti ve vefejném i sou-
kromém vlastnictvi.

Podpofit rozvoj mistnich center pro bydleni a kontaktnich mist, ktera umozni
distribuci znalosti a kooperaci na pfipravé alternativnich ¢i neziskovych modelt bydleni.

Podpofrit legislativni ukotveni kritérii pro vefejnou podporu alternativnich nebo
neziskovych modelt bydleni s ohledem na hospodareni obci i statu, a také v kontextu
vymezeni moznych pravnich forem takovych druh( bydleni, jejich neziskovy a nespe-
kulativni charakter, a environmentalni, socialni ¢i ekonomicka kritéria této podpory.
Legislativni dlraz na tyto modely bydleni by mél byt podpoien také aktivnimi formami
symbolické podpory ve smyslu medialnich vyjadieni a vefejnych kampani, jez podpofi
legitimitu a potfebnost téchto bytovych forem, a v disledku pfispéji ke vzniku dalSich
kapacit i moznych forem podpory (nap¥. formou vzniku odpovidajicich bankovnich pro-
duktu, které v soucasnosti prakticky nejsou k dispozici).
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V kontextu investicnich byti a spekulaci
s bydienim

l Omezit spekulace s nemovitostmi a oslabit pozici bydleni jako vyhodné investice

(naopak zdlraznit pozici bydleni jako zakladni infrastruktury k Zivotu a zakladniho
v kontextu rlistu cen problém napf. pro najemni bydleni, kdy se v zavislosti na aktualnim
vyvoji mlze vyplacet byt nepronajimat, a mit byt disponibilni pro dalsi trzni operace,
nebo jen nechat zhodnocovat jeho cenu.2%s Ustfedni nastroj v tomto ohledu pfedstavuje
progresivni zdanéni velkych vlastnik(, zahrani¢nich investor(i a prazdnych nemovitosti.
Tyto formy dané zavedla fada evropskych i svétovych mést — propracovany systém
ma napr. kanadsky Vancouver.2% Pro jejich implementaci jsou nicméné tfeba legislativni
kroky a politicky konsensus.

Pokracovat v datovém mapovani bytového fondu s ohledem na jeho vyuzivani,
cenové rozlozeni a vlastnictvi, které pomuze lépe identifikovat hloubku problému inves-
tiéniho bydleni a mozné nastaveni progresivnich dani z nemovitosti. S tim souvisi také
doporuéeni MMR k evidenci neobydlenych byt(l,2°7 napf. formou vytvoreni registru byto-
vého fondu a jeho pravidelnou aktualizaci a revizi, nastavit zplisob ovéreni dat, pravidelny
komplexné;jsi prlizkum trhu s nemovitostmi, nastavit pravidelné dotaznikové Setfeni mezi
majiteli, provéieni aplikace vybranych podpurnych a motivac¢nich opatieni ze zahraniéni
reserse, a dalsi. V ramci reSerse zahrani¢nich nastroji pro omezeni poc¢tu neobydlenych
bytl v celkovém bytovém fondu MMR vedle darovych nastrojli zmiriuje vytvoreni pobidek
a motivacénich nastrojli pro majitele a riizné formy regulace nakladani s byty.

V kontextu obecniho bydieni

Vytvaret nové kapacity obecniho bydleni vystavbou obecniho bydleni, ziskanim
novych pozemkd a jejich Uzemni pfipravou, podpofenim mechanismu pro odkup bytt
v soukromé vystavbé a zcela zastavit privatizaci obecnich byt(.

Pokraéovat v pfipravé pozemku pro obecni vystavbu a vytipovat lokality vhodné
pro podporu participativnich ¢i neziskovych forem bydleni a nastavit mozné mecha-
nismy podpory ze strany mésta vcéetné sdileni expertnich kapacit nebo financovani
napf. vyhodnym poskytnutim pozemkUl nebo pujcky (pfip. zfizenim dotaéniho fondu).
V tomto kontextu lze uvazovat o dalSim posileni role a kapacit Prazské developerské
spoleénosti, a souvisejicim vyuzitim ¢i navy$Senim kapacit Institutu planovani a rozvoje.

Posilit roli prazské samospravy ve strategickych dokumentech mésta a souvisejicich
akénich planech v kontextu bytové politiky a proveéfit dalSi moZnosti samospravy v kontextu
managementu obecnich nemovitosti (napf. formou vyhodnych pronajmu pro neziskové
bytové subjekty a organizace nebo podporou spole¢nych projektli mésta a obyvatel).2%®

205 https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/neobydlene-byty-ministerstvo-pro-mistni-rozvoj-paq.A240115_140013_
ekonomika_ven?zdroj=vyhledavani

206 https://donurquhart.com/blog/new-property-tax-rules-vancouver-bc/

207 https://mmr.gov.cz/getattachment/b515c571-1a07-460e-8aeb-f540825ea638/Studie-neobydlene-byty.pdf.
aspx?lang=cs-CZ & ext=.pdf

208 Opét je mozné se inspirovat v zahrani¢i — jeden ze skvélych pfikladt reprezentuje napf. berlinsky Haus der Statistik
(https://hausderstatistik.org/).
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U kontextu participace obyvatel a podpory
komunit

B Podporovat participaci obyvatel na planovani mésta, rozhodovani o vystavbé,

bytové politice a souvisejicich strategiich. Dostate¢na a efektivni participace oby-
vatel pfedstavuje jeden ze zakladnich nastroj(, jak posilovat vzajemnou dlivéru mezi
vefejnou spravou (zejm. aktéry odpovédnymi za rozvoj a dostupnost mésta) a obyvateli,
posilovat integritu a socialni kohezi, a zaroven vyuzit schopnosti i védomosti obyvatel
pfi snahach o udrzitelnost a inkluzivitu. Dochazi-li dlouhodobé nebo systémové k opo-
mijeni obyvatel a jejich vytlaGovani z rozhodovani, pak se ¢ast aktivnich obyvatel, ktefi
se tohoto procesu uéastni, dostava do konfliktni situace. Chapou proces rozhodovani,
vnimaji jednani jinych aktérd, ale nenachazeji v ném misto pro své nazory a predstavy.2®
Participace obyvatel musi byt vicestupnova, diverzifikovana, méla by zapojit dostupné
a potfebné komunikaéni nastroje, experty, a mél by v ni byt kladen ddraz na maximalni
peclivost a inkluzivitu.

V kontextu efektivity participace by bylo vhodné nastavit standardy participace
verejnosti na velkych transformaénich projektech a pripravé izemné-planovacich
dokumentaci, a vtomto ohledu také vytvofit formalni poZzadavky na participaci pfi tvorbé
budoucich strategii bytovych politik a souvisejicich akénich pland.

S rozvojem participace souvisi také podpora vzdélavani kli¢ovych aktérua ve vhod-
nych formach participace a organizace vefejnych setkani s obyvateli, které napomaha
k budovani vzajemné dlvéry. Soucasti je také efektivni zapojeni verejnosti do for-
malizovaného politického rozhodovani mésta — napf. v ramci jednani zastupitelstva.

Podporovat komunitni a sousedské iniciatvy, které posiluji sousedské vazby a spo-
leéné kultivovani verejného prostoru i sdilenych prostor v ramci bydleni, a tim posiluji
komunitni soudrznost — napt. revitalizace vnitroblokU, vefejnych prostranstvi, komunitni
zahrady a centra, sousedskeé akce a setkani, apod.

V kontextu najemniho bydieni

Zabranit fetézeni kratkodobych najemnich smluv napf. po vzoru Némecka,
Rakouska nebo Nizozemi, pfipadné nastavit pravidla ¢i vymezit specifické podminky
pro smlouvy na dobu urcitou.

ProvéFit a nastavit regulaéni mechanismy pro riist ceny najemného (opét s moz-
nosti inspirace zahrani¢ni praxi), které na jedné strané zajisti stabilitu bydleni a jeho
ceny, a na druhé pfedstavuji férovy mechanismus pronajmu pro majitele i najemnika.

209 Arnika. (2018). Mohou se lidé zapojit do pfipravy tzemniho planu?
Dostupné z: https://arnika.org/mohouse-lide-zapojit-do-pripravy-uzemniho-planu
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Bl Podpofit energetickou efektivitu pronajimanych nemovitosti a omezit energe-

tickou chudobu obyvatel v najemnim bydleni prostfednictvim konkrétnich mechanismu
(napf. dotaéni prilezitosti, danové ulevy apod.), které budou motivovat pronajimatele
a zaroven zamezi tomu, aby na Spatny stav jejich nemovitosti doplaceli najemnici.
Soucasti mize byt nastaveni specifického energetického standardu pro pronajimané
nemovitosti a jeho nesplnéni pfip. zohlednit v cené pronajmu

Podpof¥it vznik najemnich syndikatu a neziskovych najemnich spolec¢nosti napf. po
vzoru némeckého Mietshauser syndikatu,?'° a provéfit moznosti posileni jejich finané-
nich i odbornych kapacit pfi realizaci vzniku nekomeréniho najemniho bydleni véetné
vefejné podpory.

V kontextu prevence vylouceni z bydleni
o bezdomovectvi

Nastavit programy podporovaného bydleni pro ohrozené skupiny a infrastruktury
podpory v ramci preventivnich program( (napi. navyseni prostredk(l do prevence, které
by se mélo promitnout do snizeni dopad, na které je nyni vynakladana cca pll miliarda
rocné). Vhodna prevence a systém prevence ohrozeni ztraty bydleni a bytové nouze
je zasadni z hlediska socialni udrzitelnosti a tim i budouciho funkéniho rozvoje mésta,
které bude inkluzivni.

Pokracovat v prosazovani vhodného souboru pravidel pro pfidélovani obecniho
dotovaného bydleni, které nebude stigmatiza¢ni a které bude mit vhodné nastaveny
prah pro dosahovani podpory. To samoziejmé vyzaduje dostate¢né kapacity jak v ob-
lasti dostupného bytového fondu, znalostnich a operativnich kapacit verejné spravy,
i odpovidajici politické nastaveni.

V kontextu Rirbnb a ubytovéavani turisti

Nastavit jasnéjsi a transparentnéjsi pravidla pro ubytovaci sluzby a vymahat stava-
jici, pfedevsim s ohledem na kvalitu bydleni rezident( a zakonem stanovené povinnosti
provozovatel(l ubytovacich sluzeb.

Zajistit dostupnou a transparentni evidenci byti poskytovanych na Airbnb a dalsi
ubytovavaci sluzby a uvadéni idajii vymahat.

210 https://www.syndikat.org/
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