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l. Uvod - Krize bydleni je systémova

rbanista Peter Marcuse a soci-

olog David Madden predstavili

v relativné neddvné knize In De-

fence of Housing (¢esky Na obranu
bydleni) pohled na svétova mésta prochaze-
jici celkovou krizi bydleni, ktera prostupuje
sveétové metropole od Tokia po Los Angeles.
Symptomy této krize jsou podle nich evi-
dentni — domadcnosti jsou pod stoupajicim
tlakem vydaji na Zzivot, bezdomovectvi je
na vzestupu. Segregace a chudoba spolu
s vymistovanim a vSeobecnou nedostup-
nosti se staly typickymi znaky dnesnich
meést. Méstska sousedstvi jsou transfor-
movana spekulativnim developmentem,
¢asto utvarenym rozhodnutimi provedeny-
mi v kancelarich ptl svéta od mista jejich
dopadu'. Krize bydleni ziskala globalni mé-
ritko — at uz se jedna o svétové megalopole
¢i regionalni centra.

Dominantni pohled v Ceském verejném
prostoru je ovSem takovy, Ze krize bydleni
je docasny problém, ktery mohou vyreSit
technokratické nastroje: méné byrokracie,
méné regulace pro vyuziti udzemi, krat-
§i stavebni frizeni, lep$i management C¢i
lepsi konstrukéni technologie. Bydleni je
vidéno jako doména expertt jako jsou de-
veloperi, architekti nebo ekonomové. Jak
tvrdi Marcuse s Maddenem, technické upra-
vy v systému bydleni jsou mozné a nékteré
z nich jsou jisté potreba. Cely problém kri-
ze je pro né ovSem vyrazné hlubsi — vidi
jej jako politicko-ekonomicky problém,
na jehoZ reSeni je tieba Sirsi optika. Socidl-
ni konflikty vyvoldvané otdzkou bydleni se
¢asto koncentruji na rozpor mezi bydlenim
jako kazdodenni Zivotni potiebou a byd-
lenim jako prostiedkem pro profit, jinymi
slovy jde o konflikt mezi bydlenim jako do-
movem a realitni komoditou.

Globalni krize bydleni se nevyhnula ani
Ceské republice a Praze, kde v poslednich
letech rostly ceny bydleni dvakrat rychle-
ji nez mzdy. Gentrifikace, tedy revitalizace
¢tvrti ustici ve vysidlovani ptivodnich oby-
vatel, postupuje v prazskych ctvrtich jako
Zizkov, Karlin nebo Hole$ovice vysokym

U

! To v pripadé Prahy plati spiSe v mensiné ptipadi,
na druhou stranu zahrani¢ni investice ¢asto hraji
hlavni roli ve skupovani bytd jako investic, o ¢emz
pojednavame déle v analyze.

tempem. Puavodni obyvatelé jsou kvili
zdrazovani cen bytt i sluzeb nuceni hledat
levnéjsi alternativy na okraji mésta. Nova
vystavba se vySplhala k cenam okolo sto
tisic korun za metr ¢tvere¢ni. Na tyto ceny
¢asto nedosahne uz ani stredni tiida a byty
jsou tak casto kupovany pouze uzkou sku-
pinou obyvatel ¢i velkym kapitdlem jako
investice. Kratkodobé prondjmy typu Ai-
rbnb prevzaly nadvladu nad centrem mésta,
které se stale vice stava prostorem komerc-
niho turistického ruchu spise nez mistem
pro kazdodenni zivot Prazant.

V mnohych odbornych, politickych i me-
didlnich kruzich prevlada predstava, ze
k zajisténi dostupného bydleni pro Prazany
je potieba hlavné stavét nové byty. A tedy,
Ze je nutné prolomit regulaci vystavby,
zjednodusit spravni fizeni a povolovaci
procesy a navysit poc¢ty povolovanych sta-
veb ro¢né radové o nékolik tisic. Investofi
tento diskurz prizivuji vyroky o poklesu
ziskl a spolu s ¢asti politické reprezentace
svaluji hlavni vinu na ob¢anské spolky, kte-
ré podle nich vystavbu ucelové blokuji.

Bezpochyby je pottreba stavét byty, pro-
tozZe se do Prahy stéhuji stale novi obyvate-
1é za praci. Stejné tak je potifeba odblokovat
vystavbu v prazskych rozvojovych uzemich
(brownfieldech). Tato nova vystavba ovsem
musi byt vedena za jasnych podminek a re-
gulaci, transparentné, a s jistotou, Ze nové
byty skute¢né budou dostupné i nizsim pri-
jmovym skupindm. Co se tyCe obviniovani
obc¢anské spole¢nosti z blokovani vystavby,
leto$ni analyza Arniky? potvrdila, Ze za pro-
tahovani povolovacich procesti nemtzZou
obcanské spolky, ale predevsim nefunkéni
urady a komplikovana legislativa.

Na druhou stranu, pocet vystavénych
byti neni zdaleka jedinym dtvodem,
pro¢ ceny byti narostly do zavratnych
vySin. V této analyze se chceme zameérit
na dalsi faktory, ¢asto globdlni fenomény,
které sehravaji také vyznamnou roli v ce-
ndach bydleni a zaroven nejsou ve verejném
prostoru prili§ ¢asto zminovany. Jednd se
naprtiklad o financializaci bydleni vtélenou
do neoliberdlniho ekonomického systému

2 https://arnika.org/analyza-ucasti-verejnosti-
v-uzemnich-rizenich-se-zamerenim-na-ucast-
obcanskych-spolku
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Vladnouci ekonomicky systém se vZdy projevoval i v podobé mésta. Ve stfedovéku byl dominantou
mésta hrad ¢i kostel, v 19. stoleti narodni muzeum nebo divadlo. Dnes méstu dominuji vyskové

domy soukromych korporaci.

¢i nedostatek socidlniho a obecniho bydle-
ni.

ReSeni soucdasné bytové krize v Praze
ani ve svété neni jednoduché. Vsude, kde se
dari bojovat s nedostupnosti bytd, se jed-
na o komplexni soubor opatreni. Zakladni
smeérovani je ale ziejmé — bydleni se musi
pojimat jako zakladni Zivotni potfeba do-
stupna vSem obyvatelim, ne jako trzni
komodita slouzici k ziskiim velkym firmam.

V této analyze jsme cerpali z verejné
dostupnych datovych zdrojti, které jsme

(Foto: skyscrapercity.com)

doplnili zdroji z odborné literatury i verej-
nych médii. Nejedna se tedy o odbornou
¢i vyzkumnou zpravu. Chceme nacrtnout
principy reSeni, které se ne vzdy objevuji
v politickych i odbornych diskuzich na toto
téma. Vérime, Ze text poskytne reflexi sou-
¢asné situace a pomuZe nové politické
reprezentaci v prosazovani kroka ke zmir-
néni krize bydleni a vytvareni mésta dle
potreb obyvatel Prahy.
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Il. Urbanisticky vyvoj Prahy v moderni dobé

raha se az do poloviny 19. stoleti
rozvijela na malém tzemi vytyce-
ném stredovékymi hradbami z dob
Karla IV. Obyvatelé Zili ve velmi stis-
nénych podminkich stiredovékého meésta.
V jedné mistnosti bez hygienického zazemi
¢asto bydlela celd rodina. Do ptichodu pri-
myslové revoluce vétSina obyvatel nebydlela
ve méstech, ale na venkové ve svych dom-
cich a pracovala v zemédélstvi.

V poloviné 19. stoleti prichazi primyslo-
va revoluce a s ni zasadni proména mésta.
Dochazi k masivnimu stéhovani obyvatel
do mést (urbanizace) a to predevsim za na-
mezdni praci. Rostou celé nové ctvrti
s ¢inZzovnimi domy, do kterych se stéhuje
nové vznikla délnicka tfida. V Praze vznikaji
Vinohrady, Zizkov, Karlin, Smichov &i Vr$o-
vice — Ctvrté se silnym charakterem, které
maji vlastni nameésti, parky, radnice, Skoly,
obchody ¢i podniky. Tyto ctvrté se popisuji
jako tzv. mésta kratkych vzddlenosti, proto-
Ze vSe potiebné k zivotu je blizko — bydleni,
prace, sluzby i mista k traveni volného casu.
Tato kompaktni, funkéné a socidlné rtizno-
roda meéstska struktura ma vysokou hustotu
zalidnéni, ktera umoznuje i efektivni do-
pravu, at uz pési ¢i méstskou hromadnou.
Bohuzel takto ucelené Ctvrti, které vznikaly
dle regulac¢nich plant, vSak dnes soukromi
developeri ani mésto nestavi.

Po prvni svétové valce se vznikem nové
republiky priSla také bytova krize. Zpu-
sob jejiho feseni muZe byt inspirativni
i z dnesniho pohledu. Stat a obce na situaci
reagovaly masivni podporou bytové vystav-
by, predevSim obecnich najemnich bytl
a stavebnich druzstev. Stavitelé ziskali 40%
aZ 80% prispévek na stavebni naklady. Cim
vice socialnich bytd, tim vétsi byl prispé-
vek.®? Ndjemné bylo regulované a slouzilo
ke splaceni vystavby. O zvySeni najemného
rozhodovaly ndjemni urady, kde byli zastup-
ci obce, majitelé dom i ndjemnici*. V tomto
obdobi vznikly napt. Dejvice ¢i Spofrilov.

Po druhé svétové valce prichdzi vsude
po svété ekonomicky i popula¢ni boom spo-
jeny s nedostatkem bytd. Ceskoslovensky

3 https://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-
knihovna/casopis/2012/2012-04/03_ zakulisi.pdf

4 https://www.penize.cz/bydleni/17334-
prvorepublikove-najmy-regulovane-ale-jinak

statni socialismus zac¢ind realizovat projek-
ty velkych panelovych sidlist. Vrchol vystav-
by prisel v roce 1975, kdy se postavilo kolem
100 000 bytd. Pro srovnani dnes stavime
kolem 30 000 byt ro¢né. V tomto obdobi
byla kromé statni vystavby vyznamnd také
stavebni druzstva, ktera méla priblizné tre-
tinovy podil na vystavbé®. Zasadni zména
prisla ve struktufe meésta — modernistic-
ky urbanismus prostorové rozdélil mésto
do ¢tyt zakladnich funkci (bydleni, préce,
rekreace a doprava). Mésto je tedy méné
funkéné promisené a rozpind se do kra-
jiny, coZ znamend narust dopravy a eko-
logické problémy. Dnes v CR na sidlistich
bydli priblizné tfetina obyvatel. Komplexni
revitalizace sidlist dnes bohuzel komplikuje
privatizace byt po roce 1989.

V roce 1989 prichazi s demokracii také
novy ekonomicky systém — kapitalismus a to
ve své neoliberalni podobé — vSe ma vyresit
volna ruka trhu a soukromy sektor, véetné
bytové problematiky. Neoliberdlni mysleni
pri rozvoji mést, jez se v poslednich pade-
sati letech prosadilo v ramci ridicich politik
vyspélych statl, prevzalo vedeni v post-so-
cialistickych zemich s jeSté vétsi urputnosti®
Od 90. let tak v Praze probihala masiv-
ni privatizace obecnich a druzstevnich
bytd, deregulace najemného i deregulace
uzemniho planovani. Idedlem se stal indi-
vidudlni rodinny diim za meéstem po vzo-
ru amerického snu. Tyto zmény pomohly
k rozvoji negativnich fenomént jako je zvy-
Sujici se nedostupnost bydleni, suburbani-
zace, komercionalizace, gentrifikace nebo
financializace meést. Diky globalizované
ekonomice mtizeme podobné projevy sledo-
vat ve méstech po celém svété.

> https://finance.idnes.cz/historie-bydleni-
socialismus-najem-druzstevni-byt-
podnikovy-byt-sonda-odbornici-giu-/sporeni.
aspx?c=A180822_094159_sporeni_sov

¢ Vice viz napi. Sykora, Ludék. ,Local urban
restructuring as a mirror of globalisation processes:
Prague in the 1990s“ in Urban studies 31 (7): 1149
—1166. 1994 nebo Horak, Martin. Governing the
Post-Communist City. Institutions and Democratic
Development in Prague. Toronto, Buffalo, London:
University of Toronto Press. 2007.
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Vinohrady - pfiklad kompaktniho mésta kratkych vzdalenosti z pfelomu 19. a 20.stoleti.
(Foto : prampouch.cz)
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Zenské domovy na Smichové z 30.let byly vybudovany spolkem Kuratorium pro zlep$eni bytovych
pomérii mladych Zen jako moderni ubytovna pro pracujici Zeny. Devét set pokoju dopliiovaly
spoleéné prostory — promitaci sal, divadlo, télocvi¢na ¢i restaurace. Komplex byl v 90. letech
Prahou 5 privatizovan. Bydleni nahradily kancelafe a hotel. Prostory divadla byly pfestavény
na kasino. Podobny osud ,komercionalizace” postihl v centru stovky domii.

(Foto: zenskedomovy.cz)

Sidlisté Dablice v Praze patfi k tém velmi oblibenym diky velkému mnozstvi parkové zelené ¢i
dostupnosti skolek. Automobilova doprava je uvnitf sidlisté omezena a koncentruje se po obvodu.
Na sidlisti se nachazi zastavka metra i tramvaje. Mnoha jina sidlisté ale podobné kvality postradaji.
Kladem velké é&asti éeskych sidlist je socialni rozmanitost jejich obyvatel. (Foto: CPI, idnes.cz)



Suburbanizace na kraji Prahy. Suburbanizace je proces stéhovani obyvatel za hranice mésta, kde
vznika mnozstvi rodinnych domii, at uz ve formé satelitnich mésteéek nebo pf¥ilepkii ke starsi
vesnické zastavbé. V postsocialistické Evropé se suburbanizace stala nejdynamictéjsim procesem
pfemény sidelniho systému a p¥inasi Fadu dopadii na socialni a fyzické prostiedi metropolitnich
regioni.’ (Foto: Ceska televize)

I Qufedni¢ek, Martin. ,Suburbanizace v Ceské republice: Aktéii suburbanniho rozvoje“ in Geografické rozhledy
20 (3). 2011. 2 - 5.

Bytova vystavba v prazskych Kyjich. Suburbanizace je ekonomicky nakladna (velké mnoZstvi
dopravni a technické infrastruktury), ekologicky naroéna (rozpinani do krajiny, energeticky
neefektivni domy, dojizdéni) i sociilné problematicka (chybi mista k setkavani a obéanska
vybavenost). Stavét za méstem na zelené louce je ale pro developera jednoduché a levné, zato pro
méstské rozpocty je to velmi financné narocné. (Foto: Ekospol.cz)
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l1l. PFiciny krize bydleni a mozna resSeni

a hlavni pri¢iny krize bydleni se
obecné povazuje nedostatecna vy-
stavba a dlouhy povolovaci proces.
Tyto dva faktory jsou nepochyb-
né dalezité, ale automaticky dostupnéjsi
bydleni nezajisti. Velmi zalezi na tom, jaké
stavime byty (zda luxusni ¢i dostupné)
a také na kvalité povolovaciho procesu.
V této analyze ale predevsim predkladame
dalSich sedm pftic¢in, které ovliviuji do-
stupnost bydleni, a ve vefejném prostoru
se jim nevénuje tolik pozornosti. Jsou to
globdlni fenomény jako je urbanizace, fi-
nancializace bydleni, gentrifikace, Airbnb
nebo rostouci zisky developert. A jsou to
také lokalni problémy jako je neexistence
socidlniho bydleni ¢i privatizace obecnich
bytd.

1) Vyvoj vystavby
a cen bytu

V roce 2017 rostly ceny ¢eskych bytd nej-
rychleji v EU — 0 12,3 %7. N4gjmy v ten samy
rok vzrostly o 13,8 %, oproti tomu primeér-
né mzdy jen o 7% a redlné mzdy o 4,4 %?
9. V roce 2017 tak rostly ceny bydleni dva-
krat az trikrat rychleji nez mzdy. Nejhire
z EU jsou na tom Ces$i pfi koupi primér-
ného bytu (70 m?), na ktery musi vydat 11
¢istych ro¢nich platd. V Nizozemi se jedna
0 4,4 ro¢nich platti, v Némecku 4,7 a v Ra-
kousku o 5,8". Z hlediska dostupnosti
bydleni davaji ceské domacnosti primérné
26 % svych prijmid na bydleni, to je paty
nejvyssi podil v EU. Tuto statistiku ptitom
jesté vylepSuje fakt, Ze mame nizky podil
ndjemniho bydleni (21 %), které je néklad-
néjsi nez vlastnické bydleni."

Vyvoj cen bydleni v CR do velké miry

7 https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/
ceny-bytu-a-domu-rostou-v-cesku-nejrychleji-
ze-zemi-eu-potvr/r~82c8e94cfcadlle?
b6830cc47ab5f122/?redirected=1537538466

8 https://zpravy.aktualne.cz/finance/najemne-v-
cesku-prudce-zdrazuje-ukazuji-nova-cisla-nejvice-s/
r~f113c98e422111e 88b47ac1f6b220ee8/

9  https://www.kurzy.cz/makroekonomika/mzdy/

10 https://ekonomika.idnes.cz/ceny-bytu-cesko-
evropska-unie-srovna-metr-ctverecni-f9p-/eko-
zahranicni.aspx?c=A170719_141246_eko_euro_rts

- https://www.mmr.cz/getmedia/c7b6b3b8-267c-4a
90-bd3c-07187f5d77cd/Bydleni-v-Ceske-republice-v-
cislech-(zari-2016),-web.pdf

kopiruje vyvoj globdlnich cen. Na priloze-
nych grafech mtizeme sledovat, jak rychly
rast cen po roce 2000 konci ,prehratim*
globalniho trhu a krizi v roce 2008. Po krizi
dochdazi k mirnému propadu cen, poté na-
sleduje stagnace cen do roku 2013. Od roku
2013 dodnes sledujeme znovu strmy rtst
cen. Coby jednu ze zakladnich tezi pro dalsi
uvazovani o problému dostupnosti bydleni
tak mizeme predloZit, Ze v dnesnim glo-
balnim svété ceny spisSe urcuji globdlni trhy
nez mistni délka stavebniho povoleni d¢i
pocty vystavénych bytt, jak byva casto uva-
déno v soucasném diskurzu o krizi bydleni.
Dlouhodoby vyvoj cen dle dat CSU nam uka-
zuje, jak ceny bytl rostou rychleji nez ceny
rodinnych domt a zaroven ceny bytl nej-
vice kolisaji. Pomalejsi riist cen rodinnych
domi bez vétsich vykyvli ndm naznacuje,
Ze motorem rustu cen bytli nejsou ani tak
rostouci stavebni ndklady, ale pravé finan-
cializovana ekonomika pojimajici byty jako
spekulacni investici.

Vyvoj vystavby v CR dle dat CSU oponu-
je medidlnimu Kklisé, Ze v poslednich letech
upada vystavba bytd, coz ma byt hlavni
faktor zvySujicich se cen. Mezi lety 2015 az
2017, kdy vyrazné rostly ceny bytd, totiz
zaroven rostly po¢ty dokoncenych i povolo-
vanych bytt. Jednoducha trzni logika, tedy
¢im vice bytli, tim automaticky nizsi ceny,
neplati. SpiSe plati souvislost, Ze kdyz roste
ekonomika, tak se stavi byty a zaroven se
zdrazuji. KdyZ naopak prijde ekonomicka
krize, tak vystavba bytd i jejich cena klesa.
Dnes se pohybuje vystavba kolem 30 000
bytd za rok. Graf historického vyvoje vy-
stavby vyvraci také predstavu, Ze by verejny
sektor ¢i druzstva nebyly schopny stavét
velké mnozstvi bytd. Naopak verejny sektor
v 70. letech stavél kolem 80 000 bytd rocné,
z nichz priblizné tietinu stavéla druzstva.
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Vyvoj cen bytovych nemovitosti
(¢tvrtietni index, rok 2000 = 100)
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Vyvoj cen nemovitosti globalné. (Global Real House Price Index)
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B dokoncené byty
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Praha a jeji specifika

V Praze se primérné ceny novych bytl
na konci r. 2018 pohybuji kolem 100 000K¢
za m?. Stredni byt 3+KK o velikosti 70 m?
tak stoji priblizné 7 milionti korun. Jes-
té v roce 2013 se pohybovaly ceny okolo
55 000K¢ za m? Tedy za poslednich 5 let
se ceny novych byt témér zdvojnasobi-
ly. Najmy rostou podobnym tempem, kdy
za poslednich 7 let vzrostly v Praze o 51 %"

Pro Sirsi kontext uvedme, ze Praha ma
zhruba 1 300 000 obyvatel, dalSich asi
140 000 dojizdi denné do Prahy za pra-
ci a s nimi pak prichazi i dalsich 500 000
navstévniki'®. Za poslednich 10 let pribyva
v Praze v priméru kolem 10 000 trvalych
obyvatel. Zaroven se zmensSuje velikost
domacnosti (vice singles, mensich rodin,
samostatnych seniorii/ek) a zvétSuje se
primérna obytna plocha na jednoho oby-
vatele. To vSe vyvolava velkou poptavku
po novych bytech.

Dle Institutu pldnovdni a rozvoje je
v Praze potfeba stavét kolem 6 000 bytd
roc¢né, neéktera tvrzeni hovori o jeSté vySSim
¢isle'. Podobné pocty bytd se v poslednich
letech stavély, ale méné se jich povolovalo

12 https://zpravy.aktualne.cz/finance/najemne-v-
cesku-prudce-zdrazuje-ukazuji-nova-cisla-nejvice-s/
r~f113c98e422111e88b47aclf6b220ee8/

3 https://www.irozhlas.cz/zpravy-domov/data-z-
mobilu-praha-se-denne-nafoukne-o-polovinu-v-
centru-jsou-navstevnici-v_1704211045_miz

4 https://www.czso.cz/csu/xa/stav-a-pohyb-
obyvatelstva-v-hl-m-praze-v-roce-2016

15 Reditel IPR Ondfej Boha¢ zmiifiuje pravdépodobnou
pottfebu az 8000 bytd ro¢né: https://www.el5.cz/
ceny-bytu/praha-smeruje-ke-dvema-milionum-
obyvatel-musime-se-na-to-pripravit-rika-ondrej-
bohac-1351488

— asi 3500'°, Zdlouhavé povolovani staveb
je problémem predevsim do budoucna.

Praha ma celkové kolem 600 000 bytd,
vystavba 6 000 byt ro¢né tak predstavuje
1% z celkového trhu. Pro srovnani Airbnb
pohltilo za poslednich par let 15 000 bytd
a cca 10 000 bytt je v Praze prazdnych".
Nabizi se tak otazka, zda 1% novych bytl
tak zavratné mava s cenami celého trhu
o desitky procent. Rlist cen bytl zptisobeny
pouze pomalym povolovanim staveb vyvra-
ci také fakt, zZe ceny bydleni vyrazné rostou
i tam, kde je rychlé povolovani staveb.

Ve verejné debaté prevlada nazor, Ze se
v Praze nové byty nestavi a proto rostou
ceny. Data ale ukazuji, Ze od roku 2013 na-
opak rostl pocet prodanych byt a presto
ceny strmé rostly. Vétsi pocet bytd na trhu
tedy automaticky neznamend snizeni cen.
Mnohem zasadnéjsi pro riist cen se jevi vliv
jinych faktorti. Na cenu bytti ma mimo jiné
vliv, jaké byty stavime. Dnes je totiZz na-
prosta vétSina byt urcena pro vyssi tridu
a bohaté investory, kteri luxusni byty kupu-
ji jako investice. Dostupné byty pro stredni
tiidu se témeér nestavi, stejné jako se ne-
stavi dostupné najemni byty. Pfi soucasné
developerské praxi ndas musi napadnout
otazka, k ¢emu jsou nam tyto nové byty,
kdyz si je naprosta vétSina Prazanti nemuZe
dovolit.

16 http://ceskapozice.lidovky.cz/prazsti-politici-resi-
akutni-nedostatek-bytu-pred-volbami-pav-/tema.
aspx?c=A180430_095324_pozice-tema_houd

7 https://www.czso.cz/documents/10180/20534500/
zvph020.pdf/e5829de2-e524-4771-a040-
ecbf07ed5773?version=1.0

Bezpochyby je potieba stavét nové byty. Jde ale o to, aby byty byly opravdu
dostupné, a to soukromi developeri sami od sebe nezajisti. Developerim
by mél byt uréen urcity podil dostupného bydleni a také podil na verejné
infrastruktuie. Stat a samospravy by mély podporit vystavbu obecnich,

socialnich a druzstevnich bytii. Riist cen nijmu by mél byt regulovan ale-
spon tak, aby nerostl rychleji nez mzdy a tak se nezvysovala nedostupnost
bydleni.
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Vyvoj vystavby bytii v Praze.
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2) Povolovani vystavby
a zmény Uzemniho planu

Ceska republika je ve sloZitosti stavebniho
povoleni na 156. misté ze 190 zemi'®. Ma
to ale souvislost s dostupnosti bydleni?
Velkd Britdnie, ktera je v Zebticku na 17.
misté je prosluld nedostupnosti bydleni.
A na prvnim misté je Hong Kong. Ten ma
tak nedostupné bydleni, Ze drzi prvni mis-
to v zebricku predrazenosti nemovitosti
a riziku realitni bubliny Global Real Estate
Bubble.?

Ve verejném prostoru se casto objevu-
je nazor, Ze povolovani staveb v CR brzdi
obcanské spolky, které se ¢asto odvolavaji
a blokuji vystavbu. LetoSni analyza Arniky?’
ovSem potvrdila, Ze za protahovani povolo-
vacich procesti nemizou obcanské spolky,
ale predevsim nefunk¢ni arady a kompliko-
vana legislativa.

Ustav uzemniho rozvoje sleduje uz
deset let data o stavu verejné spravy
na useku uzemniho planovani, umistovani
a povolovani staveb?'. Z téchto dat za roky
2012-2017 je patrné, zZe odvolani je poda-
no v cca 15% pripadt vydanych uzemnich
rozhodnuti a stavebnich povoleni. Jen v cca
4,5% rizeni bylo rozhodnuti stavebniho
uradu zruSeno a vraceno k novému pro-
jedndni (tj. mohlo snad dojit k prodlouzeni
lhity rozhodovani).

Arnika Zadala v roce 2018 o poskytnu-
ti udaji o vedenych uzemnich frizenich
a o ucasti spolkl v téchto fizenich v Praze.
Na zakladé vyrizeni nasi zadosti o informa-
ce jsme zjistili, Ze se v Praze data o ucasti

8 http://www.doingbusiness.org/en/rankings

19 https://www.ft.com/content/c54728cc-c206-11e8-
95b1-d36dfeflb89a

20 https://arnika.org/analyza-ucasti-verejnosti-
v-uzemnich-rizenich-se-zamerenim-na-ucast-
obcanskych-spolku

2l Dostupné zde: https://www.uur.cz/default.
asp?ID=4342

spolkd, resp. o pri¢inach délky rizeni viibec
nesbiraji, ackoli Praha vede elektronicky
spisy uz od roku 2013. Z zadosti alespon vy-
plyva, zZe v letech 2013 — 2017 bylo v Praze
u magistratu zaevidovano 452 zalob a 4934
odvolacich rizeni. Je nutné si uvédomit, Ze
zaloby a odvolani nepodavaji samozrejmé
jen spolky ¢i obcané, ale také investori Ci
meéstské ¢asti.

Kromé poctu vydanych rozhodnuti je
nutné v Praze sledovat i po¢ty zmén uzem-
niho planu. Ad hoc zmény tzemniho planu
nejsou vétSinou zadoucim jevem, naopak.
Presto byly v dobé rozsahlé vystavby bytt
schvileny stovky zmén uzemniho planu
ve prospéch developerskych projektil bez
toho, Ze by byla jejich potfeba radné zda-
vodnéna. O zménach zde hovorime proto,
Ze je zvykem zahrnovat i cely proces ne-
zbytné zmény uzemniho planu do délky
vyrizovani zadosti, ackoli se jedna o faze
oddélené nejen procesné, ale i v ramci or-
ganl verejné spravy, které maji procesy
na starost.

V letech 2000-2012 bylo schvaleno
651 ndvrh zmén a 86 navrhli zmén s tzv.
na zivotni prostfedi). Za toto obdobi bylo
celkem projedndno 2008 zaddni novych
zmén (z nichZ tedy nékteré byly dovede-
ny do konce — schvaleni zmén, z toho bylo
schvdleno 935 zadani).”” Naopak v letech
2013-2017, kdy doslo k vyrazné promeéné
politické reprezentace, bylo schvdleno jen
131 zaddni zmén uzemniho planu. Projedna-
no a schvaleno bylo jen 31 navrhid zmén (a 1
navrh po konceptu). Celkoveé bylo projedna-
no 208 zadani s rtiznym vysledkem. Je tedy
zjevné, ze i vyména politické reprezenta-
ce zpusobila prechod od neodtGvodnéného
schvalovani stovek zmén ke schvalovani
mnohem mensSiho poctu zadani, resp. na-
vrhii zmén izemniho planu.

22 Vychazime z této oficidlni databaze http://wgp.urm.
cz/app/tms/aplk/db/zmenyup/zmeny/index.php

Povolovaci proces by se mél urychlit a zjednodusit, ale nesmi tim zaroven
dojit k ohroZeni Zivotniho prostfedi nebo prav obéanii a spolkii. Proces se
také urychli tim, Ze mésto bude mit pripravené kvalitni izemni a regulac-

ni plany a developefi nebudou stavebnim uradim predkladat nekvalitni
a predimenzované projekty. Cely proces by mél byt také vice transparentni
pro obcany.
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Umistovani a povolovani staveb v Praze 2012 - 2017
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Umistovani a povolovani staveb v Praze.

Bytovy diim Vazovova v ModFanech. V roce 2008 zde byla schvalena zména izemniho planu

ze zelené na smisené vyuziti. Poté probéhla utajena tprava izemniho planu, kterd znamenala

zvyseni vystavby o nékolik pater. V roce 2013 po protestech mistnich obyvatel Nejvyssi spravni

soud uznal, Ze Gpravy lizemniho planu byly schvaloviany nezikonné v utajeni. Méstsky soud

pak dpravu v roce 2016 zrusil.' Kdyby developer a mésto jednali oteviené a neprosazovali

pfedimenzované projekty proti viili obéanii, tak by vystavba mohla byt rychlejsi i kvalitnéjsi.
(llustrace: prahal2.cz)

! https://arnika.org/30-pripadu-zmen-prahy
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3) Populaéni rast,
urbanizace
a ekologicka krize

Zatimco v roce 1800 zila ve méstech pouha
3% svétové populace, v soucasnosti je to
50% a do roku 2050 by to mélo byt 70 %*.
Zaroven rychle roste svétova populace a to
predevsim v rozvojovych zemich a velkych
meéstech. V roce 1950 obyvaly planetu 3 mi-
liardy lidi, dnes uZ to je 7 miliard, v roce
2050 to muze byt az 9 miliard. Diky klima-
tickym zméndm navic bude silit migrace.
To vSe vytvari obrovsky tlak na mésta, kde
je nedostatek bydleni a zvySuji se tak jeho
ceny. Nejhorsi situace z hlediska nedostup-
nosti bydlenti je ve velkych méstech, kam se
stéhuji lidé za praci — to plati od Hong Kon-
gu po Prahu.

Sociolog meésta Jifi Musil identifiku-
je 6 specifik urbanizace v Evropé: nova

% http://img.aktualne.centrum.cz/454/50/4545090-
02-urbanizace.jpg

technicka revoluce (napt. internet), nové
pracovni prilezitosti v informacni spo-
le¢nosti, globalni ekonomika, evropska
integrace spojend s oslabenim role narod-
nich statd a naopak posilenim vyznamu
meést, rist ekologickych hnuti a rozvoj zen-
ského hnuti.

S nartistem populace rostou také més-
ta a produkované emise CO, a dochazi
tak k eskalaci zmén klimatu. Budovy jsou
zodpoveédné za 40 % celkové spotieby ener-
gie a emisi CO,*. Mésta zabiraji stéle vice
krajiny, maji problémy se smogem, nedo-
statkem vody, odpady ¢i prehfivanim - to
se projevuje predevSim formou tzv. tepel-
nych ostrovi. Pfi uvaZovani o feSenich
bytové krize si musime uvédomit, Ze nejde
do nekone¢na meésta rozsirovat. Nova ma-
sova vystavba pii soucasné developerské
praxi je v rozporu s ekologickou udrzitel-
nosti.

24 http://www.buildup.eu/sites/default/files/bus_
projects/d1.4_electronic_brochure_1.pdf

Silny tlak na hlavni mésta vlivem urbanizace a populaéniho ristu muze
mirnit decentralizace - jak na irovni regioniu v ramci statu, tak i na drov-
ni ¢tvrti v ramci mésta. Ekonomicky rozvoj by nemeél byt soustfedén jen

do velkych mést ¢i nékterych étvrti. Vystavba musi byt regulovana tak, aby
zbyte¢né nezatézovala Zivotni prostiedi. Méli bychom stavét kompaktni
mésta kratkych vzdalenosti, ktera se nerozpinaji do krajiny a jsou energe-

ticky Setrna.

SVETOVA MESTSKA A VENKOVSKA POPULACE v mikiardéch)

10
Rozvinuté
Zemé

Rozvojové
Zemé

1950 1960 1970 1980 1990

Vyvoj svétové populace.

Venkov

2000 200 2020 2030 2040

(Zdroj: Aktualné.cz, Reuters.com)



Smog v Ostravé. Kviili znecisténi ovzdusi v €R pFedéasné zemie 5700 obyvatel.'
(Foto: Alexandr Satinsky, MAFRA)

1 https://ekolist.cz/cz/zelena-domacnost/zelena-usporam/hnuti-duha-vlivem-prachu-v-ovzdusi-loni-predcasne-

zemrelo-5700-lidi

Vystavba se nekoncepéné rozpina do krajiny — nap¥iklad v podobé priimyslovych a obchodnich
arealdl na okraji nasich mést. V €R kazdy den zastavime 25 hektar{i zemédélské pady’, coz narusuje
biodiverzitu & schopnost tizemi zadrzovat vodu. Volny trh s ekologickymi dopady nepoéita — stavi
tam, kde je nejlevnéji a neoliberalni stat nereguluje. (Foto: is.mendelu.cz)

1 https://www.novinky.cz/ekonomika/452444-denne-ubyva-25-hektaru-zemedelske-pudy.html
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4) Financializace bydleni
v neoliberalni ekonomice

Dnes zijeme v ekonomickém systému,
ktery lze popsat jako globalni neoliberal-
ni kapitalismus. Neoliberalismus, ktery se
prosadil od poloviny 70. let (za jeho ,rodi¢e
zakladatele“ jsou povaZovani M. Thatche-
rovd a R. Reagan) dereguluje ekonomiku
— oslabuje vetejny sektor, vliv odborti, sni-
zuje dané firmam a bohatym, privatizuje
verejné sluzby a je obecné proti regulacim
kapitalu a socidlnimu statu. Diisledkem
této politiky jsou zvySujici se socialni ne-
rovnosti. Dnes 1% nejbohatSich vlastni
50 % veskerého bohatstvi na planeté a ne-
rovnost se stale zvySuje®.

V otdzce bydleni se neoliberalismus pro-
jevuje tak, ze z bydleni se stala komodita
na trhu. Obecni byty se privatizuji a obecni
vystavba je vidéna jako neefektivni. Veske-
rou vystavbu ma naopak prevzit soukromy
trh. V neoliberalni praxi plati heslo: priva-
tizace ziskili, socializace ztrat. Soukromy
trh tedy stavi luxusni bydleni, kancelare
nebo hotely, na kterych lze nejvice vydélat.
Na verejny sektor potom zlistava vystavba
socidlniho bydleni, dopravni a technické in-
frastruktury ¢i obcCanské vybavenosti jako
jsou Skolky, skoly, domovy seniorti ¢i parky
a nameésti.

Soucdsti neoliberdlni politiky je financi-
alizace ekonomiky. Rostouci nerovnovaha
mezi rustem financ¢nich trhti a HDP je prti-
¢inou existence velkého mnozstvi volnych
penéz, které hledaji své uplatnéni. Tento
piebytek investi¢nich penéz (,wall of mo-

%5 https://www.kurzy.cz/zpravy/390864-procento-
nejbohatsich-kontroluje-polovinu-svetoveho-
bohatstvi/

ney“) Zene financializaci mnoha sektorti
vCetné trhu s bydlenim?. Socidlni geograf
David Harvey uz v 80. letech popsal, Ze ros-
touci akumulace kapitalu bude mit za na-
sledek velké investice do mést.

Financializace bydleni, jakoZto zasadni-
ho sektoru ekonomiky, znamend preménu
bydleni na zboZi na realitnim a finan¢nim
trhu. Tento proces graduje v poslednich
letech, kdy se stdle castéji byty nekupuji
pro vlastni pottfebu bydlet, ale jako inves-
tiéni produkt misto akcii ¢i zlata. Investori
byty bud pronajimaji nebo je preprodavaji
— spekuluji, ze za par let nemovitosti pro-
daji za mnohem vys$si cenu. Vytvari se tak
realitni bubliny s nafouknutymi cenami,
po kterych pravidelné nastupuji krize.

Jednim z dtlezitych ndastroja financi-
alizace jsou hypotéky, které sice mohou
¢asti spolec¢nosti poskytnout moznost do-
sahnout na vlastni bydleni, ale za cenu
zadluzeni se na dlouha desetileti a zapla-
ceni kolem 150% ceny za byt. Navic prilis
levné a dostupné hypotéky zvysSuji poptav-
ku po bydleni a tak tla¢i ceny nemovitosti
nahoru.

Soucdsti problému pojimani bydleni
jako trzni komodity jsou také spekulace
s pozemky a domy, kdy se nékdy majite-
Itm vyplati nechat dm prazdny. Napriklad
proto, ze investori Cekaji, az zchatra pa-
matkové chranény diim, aby na lukrativni
parcele pozdéji mohli postavit o mnoho
vétsi objekt. V Praze je kolem 7000 dlouho-
dobé neobydlenych domii.*

26 Fernandez, Rodrigo. ,Financialization and housing:
Between globalization and Varieties of Capitalism“
in Competition and Change 20 (2). 2016.

27 https://www.czso.cz/documents/10180/20534500/
zvph020.pdf/e5829de2-e524-4771-a040-
ecbf07ed5773?version=1.0

Ekonomicky systém zaloZeny na neomezeném riustu na omezené planeté
je potfeba zménit na socialné a ekologicky udrzitelny systém. S financia-
lizaci bydleni miZeme bojovat celou Ffadou nastroji — napiiklad omezenim

finanénich trhu ¢i zdanénim spekulantii, investori a vlastniki mnoha ne-
movitosti. Napiiklad Austrilie omezila mozZnost zahrani¢niho kapitalu
nakupovat nemovitosti, o podobné strategii uvazuje i mésto Berlin.?®

% https://www.tyden.cz/rubriky/zahranici/evropa/berlin-cizincum-zakaze-koupi-nemovitosti-chce-dostupne-

bydleni_493802.html



Projekt St. George Wharf na biehu Temze v Londyné zhmotiiuje financializaci bydleni. Byty zde
slouzi investoriim k uloZeni pifebyte¢ného kapitalu. Dle zjisténi Guardianu jsou dvé tietiny byt
v rukou zahraniéniho kapitalu'. (Foto: zoopla.co.uk)

1 https://www.theguardian.com/society/2016/may/24/revealed-foreign-buyers-own-two-thirds-of-tower-st-
george-wharf-london

Real estate has outperformed the stock market 2:1 since 2000

Real Estate

10.71%

S&P 500

5.43%

2000 2005 200 2016

Based on a $10,000 Investment in 2000 -

vewr

Investice do nemovitosti (Real Estate 10,71%) jsou dnes dvakrat vynosnéjsi neZ investice do akcii
(S&P 500 5,43 %). Z bydleni se stal nejlepsi investiéni produkt. (zdroj: Realtyshares.com)
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Productivity and
average real earnings
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Vyvoj produktivity a mezd v USA. Do poloviny 70. let (silné regulace, odbory a progresivni
dané) rostly mzdy stejnym tempem jako produktivita prace. Poté nastupuje neoliberalismus
(neregulovany volny trh) a zatimco stile roste produktivita, tak mzdy stagnuji. Kromé rostoucich

or _r we

cen bydleni, jsou stagnujici éi pomalu rostouci mzdy diileZzitym faktorem zvysujici se nedostupnosti
bydleni.

America's FIRE Economy

Finance, Insurance, & Real Estate vs Manufacturing
Sector Size % GDP (Value Added By Sector % of GDP)
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Graf znazoriujici financializaci ekonomiky a bydleni v USA. Podil priimyslu na ekonomice klesa,
zatimco se zvy3uje podil finanéniho sektoru (mimo jiné hypoték) a sektoru nemovitosti.
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5) Gentrifikace

Gentrifikace je proces promény meés-
ta, kdy se z drive délnické ¢i industridlni
¢tvrti stava atraktivni rezidenc¢ni ¢i kance-
larska oblast. Soucasti této ,revitalizace“
je vysidlovani ptivodnich nizkopfijmovych
obyvatel na tkor nové ptichozich bohatsich
vrstev. Staré hospody a kramky nahrazu-
ji drahé restaurace ¢i obchody. Do téchto
¢tvrti se také Casto soustfedi mladad krea-
tivni tfida, vznikaji nové kavarny, galerie
a sluzby soustifedéné na majetnéjsi kliente-
lu ¢i turisty. Probihaji rekonstrukce domi
na vyssi standard spojené s vystéhova-
nim puvodnich ndjemnikl, kteri se musi
presunout do levnéjSich lokalit na kraji
meésta. Promény doma a c¢tvrti nevychazi
primarné z iniciativy ptvodnich obyvatel,
ale prichazeji ,zvenku“. Do ¢tvrti prichazi
velky investi¢ni kapitdl, vznikaji nové de-
veloperské projekty s luxusnim bydlenim
¢i kancelarské komplexy. V diisledku téchto
zmén dochazi k ristu cen nemovitosti a na-
jmu v okoli.

Gentrifikace je jednim z hlavnich dopro-
vodnych znakt neoliberalni politiky fizeni
meést. Pivodni obyvatelé jsou vymistovani
mimo gentrifikované oblasti. Proces a jeho
disledky, ktery timto zptisobem vytvari
v fadé mést segregované oblasti, oznacuje
kanadsky sociolog Loic Wacquant jako po-
krocilou marginalitu®. Proces gentrifikace
v Praze neni tak vyrazny jako naptiklad
v Londyné ¢i Berliné, ale ¢tvrté jako Kar-
lin, Smichov, Hole$ovice ¢i Zizkov jsou
nepochybné gentrifikaci zasaZeny. Proces
gentrifikace je dnes casto vedlejsim pro-
duktem soucasnych politik méstského
rozvoje, které chtéji pritdhnout investi¢ni
kapital. V radé pripadd mtiize byt gentrifi-
kace i nezamyslenym dtsledkem méstské
politiky se zdmérem regenerace vnitiniho
meésta ¢i konzervace méstského kulturniho
dédictvi.*°

2% Wacquant, Loic. Urban Outcasts. Cambridge: Polity
Press. 2008.

3 Donaldson, Ronnie; Kotze Nico; Visser, Gustav et al.
»An Uneasy Match: Neoliberalism, Gentrification and
Heritage Conservation in Bo-Kaap, Cape Town, South
Africa“ in Urban Forum 24 (2): 173 — 188. 2013.

Negativnim aspektiim gentrifikace miiZeme zabranit predevsim aktivni by-
tovou politikou mésta a participa¢nim uzemnim planovanim. Mésto miize
poskytovat dostupné bydleni ve svych obecnich bytech a zaroven regulovat
riust nijemného i v soukromé sfére. Mésto spoleéné s mistnimi obyvateli
si také musi klast pozadavky na novy development, aby prinasel benefity
vSem obyvateliim.

Prague Marina - revitalizace (gentrifikace) HoleZovického pFistavu.

(Foto: marinaisland.cz)
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6) Komercionalizace
mésta a Airbnb

Komercionalizace se tyka predevsim center
meést, kde klasické bydleni ustupuje ko-
merci — obchodtim, kancelarim, hoteliim
¢i Airbnb. Komer¢ni provozy totiz vydélaji
vice nez klasické bydleni, a tak volny trh
bydleni vytlacuje z center mést. Z mnoha
ulic v centru Prahy se stala kulisa mésta pro
davy turisti. Nékdy se také pouziva pojem
komodifikace mésta, ktery mluvi o pro-
méné méstského prostoru na komoditu
— zbozi. Byty, které diive slouzily k dlouho-
dobému bydleni obyvatel Prahy, jsou dnes
pronajimany turistim na Airbnb nebo se
staly predmétem investic a spekulaci.

Dva aktuadlni developerské projekty
z centra Prahy (pfestavba Masarykova na-
drazi a Domu u Sixti) ukazuji, co si volny
trh Zada v centru mésta — kancelare a ho-
tely, které mimochodem do centra privadi
dalsi automobilovou dopravu. Potreby trhu
jsou zde v rozporu s potfebami mistnich
obyvatel, kteti by bezpochyby spiSe ocenili
dostupné bydleni, Skolku nebo tfeba verej-
nou knihovnu s parkem.

O vyuziti uzemi by mél rozhodovat
uzemni plan (dle definice demokraticka
dohoda o uzemi) — ten je ale redlné pod
obrovskym tlakem developerti a investo-
ra, ktefi si umi zajistit vyjimky a zmény
uzemniho planu. Novy navrh uzemniho
planu Prahy, tzv. Metropolitni plan, funkc-

ni regulaci navic vyrazné omezuje, protoze
dle svého autora Romana Kouckého neni
funkéni regulace podstatna a zivot (ro-
zuméj volny trh) si sdm fekne, co mésto
potrebuje®.

Airbnb

Airbnb je nejrozsifenéjSim typem kratkodo-
bého pronajmu nemovitosti, typicky bytu.
Vychazi z myslenky alternativhiho uby-
tovani turisti ve méstech ¢i turistickych
regionech ptivodné vychazejici z konceptu
ubytovani v rodinadch ¢i pronajmuti volného
pokoje v byté na prechodnou dobu. V sou-
Casnosti se vSak rozrostlo do podoby
jednoho z nejvétSich hrac¢d v turistickém
pramyslu. V Praze se na Airnbnb nyni
podle rtiznych zdroji pronajima az 15 000
bytd, predevSim v centru mésta. Ziskovost
byt na Airbnb je ptiblizné trikrat vétsi
nez u dlouhodobého najmu - dasledkem
je méné ndjemnich bytd a rostouci ndjmy.
Dle analyzy IPR z roku 2018 se pronajima
v Praze vice bytl na Airbnb neZ na klasické
dlouhodobé pronajmy?2.

3t https://video.aktualne.cz/dvtv/prahu-brzdi-
bolsevicky-zpusob-planovani-to-ze-mesto-funguje/
r~dd516d9a465clle8a79a0cc47ab5f122/

32 https://www.lupa.cz/aktuality/v-praze-se-nabizi-
vice-bytu-pres-airbnb-nez-pro-klasicke-najemni-
bydleni-tvrdi-analyza/

Mésto by mélo pomoci nastroju izemniho planovani regulovat funkéni vy-
uziti tak, aby napriklad bydleni nebylo vytlacovano komerci. Stejné tak

by mélo regulovat Airbnb — pronajimat by se méla pouze ¢ast bytu na cast
roku a zisky by mély byt danény.




iy

Pfestavba Masarykova nadrazi na Central Businnes District — rozsahly kancela¥sky komplex
s hotelem (2019-2025). (Foto: Penta investments)

Diim u Sixtl. Magistrat hl. m. Prahy pronajal v kvétnu 2018 historicky komplex domti soukromé
firmé, ktera zde ma vybudovat luxusni hotel'. Dfive zde byly méstské byty, mésto se vSak Fidi
logikou nejvétsiho zisku. (Foto: obcanskymonitoring.cz)

https://prahatv.eu/zpravy/praha/praha/7448/chatrajici-dum-u-sixtu-ma-nahradit-luxusni-hotel
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7) Rekordni zisky
developerti

V roce 2017, kdy v CR rostly ceny nemovitos-
ti nejrychleji z EU, méli zaroven developeri
rekordni zisky**. Polovinu bytového fon-
du v Praze stavi pét velkych developerd.
Nejvétsi prazsky developer Central Group
(19% podil na trhu) v roce 2017 meziro¢né
zdvojnasobil svij ¢isty zisk na 1,2 miliar-
dy**. Ve stejném roce prodal 1250 bytd*
— to priblizné znamena zisk milion korun
na jeden byt. Central Group uvadi, Ze in-
vestice jednoho milionu korun do bydleni
v Praze vydélala za poslednich pét let 680
tisic korun s tim, Ze lepsi zhodnoceni mél
uz jen bitcoin. Developer Ekospol mluvi
o tom, Ze na investice se dnes prodava 40 %
bytt, zatimco pred dvéma lety to bylo jesté

33 https://ekonom.ihned.cz/c1-65894340-ceny-bytu-
rostou-zisky-developeru-trhaji-rekordy

3% https://ekonom.ihned.cz/c1-65894340-ceny-bytu-
rostou-zisky-developeru-trhaji-rekordy

35 https://www.novinky.cz/ekonomika/447815-
developer-central-group-loni-vydelal-rekordnich-1-2-
miliardy-dvakrat-tolik-co-loni.html

20%0.%¢ Developefri neradi sdili data o svych
marzich, ale naptiklad priznavaji, Ze pred
péti lety pry ¢inila marze 10% a ted je to dle
developera Ludka Sekyry néco okolo 20%.%
Rostouci ceny bydleni a s tim spojené
rostouci zisky developerd miizeme sledovat
i mimo CR. Napiiklad v Londyné vzrostly
ndjmy o 86% od roku 2009. Zaroven Ctyti
nejvétsi developeti ve Velké Britdnii zSes-
tindsobili své zisky za poslednich 5 let.
V Londyné 56 % nové postavenych bytt ne-
dosahuje kritérii dostupnosti*®. Nabizi se
tedy dvé zasadni otazky. Jedna se opravdu
o krizi nedostate¢né vystavby nebo se jed-
nd spiSe o krizi nedostupnosti stavénych
byt? A mohou tuto krizi vyresit soukromi
developeri, banky a investori, ktefi na ros-
toucich cenach bydleni primo profituji?

3 https://ekonomika.idnes.cz/byty-v-praze-
investice-zlato-burza-vynosy-fj7-/ekonomika.
aspx?c=A180124_101038_ekonomika_ div

37 https://www.tyden.cz/rubriky/byznys/cesko/drahe-
byty-vydelavaji-developeri-a-stat_492391.html

3 https://platypus1917.org/2018/07/30/housing-
crisis-or-capitalist-crisis-anti-gentrification-and-the-
left/

Developeri by méli mit za povinnost stavét uréity podil dostupnych ¢i obec-
nich bytu a své projekty pripravovat participativné s méstem i mistnimi
obcéany. Mély by byt podporeny také alternativni formy vystavby jako je na-
priklad druzstevni vystavba.

Central Park na Zizkové — uzavieny rezidenéni komplex se soukromym parkem a 547 luxusnimi

781

byty, jichZ vice nez tfetinu vlastni osoby s bydlistém v zahraniéi.

! https://cs.wikipedia.org/wiki/Central_Park_Praha
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8) Privatizace
obecnich bytu

Od 90. let probiha v CR masivni privatiza-
ce obecnich bytli. Praha zprivatizovala 82 %
svych obecnich bytdl — v roce 1991 jich méla
194 000 (43 %)*, v roce 2016 uz jen 35 000
(5 %). Nejvice z velkych ¢eskych mést pri-
vatizovalo Usti nad Labem (98% obecnich
bytl), nejméné Brno (47 %)*.

Ceskd mésta navic nové obecni byty

39 https://www.praha.eu/public/9e/9/
b1/840740_81825_koncepce_bytove_politiky_
ZHMP_24_6_04.pdf

4 1 diky tomu tak moravska metropole miiZe snaze
rozvijet projekty dostupného a socidlniho bydleni
v ramci politiky housing first, kterd lidem ve slozité
socialni situaci zajisti bydleni jako nezbytny zaklad
pro hledani zaméstnani ¢i feSeni dal$ich problémi.

témér nestavi. V Praze je od roku 2008
prakticky nulova obecni vystavba. Dnes se
znovu kone¢né mluvi o tom, Ze by Praha
opét zacala stavét byty, ale mluvi se o fadu
stovek bytd ro¢né. I kdybychom ale v Praze
stavéli tisic obecnich bytli ro¢né, tak se do-
staneme poctem obecnich byt na uroven
roku 1991 asi za 160 let.

V evropském srovndni se diky privatiza-
ci dostala Praha na zadni pri¢ky v podilu
obecnich bytli. Praha m4 dnes jeden obec-
ni byt na 36 obyvatel, zatimco napitiklad
Curych ma jeden obecni byt na 7 obyvatel
a Viden 9.

Rozsdhlou privatizaci méstskych byt
a pozemkl se Ceskd meésta vzdala dvou
nejsilnéjsich nastroja k ovliviiovani bytové
politiky mésta.

Privatizace obecnich bytu by mély byt zastaveny a naopak by se mély za-
¢éit stavét nové obecni byty. Obecni byty se sniZenym nijemnym by mély
nejdiive slouzit socidlné ohrozenym skupinam, které na trhu nemohou do-

sahnout na diistojné bydleni. PFi vét$im poétu obecnich byti vSak mohou
byty slouzit i stfedni tridé, tak jako ve Vidni ¢i Amsterdamu.

Postup privatizace OBF ve sledovanych méstech v letech 1991 - 2011
120
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Vyvoj privatizace bytii v ¢eskych méstech od roku 1990 do roku 2011.
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Tabulka €. 5: Rozsah praiského obecniho bytového fondu v porovnani s vybranymi evropskymi a eskymi
mésty (sefazeno podle pottu obyvatel v pifepoctu na 1 obecni byt)

mésto | esmivimista | a1 aboent bt
Curych 2014 52 400 7
Videi 2014 212 00017 9
Koda# 2015 65540 9
Berlin 2013 285000 13
Brno 2016 29100 13
Ostrava 2015 12900 23
Kolin nad Rynem 2014 39 000 27
Mnichov 2013 51900 29
Praha 2016 35000 36
Plzefi 2015 3100 54
Bratislava 2013 2300 184

Zdroj dat: KPMG, [PR Praha

Obecni bytovy fond — porovnani éeskych a evropskych mést. (zdroj: KMPG, IPR Praha)
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—o— pocet dokoncenych byt

——— minimalni Uroven obecni bytové vystavby doporucena v platné Koncepci bytové
politiky hl. m. Prahy pro rok 2004 a navazujici cbdobi

Intenzita obecni bytové vystavby v Praze mezi lety 2000 - 2013. (Zdroj: €SU, IPR Praha)
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9) Neexistence
socialniho bydleni

V CR velmi chybi zdkon o socidlnim bydleni.
Zakon se stale nedari prosadit i pres prani
70% obcand* a velky tlak Platformy pro
socidlni bydleni. Pocet lidi v bytové nou-
zi se mezi roky 2000 a 2015 ztrojnasobil*2.
V CR je pres 180 000 doméacnosti, které da-
vaji vice nez 40% svych prijmi za bydleni
a tedy by potrebovali socidlni bydleni*:.
Hranice dostupnosti bydleni byva urce-
na jako 30% ¢i 35% prijmi domdacnosti.
Ztrata bydleni hrozi 10% ceskych domadc-
nosti, nejohrozenéjsi skupinou jsou matky

4 https://www.novinky.cz/kultura/salon/442219-
uvod-do-prakticke-sociologie-jak-na-socialni-
bydleni.html

42 https://slideplayer.cz/slide/11663547/

43 https://zpravy.aktualne.cz/domaci/vyzkum-socialni-
bydleni-potrebuje-minimalne-181000-domacnost/
r~a61f67ca00calle683c1002590604f2e/

samozivitelky, seniofi a mladi lidé. Nejvice
rostou ndklady ndjemnikiim, ti naptiklad
v Praze v roce 2007 davali primérné za byd-
leni 20 % prijmt, dnes je to uz 35%. Oproti
tomu lidé zijici ve vlastnim ¢i druZstevnim
bydleni davaji stabilné za bydleni kolem
15% prijmu*.

Hlavnim ndstrojem ¢eského statu na re-
Seni dostupnosti bydleni neni socidlni
bydleni jako v jinych statech, ale jsou to
prispévky a doplatky na bydleni, které ov-
Sem casto kon¢i u obchodnikil s chudobou
na piedraZenych ubytovndach. Uspésnou po-
litiku Housing first (Rapid re-housing) pro-
sazovalo v poslednich letech mésto Brno,
které zacalo poskytovat standardni bydleni
misto ubytoven lidem v bytové nouzi.

4 http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/
dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/
analyza_bydleni_a_realitniho_trhu_po_
zohledneni_ pripominek.pdf

Ceska republika by méla schvalit zikon o sociidlnim bydleni tak, aby byl
zastaven obchod s chudobou. Zakon by mél podporovat obecni i druzstev-

ni vystavbu socidlniho bydleni. ReSenim nejsou ubytovny pro chudé, ale
standardni byty v socidlné rozmanitém prostiedi. Dobrym prikladem je
program Housing first realizovany v Brné.

[ % of total housing stock
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Srovnani podilu socidlniho najemniho bydleni na celkovém trhu. Zatimco v Nizozemi nebo
Rakousku tvofi socialni najemni bydleni téméF tFetinovy podil bydleni na trhu, tak v Ceské

republice takové bydleni témeF neexistuje (1% z celkového trhu).

(zdroj: OECD, 2015)
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IV. Pozitivni ptiklady politiky bydleni

Viden

rogresivni politika Vidné =zacina

ve 20. letech, kdy taméjsi social-

ni demokraté prosadili masivni

socidlni vystavbu. Ve Vidni dnes
Zije 78 % obyvatel v ndjmu, z toho je 58%
socidlni bydleni, které je casto vlastnéné
druzstvy. Zbyvajicich 42% je soukromych
najemnich bytd, v nichz je ovSem z vétSiny
regulované nijemné, aby i ceny na soukro-
mém trhu byly dostupné. Mésto aktivné
podporuje socidlni a komunitni formy byd-
leni a urcuje pravidla developerim, kteri
musi stavét dle méstskych regulacnich pla-
nd, stavét dostupné bydleni a podilet
se i na vystavbé obcanské vybavenosti,
infrastruktury a verejného prostoru. V me-
zinarodnich Zzebri¢cich se Videnn pravidelné
umistuje jako jedno z nejlepsich mést k zi-
votu.

Videnisky parlament nedavno prijal no-
velu stavebnich predpist. Pokud bude
chtit od pristiho roku investor kvili rezi-
den¢nimu projektu zménit uzemni plan,
bude muset zajistit, aby ndjemnici ve dvou
tretindch novych byt platili regulova-
né najemné. Obyvatel Vidné si tak muze
v programu Smart Housing zazadat o novy
dvoupokojovy byt o rozloze 53 metrd ctve-
re¢nich za 398 eur (10 303 korun) mési¢né.
Obyvatel Prahy ale musi hledat na trhu,
kde stejné velky byt v prumeéru vychazi
na 18 285 korun (tedy v pfepoétu 706 eur).
Prazan, a¢ v priméru vydélava vyrazné
méné penéz, tak musi za bydleni zaplatit
0 77 procent vic nez jeho videnisky protéj-
Sek.*

Amsterdam

V Amsterdamu ma témér polovina bytl
méstsky regulovany najem (210 000
z 430 000 bytti). O spravu téchto bytd se
staraji neziskové organizace. Mésto o néco
mensi nez Praha pldnuje ro¢né stavét 5000
obecnich bytd. Ve vlastnictvi samospravy
je 80% rozlohy mésta. Méstské pozemky

45 https://www.seznamzpravy.cz/clanek/videnane-
bydli-vyrazne-levneji-nez-prazane-novy-prisny-
zakon-ma-zarucit-aby-to-tak-zustalo-62031

se vétSinou neprodavaji, ale davaji se de-
veloperim do dlouhodobého ndjmu (napt.
na 50 let).* Takto si mésto zachovava vliv
nad podobou vystavby i bytové situace.
Soucasti jsou i kvéty pro dostupné a socidl-
ni bydleni v nové vystavbe.

Barcelona

Po finan¢ni krizi v roce 2008 dochdazelo
v Barceloné k masivnim vystéhovavanim
lidi z bytq, ktefi nebyli schopni splacet hy-
potéky Ci platit najmy. Vznikla tak ob¢anska
iniciativa zdola, ktera bojovala proti témto
vystéhovavanim. Toto hnuti pozdéji vyhralo
obecni volby a starostkou Barcelony se sta-
la Ada Colau. Ta zacala prosazovat politiku
prava na bydleni*” a predstavila komplexni
program s cilem zajistit bydleni pro vSech-
ny. Soucdsti programu byla prevence proti
vystéhovavani lidi, podpora pronajimateld
dostupnych najmi, boj proti Airbnb a spe-
kulantim ¢i ambiciozni plan méstské vy-
stavby a podpory stavebnich druzstev.

4 http://praha.zeleni.cz/wp-content/uploads/
sites/32/2018/07/SZ_dostupne_bydleni.pdf

% Pravo na bydleni je zakotveno i ve VSeobecné
deklaraci lidskych prav OSN v ¢lanku 25 jako
zakladni vSeobecné lidské pravo. Dle Leilani Farha
z OSN je nejvétsim problémem nedostupnosti bydleni
to, ze se z bydleni stala komodita na trhu. Kritizuje
staty, které napomahaji financializaci bydleni tim,
Ze dotuji hypotéky a davaji ulevy developeriim a tim
jen popohdni systém vydélavani na bydleni. Naopak
podporuje myslenku vseobecného prava na bydleni,
tak jako je to u lékarské péce nebo vzdélani.
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How do the
Owner-occupied Apartments rented to

apartments head tenants

i | | Viennese live
' 160.000 . 693.000

|| Social housing: 401.000 b

Community-owned flats: 219.000 Privately owned
Cooperative flats: 182.000 rental apartments

226.000

Subject to the full scope of!
the Tenancy Act

"=

64.000 Old lease 141.000 Lease
agreements subject to fixed 1.000 otheri

Partially subject to the
Tenancy Act/ Exempted
from the Tenancy Act

(before 1994) rental caps

Source: Statistik Austria, Mikrozens
2015, Sonderauswertung OVI

Videnisky bytovy fond — Ve Vidni je zasadni velky podil socialniho ndjemniho bydleni.

Karl Marx Hof — pfiklad dodnes fungujici socialni vystavby z mezivile¢ného obdobi tzv. Rudé
Vidné. (Foto: wikipedia.org)
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Alternativni modely bydleni

Baugruppen jsou alternativnim modelem
vystavby bez developera. Jsou to moderni
stavebni druzstva, ve kterych se daji dohro-
mady budouci obyvatelé bytového domu
a navrhnou si s pomoci architekta vlastni
byty, dim a spole¢né prostory dle svych
potreb. Lidé tak ziskaji kvalitni, komunit-
ni a kreativni bydleni a mohou uSetfit az
25% ceny bytu vynechdnim prvku develo-
pera*®. Desitky podobnych projektti vzniklo
v poslednich letech v Berliné, Vidni ¢i Mni-
chové, kde mésta tyto projekty podporuji
naprtiklad poskytnutim obecniho pozemku
¢i ptjckou. Mésto Mnichov napriklad po-
skytuje ptjc¢ky s 0,5% urokem pro socidlni
bydleni*.

4 http://www.baugruppe.cz/index.
php?page=baugruppe-manual

4 https://www.spacesforchange.org/2017/05/
understanding-the-idea-of-affordable-housing/

Syndikaty najemnikti ¢i komunitni
hausprojekty predstavuji alternativni mo-
del k trznimu ndjemnimu bydleni. Princip
je zaloZen na tom, Ze komunita najemniki
koupi dim a pomoci ndjmt (niZsich nez
trznich) ho splaci. Casto se jedna o vyuziti
ptvodné zchatralého prazdného domu, kte-
ry je na trhu levnéjsi a komunita si ho opravi
dle svych predstav. Tyto projekty se finan-
cuji riznymi zptsoby — primymi ptjckami
od zndmych ¢i bankovnimi paj¢kami (na-
priklad etické banky v Némecku poskytuji
projektim nizkotro¢né putjc¢ky). Miethiu-
ser Syndikat v Némecku sdruZuje kolem
130 podobnych projekti. Zasadou téchto
projektti je kolektivni vlastnictvi domu,
ktery musi byt navzdy vyrazen z trhu. Dale
je dtlezity princip samospravy obyvatel
a pomoc dalsim projektim. V Rakousku
funguje sdruzeni Habitat, v Cesku tento
koncept rozjizdi iniciativa Sdilené domy.

Sargfabrik, Videii. Samospravny projekt vybudovany stavebnim druzstvem funguje i jako kulturni
centrum. V aredlu pFistupném verejnosti se nachazi spolec¢ensky sal, kavarna, Skolka, bazén nebo

stfesni komunitni zahrada.

(Foto: neueregel.tumblr.com)
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V. Zavéry a doporuceni

ouCasny stav méstské (a prazské

vystavby) muizZeme rozdélit do za-

kladni dichotomie. Pokud bychom

si ze sociologie vypujcili termin
yidedlnich typu“"’, identifikujeme dva za-
kladni modely bydleni a vystavby — trzni
a neziskovy.

Trzni model pojima bydleni jako komo-
ditu na trhu. Cilem je co nejvétsi zisk v co
nejkratsi dobé. Trh se soustiedi na nejzisko-
véjsi segment — luxusni bydleni. Ekonomika
funguje na principu nekonec¢ného riistu a je
v rozporu s ekologickym limity planety.
Tento systém vede k neustdlému rtstu cen,
spekula¢nim bublindm a krizim. Vystavbu
ma v trznim modelu na starost primarné
soukromy developer. Kone¢nd cena bytu se
sklada z ceny pozemku a stavby, ze zisku
developera, marketingovych ndkladd, zisku
realitni kancelare a nékdy i zisku preproda-
vajiciho spekulanta. Financovani probiha
na zakladé bankovnich hypoték, dnes vét-
Sinou s urokem kolem 3% na 30 let, kdy
na konci zaplatime za byt priblizné 150 %
ceny. Prondjem zajiStuji soukromi pronaji-
matelé a firmy. Bézna trzni mira ziskovosti
se u najma pohybuje kolem 5%, u Airbnb
az 15%. Vysledkem je, Ze podobu mésta
urcuji predevsim financ¢ni zajmy velkych
hrac¢t na trhu.

Neziskovy model je pak druhou ideal-
né-typickou modelovou koncepci. Vném je
bydleni pojimdno jako zdkladni lidska po-
tireba a vSeobecné pravo. Cilem je zajistit
distojné bydleni pro vSechny a ekologicka
udrzitelnost. Ekonomicky se jedna o ne-
rustovy systém zalozeny na stagnaci cen
a znemoznéni spekulaci. Vystavbu ma
na starost obecni samosprava, stavebni
druzstva ¢i sami obc¢ané. Konecnd cena
bytu se skladda z ceny stavby, pripadné
ceny pozemku, pokud neni obecni. Diky

50 Koncept pochdzejici od némeckého sociologa Maxe
Webera, ktery ma umoznit chdpat socidlni fenomény
v ¢isté podobé popisovanych vlastnosti (tj. nejsou
zkresleny vnéj$imi okolnostmi ¢i vlastni vnitini
disproporcionalitou). Diky tomu je tak mozné
vymezit riizné krajni meze konkrétniho fenoménu
a prostiednictvim odli$nosti od ,,idedalniho typu“
popsat skute¢nou socidlni realitu. Idealni typy se
v realité témér nevyskytuji.

vynechani prvku developera, spekulanta,
realitni kancelare a marketingu lze uSetrit
az 25% ceny. Financovani probiha pomoci
nizkouro¢nych statnich, obecnich, druz-
stevnich ¢i soukromych ptjcek. Za byt
tak na konci zaplatime kolem 110 % ceny
diky niz§im uroktm neZ v komerc¢ni bance.
Prondjem zajiStuji predevsim obce ¢i sdru-
Zeni najemnikd s nizkou mirou ziskovosti
kolem 2%. Zisk je pak vyuzit k opravam
domt a k nové vystavbé bydleni - zisk
je zpétné investovdn do bydleni a neni
,outsourcovan“. Podoba meésta v tomto
demokratickém modelu je urcovana oby-
vateli zdola a pfimo.

V soucasnosti se nachdzime blize trz-
nimu modelu. Globalni kapitalismus se
ve své neoliberdlni verzi stara o nasta-
veni ndrodnich ekonomik, které bydleni
a bytovou vystavbu povazuji za trzni ko-
moditu. Na druhou stranu ovSem stdtni
spravy i samospravy maji nastroje pro in-
tervenovani do trzniho prostfedi tak, aby
zajistily distojné bydleni i pro ty, kteri
na néj nedosahnou trznimi prostredky.
V pripadé bydleni je to v Praze jiz velmi
podstatna ¢dst obyvatel, kterd zahrnuje
i stfedni tfidu. Politickym ukolem sa-
mospravy i statni spravy je tedy nastavit
takova opatreni, kterd pomohou ke zmir-
néni socidlnich nerovnosti v otdzce
bydleni, a zaroven zajisti férové prostredi
na trhu s nemovitostmi, na kterém sama
bude figurovat coby kli¢ovy hrac. To musi
jit ruku v ruce s demokratickou participaci
obyvatel i ob¢anskych iniciativ.

Praha by meéla zacit u developert a in-
vestortd, ktefi se doposud jen nepatrné
museli podilet na ndkladech na vefrejnou
infrastrukturu ¢i vybavenost, nemluvé
o nutnosti dostupnych bytd v novych sta-
vebnich projektech. Cenu i ndklady urcu-
je trh, ktery v soucasné situaci umoznuje
ceny natahovat do zavratnych vysin. Vlad-
nouci koalice na prazském magistratu
vznikla po volbach v roce 2018 si vzala
do svého programového prohldSeni coby
jeden z hlavnich cilti pravé rozvinuti do-
hod s investory, které tak bude chtit prti-
mét k odpovédnéjsimu chovani na poli
prazské vystavby a trhu s bydlenim.
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V Ceském prostredi se jedna stdle o po-
meérné novy nastroj, ktery vyzaduje optima-
lizaci, nicméné pozitivni priklady uzavirani
dohod s investory vidime uZ i v ¢eském pro-
stiedi (napi. Ri¢any a dalsi obce Stfedoces-
kého kraje).

Soucdsti  zajiSténi  transparentnosti
vystavby je i kvalitni uzemné-planovaci do-
kumentace. Praha se tedy v nasledujicich
letech musi dlirazné soustiedit na vznika-
jici Metropolitni plan, zajistit jeho soulad
s legislativou CR i to, aby nastavil jedno-
znacna a transparentni pravidla. To muze
s prijetim nového tizemniho planu jde i roz-
vijeni niz$ich stupnt regulace, kterymi jsou
regula¢ni plany. Ty jsou dlouhodobé hod-
noceny jako ndastroj, ktery umozni méstu
jednozna¢né nastavit podminky vystavby
u velkych rozvojovych ploch a zajistit, aby
byly vyuzity ku prospéchu obyvatel mésta.

Investori by zarovenn méli byt k efektiv-
ni spolupraci se samospravou i verejnosti
motivovani — projekty vzeslé z kvalitni spo-
luprace mezi dotéenymi aktéry maji vzdy
vyrazné vy$s$i Sanci na rychlou a efektivni
realizaci oproti tém, které primarné vytézu-
ji uzemi za ucelem co nejvétSiho zhodnoce-
ni. Znamena to ovSem i dodrZovani méstem
stanovenych limitd regulaci v konkrétnich
Uzemich — pravé snaha o navySovani koe-
ficientl vystavby je jednim z faktort, ktery
vystavbu brzdi. Dlouha doba povolovacich
procesu je zptlisobena také nadmeérnou by-
rokracii a nekvalitni praci stavebnich ura-
did. Klicovym krokem do budoucna je tedy
i nastaveni efektivniho vzdélavani pro ured-
niky a snizeni administrativni zatéZe. Na ni
je napojena i efektivni prace s daty a otevi-
rani systému verejné spravy verejnosti skr-
ze verejné databaze a dostupnost informaci
o povolovacich procesech (napt. zavedeni
datového monitoringu o ucasti verejnosti
v povolovani staveb a pri¢inach jejich zdr-
Zovani).

Kvalitni podklady pro nové stavebni pro-
jekty by mély zahrnovat i promiSeni funkci
v nové vystavbé — pouze tak bude mozné
pokracovat ve snaze o realizaci koncepce

meésta kratkych vzdalenosti v metropoli.
V souvislosti se strategickymi rozvojovymi
plochami je tedy klicovy vstup mésta s jas-
nym vymezenim, co je na danych tuzemich
pottfeba. Mésto by zdroven na trh s bydle-
nim meélo samo aktivné vstupovat — i zde
je ovSem role Prahy v dtisledku privatizace
komplikovana. Nicméné i presto je aktivni
vystavba obecnich bytd pro reSeni problé-
mu bydleni jednoznaéné zadouci. Mésto
(a potazmo i stat) by zaroven mélo pristou-
pit k regulaci a zdanéni investi¢nich byta.
Zatimco majitelé byti (pro svou vlastni
potfebu) nebo pronajimatelé dostupnych
najmd mohou byt pozitivné zvyhodnéni,
tak majitelé mnoha byt pro investi¢ni ¢i
spekula¢ni ucely by méli byt vice zdanéni.

Analyza nam ukdazala, Ze ackoli pro-
blémy existuji na lokdlni turovni, trh
s bydlenim a novym developmentem je
primou soucdsti globalni ekonomiky, a re-
aguje tak na svétové tendence. Nejvice se
to projevuje pravé u bytl, protoze ty jsou
na rozdil od vétSiny rodinnych domi sou-
¢asti financializované ekonomiky a stava
se z nich finan¢ni produkt, ktery v soucas-
ném ekonomickém prostredi garantuje
vyhodné zhodnoceni. Mésta k oslabovani
téchto negativnich globdlnich vlivi musi
usilovat o to, aby investoti stavéli byty do-
stupné, a nastavovat adekvatni podminky.
Na jedné strané tedy museji od investort
y,vyzadovat®, na strané druhé ovSem mo-
hou také ,poskytovat® — investor, ktery
vytvoii nabidku dostupného bydleni, mtize
(tfeba prostfednictvim smlouvy s méstem)
od samospravy ziskat nejrizné€jsi benefity.
Pro mésto je tfeba mit na paméti, Ze skr-
ze globalni ekonomické vlivy se ceny byt
zdaleka neodvijeji pouze na zakladé aktu-
alniho mistniho trendu vystavby (naopak
se ukazuje, Ze jde spiSe o men$i podil vlivu
na cenu nemovitosti). Vystavbu by mésto
meélo za jasnych a transparentnich regu-
laci (a za skute¢né a efektivni participace
vefejnosti) podpotit. Vystavba se ale musi
podrizovat vefejnému zdjmu a potfebam
obyvatel, ne potiebé zisku velkych soukro-
mych hract na trhu.
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