JAKVEN Z BYTOVE KRIZE V CESKU A PRAZE:
NEJEN VYSTAVBA, ALE HLAVNE KVALITNI

A DIVERZIFIKOVANA BYTOVA
A STAVEBNI POLITIKA

Vaclav Orcigr

Text shrnuje hlavni zjisténi studie, kterd vznikla v roce 2024 v prostiedi neziskovych organizaci a nezdvislych odbornikd a kte-
rd vyznamnym zpusobem zasdhla do verejné debaty o bydleni, pfic¢indch krize, jeho dostupnosti a mozZnych resenich. Svého
druhu ojedinéld analyza deviticlenného autorského kolektivu shromdZdila nejaktudinési dostupnd data a podrobnéji pro-

zejména soubory reseni, které zdaleka nestoji pouze v dokola omilané potrebé stavét, nybrz v prosazovdni komplexnich by-

tovych a izemné pldnovacich politik, které vyZaduji soucinnost Siroké skdly aktérd.’

Uvod

Nedostupné bydleni se v poslednich le-
tech stalo jednou z hlavnich spolecen-
skych vyzev.V Cesku se bezprecedentni
situace dostala do faze, ve které se pro
obyvatele nejvétsich mést, ktefi jiz byd-
leni nevlastni, stava dosazeni vlastniho
bydleni prakticky nerealné.V roce 2022
se Praha dostala do cela Zebfi¢ku mést
s nejvice nedostupnym bydlenim v pfe-
poctu na primérné mzdy [Coi, 2023].2
Za pét let doslo ke zvyseni primérné
prodejni ceny za metr ¢tverecni o 50 %,
pficemz prdmérna mzda se zvysila pou-
ze 0 21 %, redlné mzdy, jez zohlednuiji
inflaci (v ceském prostiedi vyznamné
spojenou s obdobim covidu), dokonce
0 15 % klesly. V dlouhodobéjsim ho-
rizontu doslo od roku 2010 k vice nez
zdvojndsobeni cen nemovitosti v Praze,
pficemz mzdy rostly zhruba polovi¢nim
tempem [Orcigr et al., 2024].

Podobné je na tom v mezinarodnim
srovnani Ceské republika jako celek.
Napf. jedna z obvyklych statistik De-
loitte Property Index [Deloitte, 2024]
Cesko oznatila za nejvice nedostupnou
zemi k pofizeni vlastniho bydleni v Ev-
ropé (z osmndcti srovnavanych). Na
pofizeni vlastniho bytu o vymére 70 m?
tu bylo v pfedmétném obdobi potie-
ba 13,3 hrubych ro¢nich primeérnych

prijmd. Nejvétsi zatéz drahého bydleni
pfitom nesou ty nejohrozenéjdi skupi-
ny - pfedevsim nizkopfijmové domac-
nosti. Mezi ty patfi zejm. seniofi, rodi-
Ce samotzivitelé, ndjemnici ¢i socidlné
nebo zdravotné znevyhodnéné skupiny
obyvatel. V bytové nouzi nebo ohro-
Zeno ztratou bydleni je v Cesku kolem
¢tvrt milionu domacnosti [Iniciativa Za
bydleni, 2021], dal3ich 300 az 350 tisic
domécnosti je zatizeno nadmérnymi
naklady na bydleni (vydavaji za né vice
nez 40 % svych piijm0) [Ibid.]. V Praze
vice nez 40 % pfijmud za bydleni dava

az ¢tvrtina domécnosti [Cesky rozhlas
a PAQ Research, 2022].

v

Komplexni pficiny krize

Od situace v roce 2018, kdy jsme vydali
prvni podobné komplexni analyzu [vice
viz Orcigr, Nakladal, Zahumenska, 2018],
ktera na rostouci bytovou krizi upozor-
novala, se nedostupnost bydleni vyraz-
né prohloubila. Komplexni pficiny, jez
vychazeji z polistopadového rozlozeni
sil, transformacnich procest a masivni
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Obr. 1: Ceny v evropskych méstech - ¢isté ro¢ni pfijmy na pofizeni bytu o velikosti 75 m?

[Coi, 2023]

"Pro komplexni a hlubsi prehled i seznam datovych zdrojl autor doporucuje k nahlédnuti zminénou analyzu, ktera je k dispozici ve fyzické podobé

i on-line [Orcigr et al., 2024].

2V top 5 nejvice nedostupnych méstech této statistiky zaujimaji dal3i tfi mista metropole zemi visegradské ¢tyrky - jedinou vyjimku tvofi na tretim
misté Pafiz. To poukazuje mj. také na specifickou regionalni situaci, na kterou ma vliv postsocialisticky vyvoj téchto mést spojeny mj. s privatizaci
a nastavenim porevolu¢nich bytovych a tzemné planovacich politik.
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Obr 2: Vyvoj cen nemovitosti a prdmérnych hrubych mezd v Praze?

privatizace vefejnych bytovych fondd,
v poslednich letech vyznamné posilily
faktory souvisejici s dynamikou realit-
niho trhu. Sem patii predevsim rostouci
vliv soukromych realitnich a develo-
perskych firem, které z privatizace tézi
a kterym se dafi prostfednictvim silné
diskursivni pozice nadale prohlubovat
deregula¢ni trendy v oblasti vystavby
a Uzemniho pléanovani v zajmu univer-
zalné a nekriticky pfijimaného cile co
nejvétsi bytové vystavby, kterd ma si-
tuaci fesit. Ani pozvolny rlst vystavby
ovsem fedeni zatim nepfinesl. Ekono-
mizace bydleni, kterd porevolu¢ni na-
staveni prohloubila v kontextu definice
bydleni jakoZto trzni komodity (nikoli
zékladni Zivotni potfeby, na niz by mél
mit kazdy pravo), spole¢né s faktory,
jako jsou vyvoj na globalnim trhu s by-
dlenim, rdst cen energii a stavebnich
materidld, drahé hypotéky apod., za-
chovavaji ceny bydleni v hladinach, kte-
ré jsou dosazitelné pro stale mensi ¢ast
populace [Orcigr et al., 2024].

Jako spekulativni se ukazuje argument
dlouhych povolovacich procest, ktery

ve verejné diskusi Casto zazniva a ze
kterého je ze strany dominantnich hra-
¢U casto obvinovéana také aktivni ob-
¢anska spole¢nost. Neni pochyb o tom,
Ze povolovani vystavby ma fadu nedo-
statkd, nékteré analyzy ovsem ukazuji,
Ze situace mozna neni tak katastrofél-
ni, jak tvrdi néktefi developefi [viz napf.
CKAIT, 2024; Orcigr, Bernard, Jelinkova,
2020]. Povolovaci procesy se lisi pfipad
od pfipadu, pficemz obvykle zalezi na
kvalité zpracovani projektové doku-
mentace, kapacitdch Gfad anebo na
vyjadfeni dotc¢enych organd. Jedno-
znac¢né datové podklady o pficindch
pratah( oviem spiSe chybi.* Nicméné
kdybychom ponechali feSeni bytové
krize pouze na mechanismech trhu,
jen pro pokryti bytové potfeby v Praze
souvisejici s urbanizaci i investi¢nimi
mechanismy bychom museli stavét
zhruba dvojnasobné az trojnasobné,
nez jak je tomu doposud, a to jesté
bez zaruk, ze do hry nebudou zasaho-
vat spekulace s nemovitostmi a inves-
ti¢ni toky (o tom Ize naopak Uspésné
pochybovat), které poptavku zasadné
navysuji a které zaroven drzi trzni ceny

v nedostupnych hladindch pro nizsi
pfijmové skupiny.®

Tak ¢i tak, analytické zhodnoceni sou-
¢asného stavu ukazuje, ze patova si-
tuace v dostupnosti bydleni vychazi
z komplexniho souboru pfi¢in a jako
takova vyzaduje soucinnost feseni na
mnoha udrovnich, nejen odblokovani
vystavby a zcela jisté ne dalsi neolibe-
ralizaci natolik socialniho tématu, které
bydleni predstavuje. Naopak, prohlu-
bovani statu quo mdze do budoucna
dale rozsifovat nejen cenovou propast
na trhu s bydlenim, ale také pfispivat
k prohlubovani sociélnich nerovnosti,
rlistu socialni segregace a odlivu nizsich
a strednich tfid z mést na periferie, coz
mUze mit zavazné socialni, ekonomické
i politické dopady.

Intervence, diverzifikace
a jasna pravidla

Skala teseni, kterd zname ze zahrani¢ni
praxe anebo ktera se nabizeji v kontex-
tu lokélné specifickych podminek, saha
od potfebnych zmén ve verejnych po-
litikdch na statni i lokaIni Urovni az po
individualizovanéjsi faktory souvisejici
s odvahou prolamovat zazité poradky
nebo vytvaret prostiedi, které umozni
rozvoj netrznich ¢i neziskovych forem
bydleni a zaroven dokaze zapojit ko-
meréni subjekty do vytvéareni dostupné
bytové infrastruktury. V jadru této skaly
stoji vefejnd intervence, rozvoj inovativ-
nich bytovych modeld, vice konkrétni
legislativni a Uzemné planovaci Upravy.

Soucasny stav bytového trhu, kde dr-
tiva vétsina bytl spada pod kontrolu
soukromych developer(l, znemoznuje
regulaci cen a kontrolu nad dostupnosti

3Index cen bytd na Uzemi hlavniho mésta Prahy a vypoctény index primérné hrubé mési¢ni mzdy na piepoctené pocty zaméstnancl 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. Pfevzato z Orcigr et al., 2024.

*Dlouhodobé v ¢eském prostiedi dochazelo k diskursivnimu vyuzivani analyzy Svétové banky Doing Business, ktera Cesko fadila mezi zemé s extrémné
dlouhym povolovacim procesem. Oviem jiz se neuvadélo, ze v kontextu bydleni nebyla analyza relevantni, nebot se zaméfovala na typologicky jiny
druh vystavby, a nakonec skoncila mezinarodnim skandalem, ktery odhalil selektivni Gpravu dat s cilem zvyhodnit nékteré zemé v lakani investor(i
k podnikani [Orcigr et al.,, 2024, s. 35]. V piipadé analyzy CKAIT [2024], ktera specificky kategorizovala délku povolovani pro bytové domy, obvykle
zazniva Udaj o délce povolovani do zhruba jednoho roku (pokud bereme v potaz soucet priimérné délky izemniho i stavebniho fizeni).

*To se ostatné ukazuje napf. v kontextu disponibilni nabidky v poméru k po¢tu obyvatel (kterd je zhruba na stejné Grovni jako v roce 2011, oviem ceny
byt jsou dvojnasobné) anebo v souvislosti s pokracujicim ristem cen ve méstech, kde dochazi spise k odlivu obyvatel v poslednich letech, jako je
Ostrava. Tyto pfiklady jsou jednoznaénymi signaly, Ze ponechat bydleni trznim mechanismdm by bylo v kontextu naplnéni zékladni lidské potieby
bydlet zasadni chybou. Viceleté srovnani poc¢tu dokoncenych bytl v Praze navic ukazuje, Ze mira vystavby zavisi na komplexnéjsich faktorech, nez
je pouze situace v oblasti povolovani. Zasadni soucasti je i chovani samotnych developerd, ktefi napf. v kontextu covidového zpomaleni ekonomiky

radéji odlozili vystavbu fady jiz povolenych projektd, nez aby snizili ceny bytl [Orcigr et al., 2024].

URBANISMUS A UZEMNI ROZVO) — ROCNIK XXVIIl = CISL0 1/2025




bydleni pro $irsi skupiny obyvatel. Verej-
na intervence musi stat na vice pilifich.
Postsocialistické dédictvi skrze privati-
zaci zasadné ovlivnilo souc¢asnou pozici
samosprav i statu ve smyslu jejich role
na bytovém trhu. Jednim z klicovych
nastrojll je zasadné oZivit vefejnou by-
tovou vystavbu a vytvofit mechanismy,
které umozni jeji financovani. Inspirovat
se Ize ve Vidni® nebo v Mnichové [Do-
leZelovd, Vejchodska, 2018], pficemz
oba modely stoji na propracovanych
systémech spoluprace se soukromym
sektorem jak v oblasti Gzemniho plano-
vani a vystavby, tak v oblasti bytovych
a socialnich politik. V ¢eském kontextu
k takovym priklad(im sice vede dlouha
cesta, neznamena to ovsem, Ze se po
ni nemame vydat. Je tfeba zcela zasta-
vit dalsi privatizace a naopak razantné
zacit navysovat obecni bytové fondy
prostrednictvim vystavby nebo odkupu
bytl - to je mozné docilit po videnském
nebo mnichovské vzoru také prostred-
nictvim spoluprace se soukromym sek-
torem. Pristup k obecnim bytdm musi
byt regulovan zejm. s ohledem na niz-
kopfijmové a zranitelné skupiny oby-
vatel. Je tfeba podpofit modely vefejné
prospésné vystavby, napr. ve formé tzv.
.neziskovych developerd” zamérenych
na vystavbu dostupného bydleni, coz
by umoznilo konkurenci na trhu s byty.
Tyto projekty by mohly byt financovany
z fondll EU ¢i statnich dotaci. Podobné
Ize vytvaret nejrliznéjsi danové a finan-
¢ni pobidky napf. prostfednictvim da-
novych ulev a grant( pro subjekty, které
buduji dostupné nebo socidlni bydleni,
s cilem podporit tento segment oproti
komercnim developerskym projektlim
zamérenym na luxusni byty [podrobnéji
viz Orcigr et al., 2024, s. 100-105].

K diverzifikaci bydleni prispéje také pod-
pora alternativnich bytovych modeld.
Mezi né mohou v nasem kontextu pa-
tfit druzstva (ve své neziskové formé,
kterou zndme ze zahrani¢ni a ktera

reguluje moznosti spekulace ¢i pre-
prodeje) a rlizné formy komunitniho
nebo kolaborativniho bydleni, které by
nabizely cenové dostupnou alternativu
vlastnickému bydleni. Podil obyvatel na
planovani, designu a spravé bydleni sni-
Zuje naklady a naopak zvysuje komunit-
ni soudrznost, kterd pfispiva k socialni
i ekologické udrzitelnosti ¢tvrti. Podob-
né skutecna a efektivni demokraticka
participace v tvorbé bydleni i planova-
cim a rozhodovacim procesu posiluje
spolecenskou kohezi a pfispiva k udrzi-
telnému a zdravému spolecenskému
klimatu. Uzemni planovéni ostatné
patii k oblastem, jez k udrzovani sou-
¢asné neuspokojivé situace pfispiva-
ji. Nastavend pravidla a jejich limity na
jedné strané v dusledku vyse popsa-
nych porevolucnich procest podporuji
ryze komercni rozvoj a nahravaji deve-
lopertim, na druhé strané jejich aplikac-
ni nejednoznacnost a rozhodovaci roz-
tristénost prohlubuji nepredvidatelnost
rozvoje i jeho koncepci.” Narodni eko-
nomicka rada vlady (NERV) v aktualnim
doporuceni [NERV, 2024] na druhou
stranu v tomto kontextu zminuje prilis-
nou specifi¢cnost a neflexibilitu pravidel,
nicméné podpora dostupného bydleni
neni tématem, které vyresi neviditelna
ruka trhu, jak Ize mezi fadky doporuceni
Cist. Cilem reformy tzemniho planova-
ni by v souvislosti s bydlenim mélo byt
predevsim nastavit moznosti efektivni
regulace novych developerskych pro-
jekt s ohledem na podporu obecnich
a inovativnich bytovych model(e - také
napf. po vzoru vyse zminénych zahra-
ni¢nich pfiikladd - a podpora vystavby
dostupného bydleni prostfednictvim
specifickych opatfeni.

Distojné a dostupné bydleni je tfeba
definovat jako jeden z hlavnich ukolG
uzemniho planovani. Konkrétni cile mo-
hou vychazet napf. z doporuc¢eni OECD
[OECD, 2021], ktera vychazi z podrobné
analyzy situace (obecné analytickd pra-

ce patfi dlouhodobé pod vlivem tlaku
soukromych developer(i ke slabinam
nastavovani pravidel pro vystavbu i by-
tové politiky v Cesku). Soucasti zmén
musi byt silnéjsi implementace principu
kontribuci investord, zejm. v situacich,
kdy dochazi prostfednictvim zmény
uzemniho planu k vytvareni ekonomic-
kého zhodnoceni stavebnich projektd.
Kontribuce mohou mit formu zvyhod-
néného odkupu bytd do obecniho
majetku ¢i spravy anebo skrze financni
odvody do fond(l na rozvoj infrastruk-
tury a vybavenosti v okoli developer-
skych projektl. Samospravy by zaroven
v tomto procesu mély ziskat odpovi-
dajici formalni i symbolickou podporu,
napi. skrze metodickd doporuceni (Ci
pfimo zakotveni v legislativé) nebo vy-
tvofeni expertnich kapacit.® Municipa-
lity je prostfednictvim néstroji Uzem-
niho planovani mozné podporit také
zavedenim prednostniho prava odkupu
pozemk( v transformacnich ¢i rozvojo-
vych lokalitdch nebo specifickymi na-
stroji podporujicimi pfednostni zastav-
bu brownfieldd. Nové uzemni plany by
mély obsahovat klauzule podporujici
smiSené obytné oblasti, které zahrnuji
obecni bydleni, a zavést pfisnéjsi regu-
lace na vystavbu luxusnich bytt. To je
potfebné napf. v kontextu problému in-
vesti¢niho bydleni (pravé drazsi byty se
Casto stavaji nastrojem investicni spe-
kulace anebo jsou transformovany na
byty pro kratkodobé pronajmy). Velké
developerské projekty mohou v lokali-
té zvysit ceny, coz vyvolava gentrifikaci
a vysidlovani plivodniho obyvatelstva
[Zahirovich-Herbert, Gibler, 2014]. Mis-
to vystavby dostupného bydleni se tak
mnozstvi prostfedk(l vynaklada na vy-
stavbu bydleni, které slouzi pfedevsim
jako zbozi pro nékolik vyvolenych.

Je tfeba také pokracovat v hledéni cest,
jak zjednodusit povolovaci procesy
(pficemz tato tendence se s vétsim (i
mensim Uspéchem projevuje i v rdmci

%Vice viz napi. Wiener Wohnen. Dostupné na https://www.wienerwohnen.at/wiener-gemeindebau/municipal-housing-in-vienna.html.

7Méstiim v kontextu porevoluc¢niho nastaveni dlouhodobé chybéla urbanistické vize, coz je projevem i disledkem slabé pozice veiejné spravy.
V poslednich letech sice pozorujeme castéjsi snahu o koncep¢ni pristup a defragmentaci v urbanistickém reseni zastavby novych lokalit, stale
nicméné existuji situace, ve kterych silny investor dokaze prosadit zcela nekoncepéni projekty za rekordné kratkou dobu — navzdory proklamacim
o dlouhém povolovani (napt. v souvislosti s vystavbou na Masarykové nadrazi v Praze a jeho okoli, kde Gzemni rozhodnuti i stavebni povoleni ziskal
investor za nékolik mésict, pokud mame vybrat jeden pfiklad za vechny).

8Ne bezdlivodné sociologové David Madden a Peter Marcuse ostatné ve svém teoretickém opus magnum na téma dostupnosti bydleni zminuji jeho
dekomodifikaci jako jeden z klicovych kroku [vice viz Madden, Marcuse, 2020].

°V souvislosti s vyuzitim ekonomickych nastrojli Ize déle uvazovat napf. o zavadéni opatfeni proti spekulacim s pozemky uréenymi k zastavéni
prostfednictvim postupné zvySovaného zdanéni tam, kde vystavba neprobiha.
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soucasnych legislativnich zmén napf.
v kontextu Upravy povolovaciho pro-
cesu, jednotného environmentélniho
stanoviska nebo digitalizace), oviem
pod podminkou, Ze bude vzdy bran
zretel na dostate¢né posouzeni dopad
stavebnich projektli na verejné zajmy,
predevsim ochranu Zivotniho prostredi
nebo odpovidajici Ucast vefejnosti.

Data ukazuji, Ze mezi nejvice zasazené
skupiny sou¢asnym nastavenim bydleni
v Cesku pati lidé bydlici v najmu - podle
OECD se Cesko nachézi v prvni desitce
statd s nejvyssimi cenami najemného
a mezi zemémi s nejvyssim procentem
domdcnosti v ndjemnim bydleni, které
jsou nejvice zatizené nadklady na byd-
leni.’”® Zejména v Praze je najemni trh
v soucasnosti charakterizovan vysokymi
cenami a nizkou dostupnosti. MoZnosti
regulace v tomto ohledu predstavuji
rGzné varianty najemnich strop(, napf.
formou stanoveni najemného podle
velikosti a polohy bytu, které by zaroven
mohlo omezit spekulativni ndjmy (a kte-
ré je bézné v radé evropskych zemi).
Vhodné by bylo také posileni ochrany
najemnikd, a to zejm. s ohledem na nah-
[é zvySovani najemného a také efektivni
regulace kratkodobych prondjmd.

Zaveér

Je ziejmé, Ze v rdmci takto kratkého sou-
hrnu nemuzeme jit do podrobnéjsiho de-
tailu u kazdého z témat a navrhovanych
feseni. VErim ovsem, Ze stru¢né nastinéni
oblasti, kterym jsme se s autorskym ty-
mem vénovali v nadi podrobné analyze
prazské bytové krize [Orcigr et al., 2024],
pomduze ziskat ¢tenafi tohoto Cisla zamé-
feného na problematiku bydleni 3irsi per-

spektivu a tfeba otevie otazky, na které je
mozné hledat odpovédi ve vétsi podrob-
nosti také v dalSich textech tohoto vydani
Urbanismu a Uzemniho rozvoje.

Dostupnost bydleni je zasadni pod-
minkou pro udrzitelnost mést a socialni
stabilitu. Souc¢asné podminky, v nichz
dominuji soukromi developefi a inves-
tofi, nejsou schopny zajistit dostupné
bydleni pro viechny. Uspé&$né zvladnuti
krize bude vyzadovat kombinaci legisla-
tivnich, finan¢nich a komunitnich pfistu-
pl a ochotu mést k vétsi mire participa-
ce i efektivni regulace. Zmény musi byt
mnohovrstevnaté a vyzaduji soucinnost
fady aktérd - to zni jako extrémné na-
rocny ukol. Prakticky vSechna navrho-
vana opatfeni jsou nicméné vyzkousena
praxi, jsou efektivni a funguji v fadé sta-
t0i Evropy. Ukol to tedy neni nemozny.
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ENGLISH ABSTRACT

How to Get out of the Housing Crisis in the Czech Republic and Prague: not Construction itself, but mainly

Quality and Diversified Housing and Construction Policy, by Vaclav Orcigr

The text summarises the main findings of the study conducted in 2024 in an environment of non-profit organisations and
independent experts which has significantly influenced the public debate on housing, the causes of the crisis, its affordability
and possible solutions. This unique analysis by a nine-member team of authors gathered the most up-to-date data available
and examined each housing segment in detail. The editor and lead author of this analysis summarises both the complex
causes of the crisis and in particular a set of solutions that, far from being based on the oft-repeated need to build, involve the
promotion of comprehensive housing and planning policies that require the interaction of a wide range of actors.

%Vice informaci na https://data.oecd.org/chart/7jil.
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