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Summit architektury a rozvoje: Musime zménit zakony
i mysleni, jinak skonci Praha na periferii

Praha 29. 3. 2019 — Chystana rekodifikace stavebniho prava je horkym tématem pro vSsechny aktéry
rozvoje mésta a statu. Ukazal to Summit architektury a rozvoje, ktery probéhl 28. bfezna v Obecnim
domé. O soucasné stavebni paralyze a cestach, jak z ni ven, diskutovali na odborné konferenci poradané
SdruZenim pro architekturu a rozvoj (SAR) hlavni predstavitelé statni spravy a samospravy se zastupci
odborné a podnikatelské verejnosti. Summit ukazal, Ze debaty o nové prelomové zméné legislativy jesté
zdaleka neskoncily, rekodifikace jako celek ma ale jednoznaénou podporu na ,,vSech frontach”.

Ta hlavni zména se ovsem bude muset odehrat v nasem mysleni, které nesmi zlistat uvéznéné v dobach
Zlatych stranek. Jinak se nase zemé nevyhne Upadku, budeme koukat na zdda Polsku a lidé nebudou moci
bydlet ve méstech, kterd jsou tahounem rozvoje a inovaci.

CYKLUS STAVBY

Summit architektury a rozvoje, brezen 2019
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Optimisticky vyznéla v tomto ohledu snaha ministerstva pro mistni rozvoj, které pochopilo, Ze z legislativni
pasti vede cesta ven jen skrze revoluci, a vtomto duchu novy stavebni zakon pfipravilo. Z vystoupeni
zastupcl Prahy je pak zfejmé, Ze ani mésto nechce byt jen pasivnim divakem cesty ke dnu. Predstavitelé
koalice pfipravili navrh jednoho centralniho stavebniho uUfadu a chystaji koncepci méstského developera,
ktery by mél rozvijet pozemky a hledat koncepty spoluprdce se soukromym sektorem.

Pfedndska Dusana Kunovského, ¢lena SAR a $éfa nejvétsiho rezidencniho developera potvrdila, Ze pokud se
podafi stavebni paralyzu odblokovat a nastartovat povolovani, investofi maji v zasobé dostatek bytQ, které
se mohou v kratké dobé na trh dostat. Pokud se to ovsem nepodafi, krize bydleni se uz nebude tykat jen
vysokych cen nového bydleni a rostoucich cen starsich byt(, ale také zdraZzovani najm a prelije se i do
oblasti dopravy. Stdle vice lidi totiz bude hledat levné;jsi bydleni za Prahou a denné dojizdét do mésta za
praci, jak na konferenci doloZil partner KPMG a ¢len SAR Pavel Kliment.

Rekodifikace a salamova metoda

Jedno fizeni u jednoho Urfadu a jedno povoleni je cilem nového stavebniho zdkona, zopakovala na Summitu
architektury a rozvoje Marcela Pavlovd, naméstkyné ministryné pro mistni rozvoj a prednesla dalsi
perspektivy stavebniho prava. MMR totiz kromé komplexni rekodifikace stavebniho prdva pfipravuje i tzv.
saldamovou metodu, ktera by mohla ulevit stavebnikiim dfiv nez v roce 2021, kdy by mél zacit platit novy
stavebni zakon. Lhlty pro zavazna stanoviska dotéenych organ( by mél zavést vladou projednavany zdkon
¢islo 416 o urychleni vystavby dopravni infrastruktury a soucasné se méni spravni fad a stavebni zakon.
Urady by mély na vydani stanovisek 30 dnii, ve sloZitéjsich pFipadech 60 dni.

Stejné lhaty jsou nastaveny i pro prezkum zavaznych stanovisek a prezkum bude mozné zahdjit do 12
mésicl od pravni moci rozhodnuti, jehoz byla zdvazna stanoviska podkladem. , Ve stavebnim zdkoné jdeme
jesté dal a zavadime fikci zavazného stanoviska, kdy pokud orgdn ve 30 nebo 60 dnech stanovisko nevydad,
bude se mit za to, Ze je stanovisko kladné bez dalsich podminek,“ uvedla Pavlova. Novela zavadi i Uzemni
rozvojovy plan, ktery vymezi plochy a koridory pro dopravni a technickou infrastrukturu republikového a
nadrepublikového vyznamu. Rozvojovy plan by byl zdvazny pro Zasady Uzemniho rozvoje Uzemni a
regulaéni plany. , Treti kolecko saldmu je zavedeni standard( pro vybrané ¢dsti uizemné planovaci
dokumentace,” dodala naméstkyné.

MMR aktualné vyporadava meziresortni pfipominky k vécnému navrhu stavebniho zdkona. Pfipominek
prislo 1834, z toho 1315 bylo oznaceno jako zasadni. ,Minuly tyden jsme se ¢tyri dny konferencnim
zpusobem snaZili pfipominky vyporaddvat, zistaly nékteré zdsadni rozpory. V pllce dubna bychom chtéli
predloZit zamér viddé,” dodala Pavlova a vysvétlila hlavni principy, které by mély povolovani zrychlit.
Predevsim by se méla zjednodusit strukturu stavebnich Grad(l a zavést nova nezavisla soustava v cele

s Nejvyssim stavebnim Uradem a krajskymi Grady, dotéené organy by mély projit revizi, existovalo by pouze
jedno fizeni, pficemz ministerstvo dokonce navrhlo zavedeni automaticky vygenerovaného povoleni, pokud
by stavebni urad v danych Ihitach nerozhodl.
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Pripravili jsme koncepci centralniho stavebniho Gfadu

Jak se podafrilo postoupit v pfedvolebnich slibech za pal roku fungovani nové koalice shrnula Hana
Marvanova, prazska radni pro legislativu (Spojené sily pro Prahu). Jeji prezentace ukazala, jak horkym
tématem je rekodifikace stavebniho prdva i pro mésto. , Podporujeme rekodifikaci, soucasny stav je
neudrZitelny. Nestaci ale jen, aby parlament schvdlil novy zdkon, rekodifikace musi byt dopracovand,
promyslend a kvalitni, jinak hrozi, Ze by vznikly nové problémy, které dnes jesté ani nemusime tusit,” uvedla
radni. Praha se podle ni nebrani nové soustavé stavebnich Grad(, ale obec by méla byt ucastnikem fizeni.
Dalsi pfipominka smérovala k automaticky vygenerovanému povoleni. Takové rozhodnuti by mohlo byt
podle Hany Marvanové u spravnich soudl neprezkoumatelné.

LAktudlné pracujeme na tom, abychom mohli sledovat dodrZovdni spravnich Ihit a pripravili jsme zménu
Statutu hlavniho mésta Prahy, kterd by umoznila zfidit jeden centrdini stavebni urad,“ pokracovala
Marvanova. Centralni Urad by rozhodoval o celoméstsky vyznamnych stavbach a velkych stavbach
definovanych napfiklad zastavénou plochou. Dilezité ted bude ziskat pro tento navrh, ktery podporuje fada
odbornikd a mimo jiné IPR, podporu koali¢nich partnerd. ,,/ pokud by se ndm nepodarilo Prahu sobé a Pirdty
presvédcit, stejné podle novely zdkona o liniovych stavbdch pfejde povolovadni dopravnich staveb od srpna
tohoto roku na magistradt. Pak by se mohlo ukdzat, Ze je to dobré reseni i pro dalsi stavby,“ dodala
Marvanova.

Praha by méla mit svého méstského developera

Kladu si otazku, jak se mlze Praha stat soucdsti nové svétové ekonomiky, kdyz ve mésté neni mozné stavét,
zahajil sv(ij pfispévek Petr Hlavacek, naméstek primatora pro izemni rozvoj (Spojené sily pro Prahu). ,Na
veletrhu MIPIM jsem byl konfrontovdn paralelné s aférou polského masa s tim, Ze Polsko se promériuje a md
ambici stdt se vyznamnym hegemonem severovychodniho regionu a na zdkladé tohoto paradigmatu buduje
svd mésta, rekodifikovalo stavebni prdvo a mad upliné jiny pfistup k vystavbé neZ my. To mé vede k myslence,
Ze nejprve musime zménit mysleni a pak teprve hledat ndstroje. Od té doby jsem opatrny ke vsemu, co
Polsko dehonestuje,”“ uved| Petr Hlavacek, ktery pfemysli nad tim, jak prekonat nedlvéru obyvatel k nové
vystavbé a naladit na spolupraci jednotlivé aktéry rozvoje a prekonat jejich vzajemnou ned(ivéru.

Praha vyhledala svoje pozemky a vytvofi katalog pozemk{ pro spolupraci mésta s rliznymi sektory, nastinil
dalsi plany mésta Petr Hlavacek. Metropole by si podle ného méla zfidit méstského developera, ktery zatim
nebude stavét byty a jiné stavby. ,,Neumime to, je to otdzka ¢asu, musime se naucit stavét, ale vZdy pijde
jen urcity segment, tfeba socidlni bydleni. Hlavnim smyslem méstského developera bude prdce s pozemky,
koordinace v tuzemi, koordinace poZadavk( mésta, spoluprdce se soukromym sektorem...Rdadi bychom
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v tomto volebnim obdobi vyhodnotili pilotni projekty a koncepty, “ dodal Hlavadcek. Takovou instituci uz ma
napfiklad Moravskoslezsky kraj, ma ji i Videfi nebo Mnichov. Ukolem mésta je v tomto volebnim obdobi
také urychlené zacit resit ve spoluprdci se Stfredoceskym krajem dopravu, kdy v Praze je dobry pomér
vyuzivani MHD a automobilové dopravy, ale katastrofalni se ukazal preshrani¢ni dopravni tok.

Zména mysleni, nebo cesta ke dnu

,V diskusi je potfeba se vracet k zdkladnim principtim rekodifikace a jednim z nich jsou normy, kdy by
vSechny mély byt diisledné doporucené, ne zdavazné. Ty zdvazné mésto likviduji. Stat a jeho urady by mély
byt zdroveri povinny si vSechny ndroky na stavebnika nebo obec vyrikat mezi sebou a vydefinovat verejny
zdjem predem,” uved| Ondfej Bohac, feditel Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy (IPR).
Pravé normy a soulad stanovisek jsou podle ného nejzasadnéjsi a nejohrozenéjsi v procesu rekodifikace,
protoZe desitky profesnich organizaci a Ufadl se nebudou chtit vzdat svého vlivu a razitek. Naopak posilit
by se ale méla Uloha mést. ,,Rddi bychom, aby zdjem samosprdvy byl neopomenutelny v ramci rozhodovdni.
Praha nemdze byt jen divdkem toho, co se v Praze déje,” dodal.

,Co znamenal telefon a rzné mobilni aplikace pro zménu Zivota?“, zeptal se provokativné Ondrej Bohac.
Kdo se pfizplsobil, preZil, kdo ne, uz neni. Pfekotny vyvoj je i v nemovitostech. ,Je to ale primdrné o zméné
mysleni a o tom je i ta rekodifikace. Kdo dnes pouZiva Zlaté stranky? A my se je pordd snaZime do toho
principu nacpat,“ podotkl feditel IPR. Pokud nezménime mysleni, globalni tlak je takovy, Ze uzZ to nebude
bez nasledk(i a Praha a s ni Ceska republika zamifi na periferii, varoval. ,,Mnoho lidi md pfedstavu, Ze kdy? to
tady funguje, nemusime nic ménit, a bude to pordd stejné. Nikoliv. Budeme pokracovat v zdvodu ke dnu,”
dodal.

V Praze bude v roce 2030 chybét bydleni az pro 200 tisic lidi

Na rezidenénim trhu se daji dobfe demonstrovat problémy mésta, do dat je prevedl Dusan Kunovsky, clen
SAR a $éf Central Group. ,,V Praze je potieba rocné postavit zhruba deset tisic novych bytd, ale povoluje se
jich ¢tvrtina. Proc deset tisic? V Praze pribyvaji obyvatelé, je tfreba obnovovat bytovy fond, je tu 600 tisic
bytu, jejichZ priimérné stdri je 65 let, navic pfibyvaji singl domdcnosti, s ¢cimZ se méni poZadavky na
strukturu bytd, je vétsi poptdvka po mensich bytech,” uvedl Dusan Kunovsky a nabidl dalsi smutné statistiky.
Za minuly rok se prodalo 5000 bytd, schvdlilo se jich jen 2700, ceny neiumérné rostou, dostavaji se mimo
dostupnost stiedni tfidy, coz je Spatné pro fungovani spolecnosti, ktera na stfedni tfidé stoji i pro celou
ekonomiku. Od roku 2015 ceny novostaveb vzrostly o vice nez 70 procent, psychologicka hranice 100 tisic
korun za metr ¢tverecni byla prolomena, v roce 2013 bylo potfeba na novy byt devét priimérnych rocnich
platd, dnes uz je to 13 platd.

,V Praze se soucasny deficit odhaduje na 20 tisic bytt, pocet povolenych bytu klesd od roku 2010, povoluje
se jich v primeéru 3500 a rocné jich tedy chybi kolem 6500, a pokud se situace nezmeéni, v roce 2030 by
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mohlo chybét 100 tisic bytu. Tedy bydleni pro zhruba 200 tisic lidi. Pfitom v pripravé je 96 tisic bytt a z toho
dvé tretiny na brownfieldech. Projekty se ale kvili extrémné dlouhému povolovani nedafi dostdvat na trh, a
to je zdsadni divod ristu cen bytt, “ vysvétlil Dusan Kunovsky. Jen Central Group ma v pfipraveé vice nez 30
tisic bytl na vice neZz milionu metr( étverec¢nich na brownfieldech, které ma nakoupeny.

Legislativni past dostdva na kolena celou zemi. Napftiklad schvdleni vystavby bézného bytového domu uz
trva v Praze Casto i vice neZ deset let, pfitom samotna vystavba zabere jen 1,5 aZ 2 roky. Desitky
investovanych miliard do nakupu pozemk je umrtvenych v brownfieldech, investice jsou rizikové,
budoucnost nepredvidatelnd, a to se potom logicky promita do cen byt(. ,, Dostupnost bydleni je dand tim,
Ze bude dost stavebnich pozemku, na stavebni povoleni se nebude Cekat deset let a na trhu bude zdravad
konkurence mezi developery a hypotécnimi bankami bez zbytecnych preregulaci,” uzaviel Dusan Kunovsky.

Deficit povolenych bytl v Praze
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Zdroj: Central Group
Ceka nas dalsi stéhovani do Stredoceského kraje a riist najma

Srovnani Prahy s ostatnim metropolemi nabidl Pavel Kliment, ¢len SAR a partner KPMG. Z jeho graf( bylo
patrné, jak moc Praha za mésty jako Varsava, Mnichov, Hamburk nebo Viden, v bytové vystavbé zaostava.
Zaroven ukazal, jak pocty povolenych bytu koreluji se zvySujicimi se cenami byt — V Praze se povoluje

nejméné a ceny rostly nejrychleji. Trh si vzdy pomuZe, je presvédcen Pavel Kliment. Cestou z krize bydleni
je stéhovani obyvatel do Stredoceského kraje, ktery v poctu zahajenych i dokonéenych bytl predcil Prahu,
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ovsem se viemi negativy predevsim v dopravni zatézi pro metropoli. Ceny bytl ve Stfedoceském kraji
rostou pomaleji nez v Praze — za dva roky se v Praze ceny zvedly o 29 procent, zatimco ve Stfedoceském
kraji o 17 procent. , NiZky se otevrely. Dostupnost bydleni v Praze se sniZila, ve Stfedoceském kraji vztaZzeno
k metropoli vzrostla,“ uvedl| Kliment.

Druhy smér, kterym si trh pomUze, bude zvyseny tlak na trhu ndjemniho bydleni. Primérny ndjem v Praze
byl ke konci roku 3540 korun za metr ¢tverecni bez sluZzeb a rlist bude podle Pavla Klimenta v pfistich letech
vys$si neZ lonska tfi procenta. MnozZina dostupnych najemnich byt uz ale zacina byt také omezena — na trhu
jich ke konci roku bylo volnych jen 6324. ,Vedli jsme debatu, Ze omezend nabidka novych bytu ke koupi se
tykd jen urcité omezené mnoZiny lidi a zbytek je stastny, protoZe jim roste cena jejich nemovitosti. Ted' se to
ale lame, myslim. Preléva se to do sekunddrniho trhu, ndjmu a dopravy a bude vic lidi, které krize bydleni
zasdhne,“ upozornil Pavel Kliment.

Na pristim Summitu architektury a rozvoje, ktery Sdruzeni pro architekturu a rozvoj usporada v zafi, se
ukaZe, co se na cesté k rozvoji podafilo, co ne a jaké dalsi kroky bude potieba udélat.
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