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Metr krychlovy obestavéného prostoru stoji cca 5000 K&. Cisté
ndklady na novostavbu bytu o 80 m? tak vychdzi na 2 mil. K¢.
Trni ceny takto velkych bytt se v CR pohybuji ovéem tpiné nékde
jinde. Primérnd cena v deskych stfedné velkych krajskych
méstech (okolo 100 000 obyv.) je okolo 4 mil. K& v Praze uZ ale
cena takového bytu vystoupala skoro na 7 mil. K& Je zfejmé, Ze
do cen byt nepromlouvd pouze cena cihel ¢i stavebnich praci, ale
ovlddaji ji mnohem silnéjsi faktory. PFedevsim jde o ceny pozemkd
a s tim Uzce souvisejici specifické chovani realitniho trhu.



vrive

Zjednodusené Ize vyjmenovat tyto zakladni p¥iéiny rozdilu mezi
nakladovou a trzni cenou byt(, které se projevuji pfedevsim ve
vétsich a prosperujicich méstech:

e Vétsi a prosperujici mésta dlouhodobé koncentruji
pracovni prilezitosti a postupné tak nasavaji obyvatele
Uzemi {pop¥. v jejich suburbanni z6n&) tak permanentné
vznika poptavka po bydleni.

e Moznosti vystavby jsou prostorové omezené. Vlastnici
stavebnich parcel tak mohou spekulovat na stoupajici
cenu svych pozemkd. Aniz by jakkoliv uspokojili poptavku
trhu po bytech vyuzitim svého pozemku pro vystavbu,
cena jejich pozemku se s rostouci prosperitou mésta
zvysuje.

e NevyuZitim pozemku prakticky nelze prodélat, u vyse
popsaného trendu rozvoje mést nelze ofekavat zvrat.
Vlastnici pozemki tudiz nikdy nebudou mit zajem na tom,
aby byl trh s byty nasycen a cena jejich nemovitosti
klesla. To samé plati vedle pozemk{ i pro samotné byty - i
ty mohou byt pfedmétem spekulace, aniz by byly pouzity
pro uspokojeni bytovych potteb.

e Stavebnictvi bude mit vic&i rychle se stfidajicim
ekonomickym cyklim vzdy pomalejsi reakce.
Administrativni a inzenyrska ptiprava staveb je
nékolikalety proces, a to ze své podstaty, nikoliv pouze na
zakladé prebujelé byrokracie v CR.

V8echny vyse uvedené pFiciny ukazuji, ze realitni trh ma zcela
specifické vlastnosti, kvili kterym se nelze tak jednoduse spoléhat
na zakladni pravidla volného trhu. Tedy Ze volné konkurenéni
prosttedi zajisti tu nejlepsi cenu na trhu. Dlkaz pro toto tvrzeni
vidime na soudasném stavu v CR, kdy ceny bydleni rostou prudce
nahoru. Hospodarsky rdst sice zveda spolu s tim i mzdy, ale jejich
tempo rdstu cenam bydleni nestadi. Zakladni statistika srovnavajici



rdst mezd a cen bytl ukazuje, jak se nam bydleni ekonomicky stéle
vice vzdaluje.
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Stoupajici ceny nemovitosti ve vétsich méstech zplsobuji
vytladovani obyvatel pryé z mésta (price-out). Jde o ,oby&ejné“
obyvatele Zivici se nikoliv jako manaZeti &i pravnici, ale jako
zaméstnanci vefejného sektoru, zaméstnanci na méné
kvalifikovanych pozicich apod. | tyto lidi ale mésto potfebuje a je
tfeba jim k tomu zajistit podminky. Namisto rozsifovani systému
socialnich davek, které by ve vysledku koncily v rukou soukromych
majitelll nemovitosti, se nabizeji efektivnéjsi nastroje. Jde o
nastroje, kterymi vefejny sektor aktivné vstupuje na realitni trh.

Poucme se v zahranici

.

Po celém svété Ize pozorovat Sirokou paletu strategii, kdy vefejny
sektor do realitniho trhu zasahuje a zajistuje tak, ze mésta plini
svou zakladni funkci. Tou neni, aby se v nich vydélavaly penize, ale
aby se v nich bydlelo. Pokud je ve méstech moZné bydlet, v8echno
ostatni uz prijde samo. Odraz této aktivni politiky mdzeme vidét ve
srovnani dostupnosti bydleni mezi jednotlivymi evropskymi



zemémi. Stejné tak jde v této
statistice vidét, jak je

v tomto ohledu CR a jejf
mésta mimoradné pasivni.

Tato broZura je podkladem do
diskuze o radikalni zméné
éeského pristupu k otazce
dostupnosti bydleni. Je tfeba
uz definitivné zlomit
neoliberdlni étos 90. let a
racionalné se udit od
zapadnich mést, které maji
s volnou rukou realitniho trhu
vétsi zkusenosti. V brozute je
tak nabidnut pfehled
jednotlivych strategii
vyuzivanych v zahranidi,
pfi¢emz je v ni na zavér
vyhodnocen stav v CR a
spolu s tim formulovany
zakladni pozadavky na jeho
zlepSeni. Doplnéno je pak
nékolik pfiklad( z radnic
mést, kde byli Zeleni ve
vedeni a podafilo se jim tam
v této agendé se svymi
opattenimi uspét.

V dostupnosti bydleni nds pordzi
nejen zdpadni evropské zemé, ale i
nasi sousedé. (Zdroj: CTK)
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STRATEGIE
DOSTUPNEHO BYDLENI
V ZAHRANICI




Problém dostupnosti bydleni je viastni nasi civilizaci od vzniku
industridini spolecnosti a pochopitelné se vZdy koncentroval
pfedevsim ve vétsich méstech. Z toho divodu vyvijela zajimavé
strategie Castéji jednotlivd mésta nez stdty, nebyvad vyjimkou, Ze
mésta realizuji inspirativni bytovou politiku centrdini viddé
navzdory. Jednotlivé strategie jsou tak mistné i asové specifické,
podle toho, kde se dand spolec¢nost nachdzi, jaké jsou konkrétni
pficiny nedostupnosti, jaké prostfedky jsou k dispozici (penize,
bytovy fond, pozemkovy fond) a jaky prostor nabizi méstim statni
legislativa. Nékteré strategie tak mohou byt ¢eskymi mésty pfimo
aplikovatelné, u nékterych by byla nutnd ze strany stdatu alespori
uréitd forma podpory a nékteré nejsou bez zmény centraini
legislativy moZné.



MODEROVANiI TRHU S BYDLENIM

.

Jde o naprosto zakladni strategii spocivajici v ovliviiovani cenové
hladiny bydleni tim, Ze municipalita ovlada vyznamny podil
bytového fondu. Jde o model typicky v némecky mluvicich zemich,
kde neni bydleni v najmu jakkoliv stigmatizovano (v Némecku Zije
v najmu necelych 60 % obyvatelstva oproti cca 21 % v CR).

Masivni vystavba obecnich bytu

Ve Vidni reagovalo vedeni mésta na specifickou historickou situaci
spocivajici v kolapsu ekonomiky zplsobeného prohranou prvni
svétovou valkou a rozpadem impéria. Nové zformovana levicova
vlada mésta vytvorila rozsahly bytovy fond. Nyni mé&sto kontroluje
24 % bytového fondu.! 7 toho 30 % bylo vystavéno v takzvaném
obdobi Rudé Vidné mezilet 1923 az 1934. V té dobé byla vystavba
financovana bez pljc¢ek p¥imo z progresivni dané z nemovitosti

a dané z luxusu. Pozemky byly levné, protoze komercéni vystavba
kvali nefunkénimu trhu nedavala smysl. Cena najmu byla
nastavena tak, aby pokryla UdrZbu a opravy, nikoliv vstupni
investici.?

A nyndjsi stav? 78 % obyvateld Vidné Zije v ndjmech (oproti 32 %
Prazand).® Niz8i ndjemné v obecnich bytech srazi ceny bydleni
i v bytech komerénich. Primérné ndjemné je tak jen nepatrné

vvr v

vy$§8i nez v Praze, pFitom primérné ptijmy jsou dvaapulkrat vy$si.

1 Ve Vidni se bydli krdsné a socialné. Moderni obec: www.moderniobec.cz
2 Blau, E. The Architecture of Red Vienna, 1919-1934

3 Prazanm néajem ukroji 70 procent mzdy, v n&kterych krajich ,,jen
polovinu. iDnes.cz: ekonomika.idnes.cz
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Mésto, které Fidi sviij development

Oproti Vidni existuje nyni v Evropé je§té zasadnéjsi fenomén, co se
tyce kontroly mésta nad realitnim trhem. Tim je mésto
Amsterdam. Ze 430.000 bytd ma 210.000 bytl regulovany
najem, nebot jde o byty poskytované neziskovymi organizacemi,
tzv. housing associations (woningcorporaties).* JelikoZ mésto
rychle roste a nlizky mezi regulovanym najmem a trznim najmem
se rozeviraji, mésto na to reaguje vyznamnymi developerskymi
projekty, aby doplnilo bytovy fond a srazilo cenu bydleni. Ma

k tomu dostatek prostoru — ve vlastnictvi mésta je 80 % rozlohy
jeho Gzemi. Kdyz uz své pozemky mésto poskytne soukromému
developerovi, je to vétdinou jen do ndjmu - leasehold (na obdobi
primérné 50 let). Amsterdam nyni vytvoril plan kazdoroé&ni
vystavby 5.000 bytl, a to od roku 2016 a7 do roku 2025. V celé
své metropolitni oblasti koncipuje Amsterdam plan vystavby
200.000 bytl do roku 2050.5 Tyto byty by mély byt stavény

v mixu 40 % socialni bydleni, 40 % dostupné a jen 20 % trzni. Pro
ptimy prodej je pak jen ¢ast z poslednich dvou kategorii.®

“ Migration, Segregation, Diversification and Social Housing in Amsterdam.
Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties: www.afwe.nl

5 Konference: Principy Uzemniho pléanovani evropskych mést vol. Il Smime v
Praze bydlet? www.clovekaprostor.cz

8 Amsterdams plan om lagere inkomens in de stad te houden.
www.nrc.nl
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Masivni vystavba bytl jako celostatni
program

Na pielomu 60. a 70. let se ve Svédsku za deset let postavilo
1.000.000 bytl, pfitom jde o stat s osmi miliony obyvatel.
Vystavbu umoznila povaleéna prosperita (ve Svédsku doslo k
industrializaci az s druhou sv&tovou vélkou), zakon davajici
municipalitdm pfedkupni pravo na pozemky a moznost stavét i na
Uzemi jiné obce. Vystavba byla financovana ¢astecné ze statniho
dlchodového fondu. Podle typu jednotky se poditalo s nejvyse
ticetiletou navratnosti. Program byl ukoncen z dlivodu, Ze pro
dalsi byty uz nebylo vyuziti.

(-]

Regulace najmu

O ovlivnéni cenové hladiny usiluje i regulace najmu, ta byla
zavedena od roku 2015 v Berling a Mnichové. Najem nesmi byt
uzavien na ¢astku vy$si o vice nez 10 %, nez je v lokalité obvyklé.
Regulace byla zavedena v souladu s novym zakonem, ktery daval
municipalitdm tuto moznost. Tehdejsi ministr viady Angely Merkel
Heiko Mass (SPD) zddvodfioval zakon takto: "Byty nejsou
komoditou, ale lidskym domovem, a proto by nemély byt
obchodovany jako akcie na burze'”. Regulace se nicméné ukazala
jako obtizné vymahatelna a v roce 2017 ji shledal Ustavni soud
neUstavni.

7 Weil eine Wohnung ein Zuhause ist. Vorwarts: www.vorwaerts.de
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DOHODY S DEVELOPERY

Mésta jen zfidka disponuji dostatkem finan¢nich prostiedkd, ktera
by stacila na tak intenzivni vystavbu, jakou provadi napft. Vider &i
Amsterdam. Kazd4 samosprava mésta nicméné disponuje tzv.
Uzemné planovacim monopolem. Pouze politické vedeni mésta
mUZe rozhodovat o tom, kde a jak se mlZe stavét. Mésto navic
zpravidla vlastni strategickou sit ulic nutnych pro napojeni
soukromych pozemkd, technickou infrastrukturu, ptipadné tfeba
jen malé, ale pro realizaci zaméru neopominutelné pozemky. Toto
svoje postaveni pak mlze vedeni mésta vyuzivat pro uzavirani
dohod s developery a vyuZit tak soukromy kapital k uspokojeni
vefejnych bytovych potreb.

Vétsi dlim za socialni byty

New York nabizel od 90. let jakysi rozvojovy bonus za realizaci
dostupného bydleni. Spodival v moznosti o 20 % vétsiho objemu
vystavby, pokud bude obsahovat 20 % dostupného bydlen.
Vysledny objem zrealizovaného dostupného bydleni byl ov§em
zklamanim. Nyni se tak tato strategie zménila na stanoveni
povinného podilu dostupného bydleni. Je tfeba mit ovéem na
paméti, ze v anglicky mluvicich zemich je dostupné bydleni
definovano jako podil z trzniho najemného (napf. 80 %)8. Tato
definice je tak ¢asto kritizovana jako nefunkéni, s tim, Ze
dostupnost by méla byt definovana jako maximalni podil

z disponibilniho pfjmu doméacnosti.®

A

8 De Blasio’s Doomed Housing Plan. Jacobin: www.jacobinmag.com
9 Affordable housing does not mean what you think it means. The
Guardian: www.theguardian.com
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Stanovena kvoéta na socialni byty

Vétsina radnic ve Velké Britanii ma vlastni pravidla, kolik bytd v jak
velkém developmentu ma byt dostupnych. Nicméné developer
mUze zazadat o vyjimku, pokud mu z ekonomické studie
proveditelnosti (Financial Viability Appraisal) plyne, Zze by zamér
nebyl ziskovy. Timto zplsobem se povinnost stavét dostupné
bydleni masivné obchazi. Nastroj tedy vyzaduje sebevédomé
zastupce verfejného sektoru, coz se nedafi naplnit ani ve Velké

Britanii.t°

M-ni

Mnichovské dohody

Ceskému legislativnimu prostiedi byla vidy blizéi pravidla
kontinentalni Evropy, a predevsim némecky mluvicich zemi.

| v tomto pfipadé je tak z pohledu &eského tzemniho planovani
nejuchopiteln&jsi model SoBoN (Sozialgerechte Bodennutzung —
socialné spravedlivé vyuzivani pady) vyvinuty v Mnichové.

V Némecku vystavba v zdsadé funguje tak, ze Uzemnim pldnem se
pouze na koncepéni roviné vymezi budouci rozvojové zény. Oviem
a? na zaklad® detailn&jsiho Bebauungsplan (B-Plan), obdobé&
¢eského regulac¢niho planu, je mozné v zastavitelnych plochach
zahdjit vystavbu. A pravé pofizovani tohoto B-planu je ptilezitosti,

10 Revealed: how developers exploit flawed planning system to minimise
affordable housing, Housing crisis: 15,000 new Manchester homes and not
a single one 'affordable.' The Guardian: www.theguardian.com
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kdy mlize samosprava od investora ziskat finance za zhodnoceni
jeho pozemku.

Mésto ma stanovené pevné koeficienty pro poplatky za vystavbu,
které budou uréeny pro vystavbu skol ¢i Skolek. Vétsi investofi
mohou tato zafizeni nahradou za poplatek vybudovat ve vlastni
rezii. To samé plati u povinného podilu 30 % z vybudovanych bytd,
které musi spadat do kategorie podporovaného bydleni.

Vysledky programu SoBoN v Mnichové jsou vyrazné. Od roku 1994
do roku 2016 bylo se SoBoN propojeno 150 B-Plan(, jejichz
rozloha predstavuje 1329 hektarl. Na téchto plochach bylo
postaveno 46.250 bytQ, z toho téméF 12.000 byti
podporovaného bydleni. Bezliplatny ptevod pozemkd méstu se
odehral pfiblizné u tfetiny dotéeného Uzemi pro vyuziti jako
dopravni komunikace, zelené plochy, plochy pro vystavbu novych
jesli a skolskych zatizeni. V rdmci SoBoN vzniklo 235 novych tfid
jesli, 282 novych tfid matefskych $kol a 51 tfid pro prvni stupen
zakladnich Skol.**

Kromé toho v Mnichové funguje propracovany systém?'?, ktery
spociva ve finanéni, institucionalni i pozemkové podpore druZstev
a jinych neziskovych forem bydleni. Finan¢ni podpora znamena mj.
vyhodné pljcky, které zavazuji k tomu, Ze nemovitost nebude po
40 let umisténa na bézny trh. Pozemkova podpora pak, ze mésto
sleduje p¥i prodeji pozemkU i jiné cile nez jen okamzity zisk. Tato
politika je samoziejmé zavisla na dostateé¢ném pozemkovém

vlastnictvi mésta.
|
.I
: I
f

11 Dolezelova, L., Vejchodska, E. Mnichovsky model — cesta k zachyceni
renty vyplyvajici z definice zastavitelnych Gzemi (zatim nepublikovano).
12 Understanding the idea of affordable housing. Spaces for Change:
http://www.spacesforchange.org
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ODDELENiI CENY STAVEBNIHO
POZEMKU OD CENY BYDLENI

Tato opatfeni sleduji logiku, ze developerovi nélezi zisk za to, ze
postavi ddm, ale ne za to, Ze hodnota jeho pozemku se béhem
urdité doby zvysila. O hodnotu pozemku se nemdze nikterak
zaslouZzit sém vlastnik pozemku, pro néj je tento pozemek mnohdy
jen investi¢ni komoditou. Hodnota pozemku plyne z tzv.
»pozitivnich externalit”, napf.: Dobra dostupnost pozemku je dana
tim, Ze u n&] bylo za vefejné penize vybudovano metro. Zivé a
atraktivni namésti, v jeho? blizkosti chté&ji lidé bydlet, je z velké
¢asti vysledkem fungovani mistni komunity. Celé mésto a jeho
prosperita je vyslednici komplexnich ekonomickych a socialnich
procesU, které nemaji s pouhym vlastnénim pozemkd na jeho
Uzemi nic spole¢ného. Typicky v ptipadé Prahy jde o spiralovy
efekt hlavniho mésta, do néhoz byly umistovany ty nejdllezitéjsf
instituce, u nich se koncentrovaly komeréni subjekty a setrvala
pozitivni zpétna vazba rlst a prospetritu tohoto mésta vici zbytku
zemé dal a dal zvySuje. S timto trendem mohou investofi
spekulovat a nakupovat ve mésté nemovitosti s vyhledem jejich
zhodnoceni, nicméné tim se nijak prosperité mésta nepomaha
(spise naopak).

13



Development Charge / Impact Fee

Jde o jeden z nejjednodussich nastrojd, jak ziskavat penize od
vlastnikd zastavitelnych ploch, vyuzivany predevsim

v angloamerickém prosttedi. Pravo na vystavbu je zpoplatnéno,
pti¢emZ poplatek odpovida uréitému podilu ze zvySené hodnoty
pozemku dané jeho zastavitelnosti. Tento nastroj maji ve svych
rukach zpravidla jednotlivé municipality, které vysi poplatku
stanovuji vzhledem ke svym nakladdm na infrastrukturu.® Rizikem
tohoto modelu je ,zavod ke dnu“ mezi obcemi. Obce by si
stanovenim mensiho poplatku mohli mezi sebou ptetahovat
obyvatele.

Transferable Development Rights (TDR)

Model vychazi z amerického liberalniho pFistupu k vystavbé, kdy
ma kaZdy vlastnik plidy pravo na ném stavét. Nicméné pokud by
chtél stavét s vyssi intenzitou, coz je ovSem ve vétsich méstech
standardni, musi nashromazdit dostatek TDR {povolenek k
vystavbd). Ty jsou skupovany developery od vlastnik{i pozemk(
nevhodnych k zastavbé, daleko od mést.

Tento historicky model byl zakladem pro modernéjsi systémy
vyuzivané v soucasnosti i v Evropé. Napf. v nékterych italskych
méstech je v Uzemnich planech vymezeno vétsi mnozstvi
rozvojovych zon. Kazdé zéné je nasledné pridélen index intenzity
vystavby (vy$ka staveb a podil zastavéné &asti pozemku). V8em
vlastnikdm pady v rdmci t&chto rozvojovych zén je pfidélen stejny
index intenzity vystavby bez ohledu na to, zda je dané misto v
Uzemnim planu definované jako misto pro soukromou vystavbu i
vystavbu obéanské vybavenosti vefejnym sektorem. Nasledné
mohou vlastnici pldy, ktera je v Gzemnim planu definovana pro

13 Vejchodska, E. Nastroje Uzemniho rozvoje zalozené na podminénosti
prava k vystavbé a jejich vyuziti v evropskych zemich. Urbanismus a
Uzemni rozvoj: www.uur.cz
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ucely vefejnych staveb, TDR prodat investorlim, jejichZ ptda je
soucasti ploch uréenych pro soukromou vystavbu. Tato plda pak
ziskd moznost intenzivnéjsi vystavby, zatimco plda, kterd je
vy&lenéna pro vefejné vyuziti, TDR pro soukromou vystavbu ztrati.
Nasledné vlastnici této pady poskytuji svou pldu vetejnému
sektoru pro Ucely vefejné vystavby zdarma, nebo za cenu
zemédélské pldy.1*

Rizikem tohoto modelu je obtizné propojeni planovani zadouci
urbanistické struktury s Cisté ekonomickym mechanismem
prevodl TDR. Ne vzdy bude tu nejintenzivnéjsi zastavbu vhodné
realizovat v lokalitdch, kde jejich majitel zisk& nejvice TDR.

11 {1 ]

Vyvlastnéni pozemku nikoliv za trzni cenu

Samospravy ve Velké Britaniit® mély v obdobi povalecné
urbanizace do po&atku 60. let pravo nucené vykoupit (vyvlastnit)
pozemky za cenu vychazejici ze stavajiciho vyuZiti (current-use
value) a aZ posléze zménit pozemky na stavebni. Cena vychéazejici
ze stévajictho vyuziti je pfitom daleko mensi nez trzni cena, ktera
vychazi z mozného budouciho vyuziti (hope value)'® Uzakon&ni této
moznosti ma nyni ve volebnim programu britska Labour Party,

v minulosti se o ni diskutovalo i v Nizozemi, kde sice neni tato
moznost v zakoné, ale protoze mistni samospravy jsou velmi
zdrZenlivé v transformaci soukromé pldy na stavebni, rozdil mezi
current-use value a hope value fakticky neexistuje.

¥ Tamtéz.

15 | abour plans to make landowners sell to state for fraction of value. The
Guardian: www.theguardian.com

16 Bentley D. The Land Question: www.civitas.org.uk
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Sprava pozemkl na nekomerénim zakladé

Stavebni pozemky je mozné vydclenit z trhu tim, Ze je municipalita
predava za vyhodnych podminek nekomerénim subjektdm.
Typickym ptikladem takového subjektu v USA ¢i Kanadé je
Comunity Land Trust, obdobou mohou byt stavebni druzstva.

S pozemky neni mozné nadale obchodovat, pfestavaji byt soucasti
trhu, neni tedy s nimi mozna spekulace a jejich cena prestava byt
soucasti ceny bydleni. 7

Dan z hodnoty pozemku

Obdobnou logiku sleduje také nastaveni dané z nemovitosti, ktera
se neodviji od hodnoty stavby, ale od hodnoty pozemku (Land-
Value-Tax, LVT). V Pensylvanii (USA) umoziuje tamni legislativa
méstlm, aby si sami svobodné nastavily mix dané nemovitosti z
téchto dvou slozek. Pokud je zvysen podil dané z hodnoty
pozemku, je alespon ¢ast zvy$ené hodnoty pozemku (kterd
nenastala z4sluhou majitele pozemku) zp&tné zachycena verejnou
spravou.®

17 How Bernie Sanders Made Burlington Affordable. Slate: slate.com
18 The short life of Pennsylvania's radical tax reform. Wadhington Examiner:
www.washingtonexaminer.com
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OPATRENI PROTI VYVADENI BYTU
Z BYTOVEHO FONDU

Tato rliznoroda opatfeni sméfuji k tomu, aby byty ve méstech
skutecéné slouzily k bydleni, nikoliv k turistickému ubytovani, k
ukladani ¢i dokonce prani penéz.

Regulace AirBNB

wrw

Mnoha mésta (Barcelona, Berlin, PaFiz'®, New York) jiz zareagovala
na strmy vzestup sluzeb typu AirBNB slouzicich k poskytovani
byt ke kratkodobému ubytovani turist(. V atraktivnich méstech,
predevsim jejich centrech, je tento zplsob vyuZiti bytd mnohem
vynosnéjsi nez jejich trvaly prondjem. Pfitom opét — o atraktivitu
mést pro turisty se majitel bytu v zasadé nijak nezaslouzil,
vytladovani obyvatel z jeho centra naopak atraktivitu mésta silné
podkopava. Redenim je vydavani omezeného mnozstvi povolenek
na poskytovani ubytovani od mésta a vyrovnani podnikatelskych
podminek mezi klasickymi a ,sdilejicimi ubytovateli (dsledny
vyb&r dani z pFjm(, ubytovacich poplatkd apod.). Jako kli¢ové se
pak ukazuje, aby méstldm bylo umoznéno nahlizet do databazi
téchto spole¢nosti. Takové dohody se podatilo dosahnout
Barceloné po cilevédomém a soustfedéném tlaku na spolec¢nost
AirBNB.20

19V PafiZzi omezi Airbnb. Byty se budou moci pronajimat jen na 120 dni
v roce. Novinky.cz: www.novinky.cz

20 Barcelona Finds a Way to Control Its Airbnb Market. Citylab:
www.citylab.com
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Zakaz ukladani zahranic¢nich penéz do
nemovitosti

Masivni ukladani zahrani¢niho kapitalu do nemovitosti ve
vybranych méstech mlzou vyvolat nebezpecné cenové bubliny. Ty
samozfejmé ohroZuji samotnou existenci jeho obyvatel, ktefi
nemaji Sanci uméle navySené ceny bydleni uhradit. Jednim

z nejkriklavéjsi ptipadl je Vancouver, kde pfedevsim ¢insti
investofi svym skupovanim nemovitosti zplsobily narlst jejich cen
0 39 % za rok. Vedeni mésta na to zareagovalo uvalenim 15% dané
pfi nakupu nemovitosti zahranié¢nim subjektem a pfehfaty trh
radikalné schladilo.?*

Legalizace squattingu

.

Squatting pfedstavuje spontanni reakci na stav, kdy zlstavaji ve
mésté nemovitosti ladem, zatimco lidé maji problém sehnat
dostupné bydleni. Do roku 2010 platil v Nizozemsku jeden

z nejotevienéjsich zadkona, ktery nastavoval pravidla pro legélni
obsazeni opusténého objektu. Ten musel byt nevyuZivany 12
mésicd, po obsazeni byla povinnost oslovit majitele a pokusit se
s nim dohodnout. Nedoslo-li k dohodé, rozhodoval o pravu obsadit
diim soud.??

2 Has Vancouver found the solution to a super-heated housing market?
The Guardian: www.theguardian.com Obsahuje téz ptehled opatfeni

v rlznych zemi svéta v tabulkové formé.

22 gquatting - squatterstvi v Evropé&. Youngstyle: www.youngstyle.cz
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Zdanéni prazdnych nemovitosti

Toto opatteni zaved| opét Vancouver v roce 2017, a to ve vySi
jednoho procenta ceny nemovitosti ro¢né. Tato sazba se dle
prvnich hodnoceni jevi jako dostateéné motivadni, nutici vlastniky
byt pronajimat je ¢i prodat. Obdobna opatfeni zavedlo také
Melbourne.?® Pafiz?* od ledna 2017 navysila dan z prazdnych byt
(ve kterych nema nikdo registrovany pobyt) o 60 %. Tento krok
umoziiuje méstu zakon z roku 2015, ktery stanovuje minimalni
navys$eni 20 % pro prazdné byty, které je rozhodnutim samospravy
v méstech trpicich nedostupnosti bydleni mozno navysit az pravé
na 60 %.

Obdobné jako mohou lezet ladem stavby, mohou ladem lezet i
pozemky s obdobnym negativnim efektem pro mésto. Landbanking
je strategie vlastnikl pozemkd, kdy je zisk realizovan pouhym
rdstem ceny pozemku v ¢ase bez jakékoliv snahy pozemek
zastavét ¢i jinak vyuZzit. Obranou proti témto postuplim mdze byt
dan z nevyuzitych pozemk(, vySe zminéna dan z hodnoty pozemku
¢i taktéz vy8e zminéna moznost vyvlastnéni za cenu dle
stavajiciho vyuziti. Pfipadné existuje navrh na zavedeni nucenych
drazeb nevyuzitych pozemkd, ktery by mél zvysit redlnou
dostupnost stavebnich pozemk{ na trhu bez financni zatéze pro
vefejnou spravu.?®

28 Location, location, location: how the world is tackling issue of empty
homes. The Guardian: www.theguardian.com

24 Paris Is Tripling Its Tax on Second Homes. Citylab: www.citylab.com
25 Adams D. Compulsory Sale Orders: A Land Reform Proposal. Scottish
Empty Homes Conference: www.shelter.org
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EVERYTHING IS HOUSING

Tato strategie sleduje logiku, ze bydleni je hlavni politickou
otazkou, kterd musi byt feSena prirezové ve vSech agendach.
Proto mésto Barcelona aplikuje politiku “Everything is housing,”
kdy se u kazdé méstské politiky posuzuje vliv na dostupnost
bydleni. Pokud z posouzeni napt¥. vyjde, Ze nové infrastruktura typu
nového silni¢niho mostu snizi dostupnost bydleni, neni
realizovana.?®

Zaroven je tato idea soucasti komplexniho planu, ktery v lednu
2017 Barcelona schvalila pod nazvem Pravo na bydleni.?” Jedna se
o jednu z nejinspirativnéjsich politik sou¢asnosti, kterd obsahuje
Sirokou $kalu opatfeni od nastaveni “drobnych” kazdodennich
procesQ, které Fesi prevenci prdzdnych domii, prevenci
vystéhovavani lidi (politika silné reaguje na mistni hypotedni krizi),
a podporu drobnych pronajimatel (napf. s renovaci, aby
nemovitost mohla byt vyuzivana, ovéem za podminky dostupného
najmu) po ambicidzni plan vystavby skrze podporu nekomerd&nich
developerd i vlastni developerskou ginnost. Drobna (mé&kka)
opatfeni spodivaji v poradenstvi, mediace konfliktl, propagaci,
informovani a aktivizaci skupin. Pldn na mnoha mistech konstatuje
stéle nedostateCnou znalost situace a fada opatfeni sméfuje k
systematickému sbéru dat a préaci s nimi. Vystavbu chce Barcelona
financovat z prostredk( Evropské investicni banky, tedy mimo
narodni finance a fondy koordinované na narodni Urovni. Plan
obsahuje i sankce majitellim nemovitosti v pfipadé poruseni
povinnosti, ale pfevazuji oblasti, kde chce municipalita
spolupracovat se véemi typy vlastnik( od jednotlivel po banky.

26 Pfednaska: VISITING PLANNERS #4-5 Javier Buron Cuadrado - Josep
Bohigas. http://www.f-cts.com

272016 - 2025 BARCELONA RIGHT TO HOUSING PLAN EXECUTIVE
SUMMARY: habitatge.barcelona/en/strategy/right-to-housing-plan
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JAK ZLEPSIT STAV
V CESKU?




OBECNI VYSTAVBA

Ceska realita bude navzdy postizena 90. lety a zbé&silou privatizaci
v8eho vefejného. Mnoha mésta se zbavila podstatné ¢asti svého
bytového fondu i pozemkd. Jejich moznosti nyni moderovat trh

s bydlenim jsou tak omezené. K tomu je tfeba pti¢ist obecné mensi
ekonomickou silu éeského vefejného sektoru. Oproti situaci na
zapad od nds budou ¢eskad mésta mnohem obtiznéji shanét
finanéni prostiredky na vlastni developerské projekty.

Zakon o socialnim bydleni

Tento stav by nicméné nemél vést k absolutni rezignaci. Zacit by
se mélo vystavbou alespor dostate¢ného mnozstvi socidlnich
bytd. Zakon o socialnim bydleni, ktery stanovi obcim povinnost
tuto vystavbu zajistit, je nutnosti. Ekonomika tohoto opatieni je
jednoznacéné pozitivni — bud bude stat utracet penize na socidlnich
davkach, které poplynou do kapes soukromych ubytovatel(, nebo
budou obce socialné slabé ubytovavat ve svych bytech. V nich
navic mdze vefejna sprava mnohem efektivnéji s lidmi pracovat.

Ukonéeni privatizace bytli a pozemki

Vedle socidlniho bydleni je tfeba ale mnohem ambiciéznéjsi bytové
politiky, pokud se ma dosadhnout srazeni cen bydleni na pfijatelnou
Uroven. Rozhodné musi byt zamezeno dal$i privatizaci méstskych
byt a pozemk({ vhodnych pro vystavbu. Mésta i stat musi spofit
zdroje pro zahajeni vlastni bytové vystavby. A je tfeba kreativné
hledat moznosti, jak mésta finanéné i administrativné pfi obecni
vystavbé podpofit.




UZEMNI PLANOVANI
I v R miize byt Mnichov

Chybéjici kapital v Ceské vetejné spravé nicméné bude muset byt
z ¢asti i nahrazen prostiedky soukromych developerdl. Ceskému
prostfedi jsou nejbliz§i nastroje vyuzivané v Némecku. Pro vyse
popsany mnichovsky model SoBoN jsou v CR de facto legislativni
podminky jiz nastaveny. Uz nyni ¢esky stavebni zakon obsahuje
moznost pofizovat regulacni plany a spolu s nimi uzavirat

s developery planovaci smlouvy, ve kterych se developer zavazuje
podilet se na vystavbé komunikaci, siti, vefejnych prostranstvi &i
8kolek (bohuzel nikoliv p¥fimo dostupnych bytd, zde je v eském
stavebnim zakon& mezera). Zasadni rozdil oproti Mnichovu
nicméné spodiva v tom, Ze regulaéni plany se v CR prakticky
nepofizuji a planovaci smlouvy jsou s developery uzavirany spise
nahodile. Vedeni mést je v tomto ohledu malo sebevédomé,

v obavé, Ze investor uteCe do jiného mésta, jsou naroky mésta
Casto spige minimalistické.

Prakticka implementace mnichovského modelu mlzZe vypadat tieba
tak, ze schvéleny Gzemni plan umozni naptiklad skrze koeficienty
pouze nizsi miru zastavéni. Zaroven ale umozni regulaénim planem
tuto miru zvysit. Tj. samosprava ma k dispozici prostor k relativné
operativnimu vyjednavani s developerem v ramci tvorby
jednoduchého regulaéniho planu a zarover nastroj planovact
smlouvy k ziskani protihodnoty.
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Flexibilnéjsi planovani proti spekulacim

Za zvazeni nicméné stoji i vneseni vétsi dynamiky do planovacich
procesll. Vymezovani zastavitelnych ploch nyni probiha pomérné
tézkopadné a umozhuje s pozemky spekulovat. Proti
spekulativnimu nakladani s pozemky se da branit jen vyfazovanim
dlouho nevyuzitych zastavitelnych ploch a jejich nahrazovanim
plochami na pozemcich vlastnik® s vys$si motivaci stavét. Dle
aktualni legislativy jde nicméné o administrativné narocny

a krkolomny proces. Zavedeni nastroji typu TDR - transferable
development rights by umozZznilo vytvofit model, kdy je vymezen
vétsi rozsah zastavitelnych ploch a mensi rozsah ,rozvojovych
povolenek®. Vlastnici pozemkd by tak mezi sebou soutéZili o to, kdo
dfive stihne povolenky vyuzit a s pozemky by nespekulovali.
Obdobny efekt mlzou ptinést i Upravy systému zdanéni
nemovitosti s prvky vyse zminéné Land-Value-Tax.
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VYUZITI BYTOVEHO FONDU

Vyssi zdanéni nevyuzitych nemovitosti

Dle zahranié¢niho vzoru (Vancouver, Pafiz) by mélo byt zavedeno
vy§8i zdanéni bytd, které nejsou vyuzity. Omezilo by se tak pouhé
ukladani penéz do nemovitosti. V realité ¢eského pravniho
prostfedi by se vy$si zdanéni mohlo navazat na institut trvalého
pobytu. Nemovitost evidovana v katastru nemovitosti jako objekt
k bydleni, ve kterém by zadna osoba neméla registrovany trvaly
pobyt, by byla zdanéna vyrazné vyssi sazbou dané z nemovitosti.

Regulace AirBNB

Predevsim vétsim méstlim je tfeba legislativné umoznit regulovat
sluzby typu AirBNB. V roce 2017 bylo v Praze do tohoto systému
zafazeno jiz cca 20.000 bytd. Z této sluzby se tak velmi rychle
stava fenomén vytladujici obyvatele pfedevsim center mést.
Ptiklady z Barcelony, Pafize & New Yorku (viz vy$e) ukazuji, ze tato
regulace je legislativné mozna a vymahatelna.
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NA ZAVER: CO UZ SE
PODARILO




OBRAT V LIBERCI

Liberec byl dlouha Iéta bastou ODS, ktera v ném vladla presné tak,
jak se se na jeji kratkozrakou politiku slusi a patfi. Masivni
privatizace bytového fondu zplsobila, ze mésto ma z plvodnich
15.000 bytl nyni pouhych 1.200 bytl. Kdo by ¢ekal, Zze takto
rozsahla privatizace alespon naplnila méstskou pokladnu, mylil by
se. Radnice penize nesmysIné utracela a po jeji viadé zbyl méstu
dluh pres 2 mld. K&.

V téchto podminkach, bez penéz a bez byt(, je pro mésto nyni
velmi slozité aktivné plsobit na realitni trh, na kterém ceny byt -
jako v8ude jinde v CR - nyni rychle stoupaji. V rdmci omezenych
moznosti se nyni vedeni radnice, jehoz jsou v rdmci uskupeni
Zména pro Liberec soucasti i Zeleni, snazi alespon o dil¢i akce.
Radnice tak zahajila rekonstrukci svych Sesti dom(, ve kterych
vznikne 57 novych socialnich bytd. Naklady ve vysi 43 mil. K&
zaplati z 90 % dotace z EU. DUsledné vyuzivani dotaénich
ptilezitosti je pro zadluZeny Liberec jedind moZnost, jak vystavbu
zajistit.
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UCELENA KONCEPCE SOCIALNIHO
BYDLENI V OPAVE

Byty se v Opavé az do roku 2011 ve velkém privatizovaly. V reakci
na to prosadila zelend ndméstkyné primatora Pavla Brady koncepci
rozvoje socialniho bydleni. Tou byly posledni méstské byty pted
privatizaci uchranény a vlozeny do systému pronajimani tém
nejpotfebnéjsim.

Opava nyni vlastni celkem 676 bytovych jednotek pfevazné

v centru mésta. Z celkového poctu je 136 bytl ve spravé
ptispévkové organizace mésta Seniorcentrum Opava a jsou
prednostné uréeny pro seniory. Zbyvajicich 540 bytl spravuje
samotné mésto.

Vy&e poptavky po socidlnim bydleni byla stanovena na zékladé dat
zjisténych z poradnikl, z Udajl Psychiatrické |é¢ebny Opava, z dat
odboru socialnich véci Magistratu mésta Opavy a oslovenim
poskytovatell socidlnich pobytovych sluzeb. Vzhledem ke starnuti
populace a Ubytku obyvatel Opavy vedeni mésta povazovalo za
potfebné také vytvorit nabidku byt startovacich, pro mladé
rodiny. Pro tyto Uéely byl vyélenén jeden bytovy dlim. Celkem bylo
pro socialni bydleni vymezeno 267 bytovych jednotek, z toho osm
bezbariérovych.

V minimalistickych podminkach, jaké soucasna legislativa a finan¢énf
moznosti mésta nabizeji, dosahla Opava rozvinutého systému
dostupného bydleni, alespon pro nejpotiebnéjsi.




ENERGETICKY MANAGEMENT
BYTU V BRNE

V brnénské méstské ¢asti Novy Liskovec se nachazi drtiva vétsina
bytl v panelovych domech, konkrétné jde o 3,5 tisice byta.
Méstska &ast jich vlastni cca ¢tvrtinu. Vedeni méstské ¢asti v Cele
se zelenou starostkou Janou Drapalovou vyuzilo svij podil byt
tak, Ze iniciovalo rozsahla opatfeni vedouci k energetickym
Gsporam.

Opatfeni spocivala v zatepleni panelovych dom(, vyméné oken,
instalaci rekuperacnich jednotek a také v zavedeni koordinovaného
energetického managementu véech domd pod spravou méstské
¢asti. Moznosti ke zlevnéni bydleni maji dnes samospravy
omezené, nicméné Novy Liskovec pomoci tohoto projektu usettil
najemniklim za vytapéni primérné 740.000 K¢ na jeden panelovy
ddm rocné.

A
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-
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PRAZSKY FOND PRO VYSTAVBU
MESTSKYCH BYTU

Problém nedostupnosti bydleni byl ze strany zastupcid Zelenych na
prazském magistratu vniman jako jeden z nejpallivéjsich. To se
projevilo béhem koaliéni krize v roce 2015, kdy paralyzovanou radu
mésta opustil ndméstek primatorky Matéj Stropnicky. Svij post
vymeénil za schvaleni 5 novych programovych bodd. Jednim z nich
bylo, Ze po dvanacti letech, kdy mésto nepostavilo v Praze jediny
byt, ptjde kazdoroéné 600 miliond korun z rozpoctu do fondu na
vystavbu dostupného bydleni. Zdrojem fondu jsou pFijmy z
pronajm{ nebo prodeje nebytovych prostor a pozemki. Ve fondu
je nyni jiz pfes 2 mld. K&. To zakladni - tedy finance - je pro
vystavbu novych bytl jiz pFipraveno.

V navaznosti na zajisténi financi zacala ptiprava pozemk{ pro
budouci bytovou vystavbu. Bylo vytipovano pfes 500 pozemkd ve
vlastnictvi mé&sta (popt. kde mésto vlastni zasadn! podil). | pfes
vyraznou privatizaci nemovitosti za pfedchozich viad se tak
ukazuje, ze mésto disponuje jesté stale solidni pozemkovou
rezervou. Z pohledu nashroméazdénych financi a ptipravy pozemkd
tak mésto mlze jiz nyni zah4jit vystavbu cca 1.500 byta.

Dalsi dllezitou inovaci, se kterou pfisli na magistratu Zeleni, je tzv.
Studie s regulaénimi prvky. Jde o nastroj, ktery je schopen
flexibilné nahradit planovaci smlouvy u regulaénich plant v pfipadé,
ze developer potfebuje ke svému zaméru soucdinnost mésta
(nejéastéji z dlvodli pozemkového vlastnictvi). Tento nastroj
umoznuje vydat se mnichovskou cestou jesté pred vznikem
regulaénich plana.
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