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PREAMBULE

Dostupnost bydleni je jednim z urcujicich predpokladii socialni soudrznosti,
ekonomického rastu i dlivéry obéani ve stat. V Ceské republice jsme se vsak ocitli v
situaci, kdy se vlastni bydleni i kvalitni najemni bydleni vzdaluje stale vétsi ¢asti
obyvatel. Misto cilenych reforem, které by uvolnily vystavbu tam, kde lidé chtéji Zit,
jsme svédky roztristéné politiky, prebujelé regulace a zablokovaného systému

planovani.

Je proto nezbytné si hned na Uvod vyjasnit zékladni pojmy, které se v debaté o bydleni
Casto zaménuji - a jejich zdména brani nalezeni skute¢né funkéniho fesent:

e Dostupnost bydleni je systémova schopnost trhu nabizet dostatek bytd v
kvalitnich lokalitach, v riznych cenovych hladinach, typech i formach vlastnictvi.
Tyka se vsech: lidi s nizkymi i vysokymi prijmy, mladych i seniori, domécich i
cizincl. Znamena predevsim uvolnéni vystavby, odstranéni prekazek v planovani
a povolovani, rozvoj infrastruktury, stabilitu financovéni a predvidatelné prostredi
pro soukromy i verejny sektor.

e Dostupné bydleni je podmnozinou tohoto rdmce - a zaméruje se zejména na
vefejnou podporu uréenou specifickym skupinam obyvatel, jako jsou
nizkopfijmové domacnosti, seniofi nebo lidé v socidlnim vylouceni. Je dilezité, ale
samo o sobé nevyresi nedostatek byt ani rdst cen.

Pokud tedy chceme dosdhnout skutecné dostupnosti bydleni, musime zdsadné zménit
podminky pro vystavbu. Masivni vystavba je jedinou cestou, jak dlouhodobé stabilizovat
ceny, vytvorit tlak na kvalitu, nabidnout alternativy a umoznit mobilitu pracovni sily.
Klicovym principem, kterym se tato strategie fidi, je jednoduché, ale zasadni tvrzeni:

Kazdy novy byt se pocita

Nezalezi, jestli je to developersky projekt na brownfieldu, druzstevni vystavba, ndjemni
dlm penzijniho fondu nebo rekonstrukce méstského bytového domu. Dilezité je jediné:
aby pribyvalo legélné postavenych, kvalitnich a funkénich byt tam, kde jsou potreba.

Aby se tak mohlo stét, je tfeba uvolnit kapacity planovacich uradd, zrychlit a zprdhlednit
povolovaci fizeni, odstranit zbyte¢né normy, investovat do odbornych kapacit a zaroven
podporovat mésta a obce v jejich infrastrukturnim rozvoji. Tato strategie nabizi cestu, jak
to udélat - a prestat predstirat, ze se bytova krize dé vyresit jinak nez vystavbou.

Bez masivniho navyseni bytového fondu neni mozné dostat ceny bydleni pod kontrolu.
Cenova spiréla, kterad zene nahoru jak prodeje, tak ndjmy, méa plvod v tom, Ze se stavi
malo a pomalu. Presto se misto odstranovani prekazek casto debatuje o dalsich
regulacich, danich, normach, povolenkach a certifikatech - tedy o vécech, které mohou mit
svUj vyznam, ale nikdy nenahradi samotné byty.

Ve vystavbé neexistuji zazracna feseni. Existuji jen pozemky, plany, lidé a firmy, které
dokaZou stavét. Pokud chceme vice byt(, musime jim umoznit stavét.

Dnes méame paradox: trh ma zajem staveét, lidé chtéji bydlet, banky jsou pripraveny
financovat, firmy by umély dodat... ale systém je zablokovany. Nejvétsi zasoby stavebniho
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potencidlu dnes nelezi v polich - lezi ve vnitfnich rezervach mést, v brownfieldech, v
opusténych arealech, ve starych regulac¢nich planech a neprehledné legislativé. A
také ve stovkach urednikd a politikl, ktefi misto rozhodovani zvazuiji rizika a hledaji alibi.

Revitalizace brownfieldi jako prvni linie vystavby

Brownfieldy nejsou ,ndhradni feseni”, ale nejefektivnéjsi cesta k urbanisticky
udrzitelnému rozvoji. Jsou jiz napojeny na infrastrukturu, dopravni sit i pracovni trh.
Nezabiraji zemédélskou padu, nevyZzaduji vystavbu skol v polich, a presto jsou dnes
svazany natolik sloZitymi procesy, Ze se jich vétsina nestavi.

Zména tohoto stavu je nezbytnd. Odemknuti brownfieldi musi byt soucasti jakékoli
strategie dostupnosti bydleni - a to jak z hlediska planovani, tak financi, sanaci,
odpovédnosti i legislativy. Ceska mésta a jejich obyvatelé si zaslouzi modernizaci uvnitt,
nikoli jen extenzivni rdst na zelené louce.

Varovani pred kapacitni krizi

Ale pozor - i kdybychom zitra uvolnili vSechna omezeni, narazime vzapéti na novy
problém: nedostatek kapacit. Dnes chybéji stavebni firmy, femeslnici, technici, statici,
projektanti, energetici i Grednici. A také suroviny, vyrobni kapacity, komponenty a stavebni
hmoty.

To je dlvod, proc¢ je treba jednat jesté predtim, nezZ se systém rozjede - protoze kdyz se
protrhne hraz povolovani, musime byt pfipraveni stavét. A to znamena nejen reformu
legislativy, ale i podporu skol, ucilist, profesnich migraci a investic do domaci vyroby
stavebnich materiald.

Tato strategie proto neni vyzvou k diléim Upravam, ale k zasadni proméné pfistupu statu
k vystavbé. Je to vyzva k tomu, abychom opustili pasivni roli regulatora a pfijali aktivni roli
umoznovatele. Abychom prestali podléhat iluzi, Ze bytova krize se vyfesi dotacnim
programem nebo dal$im formularem.
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0. ZAVERY A DOPORUCENI

Dostupnost bydleni nevyfesime kosmetickymi Gpravami. Potfebujeme systémovou
zménu.

<

Bytové krize v Ceské republice neni nasledkem jednoho pochybeni nebo docasné
ekonomické vykyvy. Je vysledkem dlouhodobého podcenéni role vystavby,
roztfisténosti legislativy, zbytnélé regulace, nepruzného planovani a nedostate¢ného
zapojeni statu jako koordinatora a umoznovatele.

Pokud to myslime vézné s dostupnosti bydleni, musime opustit jednoduché recepty a zadit
uvazovat systémoveé - napri¢ zakony, ministerstvy, Grovnémi spravy i odbornymi
komunitami. A hlavné: musime za¢it jednat.

Co je tieba udélat jako prvni

1. PFijmout vystavbu jako vefejny zajem - a podle toho prizpusobit legislativu,
procesy i financovani.

2. Uvolnit Gzemni planovani - zrychlit zmény, digitalizovat, omezit zneuzivani
blokaci.

3. Reformovat stavebni pravo tak, aby bylo predvidatelné a funkéni - véetné
centralizace komplexnich fizeni a posileni odbornosti.

4. Odemknout brownfieldy - préavné, procesné i ekonomicky.

5. Pripravit se na rust vystavby z hlediska kapacit - pracovni sila, skolstvi,
technologie, suroviny.

6. Zjednodusit a racionalizovat normy a pozadavky - odstranit zbytecnou zatéz,
ktera zdrazuje a zpomaluje vystavbu.

7. Podpofit mésta a obce jako klicové partnery rozvoje - vytvorit systém statni
podpory a planovaciho partnerstvi.

8. Nastavit jasny a predvidatelny ramec pro spolupraci vefejného a soukromého
sektoru - aby kazdy védél, co mlze ocekavat.

Pét priorit, které nesnesou odkladu

s w s

e Zrychlit a zjednodusit vSechny Grovné povolovani.

o Podporit profesni i materidlovou kapacitu ¢eského stavebnictvi.
o Prestat pridavat nové pozadavky a zacit odebirat ty zbytecné.

o Dat obcim i investorim duvéru, stabilitu a podporu.

Spolecna vize: kazdy novy byt se pocita

Kazdy legalné postaveny byt pfindsi hodnotu - pro clovéka, mésto i stat. Pokud chceme,
aby bydleni prestalo byt luxusem a znovu se stalo soucasti normalniho Zivota, musime
vytvofit podminky, ve kterych vystavba nebude vyjimkou, ale pfirozenou soucéasti
fungujici spolec¢nosti.

I= asociace HOSPODARSKA 5
0 N R ] 4 MORA-
SVAZ PODNIKATELU developeru 1‘" Y (Fs bt coon

VE STAVEBNICTVI



Tento dokument je vyzvou - ke spolupraci, odvaze i odpovédnosti. A také dukazem, ze
fesSeni existuje. Jen ho musime pustit do praxe.

Bydleni pro lidi - Strategie zmény
Co je problém?

Ceska republika ¢eli dlouhodobé bytové krizi. Ceny rostou, nabidka stagnuje, vystavba
vazne. Nejde o prechodnou situaci, ale systémovy problém zpiisobeny kombinaci
zablokovaného planovani, preregulovaného stavebniho fizeni, nedostatku kapacit a
necinnosti statu. Bez zdsadni zmény bude bydleni ¢im dal méné dostupné - pro mladé,
seniory i stredni tfidu.

Co navrhujeme?
Masivni vystavbu byti tam, kde je o né zajem. Jediné tak Ize:

e zastavit rGst cen a ndjmd,

e rozhybat sekundarni trh (napf. levnéjsi paneléky),

e aktivovat tzv. moving chain - kaskadu stéhovani napfi¢ generacemi,

e rozsifit nabidku najemniho bydleni véetné tzv. ,investicnich bytd” béznych
domacnosti.

Kli¢ové principy

o Kazdy novy byt se pocita - at uz jde o developersky projekt, druzstevni vystavbu
nebo bytovy fond mést.

o Dostupnost # jen dostupné bydleni - fesenim je dostatek bytd pro vSechny
prijmové skupiny, ne jen pro ¢ast obyvatel.

e Investi¢ni byty nejsou problém - vétsinou je vlastni bézni obcané jako formu
sporeni a pronajimaji je. Jsou klicem k funkénimu najemnimu trhu.

o Brownfieldy jako prvni volba - stavét tam, kde mésto uz existuje, ne na zelené
louce.

o Vystavba jako vefejny zajem - musi mit stejnou prioritu jako silnice, skoly nebo
nemocnice.

Co je tfeba udélat hned?

1. Uvolnit Gizemni planovani - zrychlit zmény, odstranit blokace, chapat plan jako
nastroj rozvoje.

2. Zjednodusit a zpFehlednit stavebni Fizeni - jednotny proces, srozumitelné lhaty,
odborné urady.

3. Revitalizovat brownfieldy - pravné, technicky, financ¢né.

4. Pripravit stavebni kapacity - lidé, technologie, materidly, vzdélavani, migrace.
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5. Odregulovat vystavbu - audit norem, cost-benefit pfistup, konec zbytecnych
prekazek.

6. Podpofit obce - sdileni ndkladl, planovaci smlouvy, infrastrukturni pobidky.

7. Postavit vystavbu do stfedu statni politiky - jako kli¢ k ekonomickému ristu,
socialni stabilité a dlvére verejnosti.

Spolecny cil: Fungujici bytovy trh pro kazdého
Chceme, aby vystavba byla pfirozenou soucasti zivota mést - ne vyjimkou.

Aby mladi mohli zdstat, rodiny rlst a seniofi distojné stéarnout.
Aby se kazdy novy byt opravdu pocital.
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1. MASIVNI VYSTAVBA JAKO KLIC K DOSTUPNOSTI
BYDLENI

Kazdy byt se pocita. Ale nestaci jen pocitat - musime stavét.

Bez masivniho navyseni nabidky byt nelze v Cesku dosdhnout systémové dostupnosti
bydleni. Ani dotaéni programy, ani regulace, ani prerozdélovani nenahradi skutecny
nedostatek bytd tam, kde lidé skutecné chtéji Zit - ve velkych méstech, jejich zdzemi a
rostoucich regionech.

Dostupnost bydleni je otdzkou nabidky a poptavky. Pokud pocet nové postavenych bytl
dlouhodobé zaostavé za populaénim vyvojem, ekonomickou migraci a zménou Zivotniho
stylu (vice jednoclennych domacnosti, pozdéjsi zakladani rodin), ceny porostou. Tento
trend pozorujeme uz vice nez dekddu, a zbrzdil ho jen docasné propad hypoték. Trh ale
opét oziva - a tlak na vystavbu poroste.

Jak jsme se sem dostali?

eV 70. letech se stavélo 80-100 tisic bytl roc¢né.
e Ve 20. a 30. letech 21. stoleti stavime v prdméru 27-35 tisic bytd roéné.
e V Praze se postavi ro¢né kolem 5 tisic byti, potieba je nejméné 9-10 tisic.
oV Cesku chybi priblizné 100 az 150 tisic byti, zejména ve velkych méstech a jejich
okoli.
o Kazdy rok tento deficit narusta.
Pokud méme dohnat zpozdéni a zéroven reflektovat nové potreby (starnuti populace,

zmény ve strukture domacnosti, pracovni mobilita), musime zvysit tempo vystavby
alespoii o 50 % oproti dneSnimu stavu. A to nejen jednorazové, ale dlouhodobé.

Vystavba jako politika statu - ne nahoda

Bytova vystavba neni pouze soukroma aktivita developeru. Je to strategicky zajem statu -
protoze dostupné bydleni je zakladem:

e ekonomického ristu (firmy potrebuji pracovni silu, lidé potrebuji bydlet tam, kde je

prace),

e socialni stability (nedostupné bydleni vede k exekucim, prelidnéni, odchodu
mladych),

e udrzitelnosti mést (kdo nema kde bydlet, odchazi mimo mésto a roztahuje zastavbu
do krajiny).

Stat proto musi vystavbu aktivné umoziovat, odemykat a podporovat - a ne ji pouze
regulovat. Znamena to:

e zrychlit planovani a povolovani (viz dalsi kapitoly),
e otevrit brownfieldy,
e rozvijet dopravni a technickou infrastrukturu,
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e vytvofit podminky pro kombinaci rdznych forem vystavby: soukromé, obecni,
najemni, druzstevni, institucionalni.

Mytus o , pfevisu nabidky” nebo ,drahych developerskych bytech”

Neni pravda, Ze by vystavba byla zbytecnd, protoze si ,nikdo nemUlze dovolit kupovat”.
Ceny bytl jsou tak vysoké pravé proto, ze je jich malo. A ¢im méné jich je, tim vic se
zvysuji i ceny starsich bytd a ndjmd. Nové byty nejsou konkurenci starsich - jsou jejich
cenovym referenénim bodem. Tam, kde je dost novych bytl, ceny starsich nerostou tak
rychle. Tam, kde se nestavi, roste vie. Masivni vystavba tak pomaha i lidem, ktefi si novy
byt nikdy nekoupi - tim, Ze stabilizuje cely trh.

Sekundarni trh: zrcadlo i brzda nedostatecné vystavby

Cesky bytovy trh neni tvofen pouze novostavbami. Vétsina byti se prodava a pronajima
ve starsi zastavbé - v panelovych a cihlovych domech, které byly postaveny pred rokem
1995, Casto jesté za socialismu. Presto pravé tyto byty dnes tvofi cenovou zakladnu
celého trhu, a v mnoha regionech dosahuji cen, které jsou jen o malo nizsi nez ceny
novostaveb.

Zde se ukazuje jeden z hlavnich dopadd nedostatku vystavby: sekundarni trh, ktery by
mél byt levnéjsi alternativou, ztraci svou funkci. Je pfedrazeny, technologicky
zastaraly, energeticky neefektivni, ale stdle Zadany - protoze neni k dispozici dostatek
jinych moznosti.

Napriklad:

e Byty v panelovych domech z 80. let se dnes prodavaji za témér stejné ceny
jako nové byty - prestoZe nespliuji dnesni standardy a jejich Zivotnost je o dekadu
blize svému konci.

e Byty po privatizaci se mnohdy prodavaji s nasobnym ziskem, aniz by prosly
zésadni modernizaci.

eV Praze i Brné je cenova odchylka mezi starym a novym bytem méné nez 20 %
- a v nékterych pripadech prakticky mizi.

To je ekonomicky i socialni problém. V normalné fungujicim trhu je sekundéarni bydleni
cenové dostupnou volbou pro mladé, pro seniory, pro lidi s omezenym rozpocétem. V
Ceském prostredi ale pFestava plnit tuto roli - a tim se prohlubuje bytova nedostupnost.

Kdyz neni kam se stéhovat, trh se zastavi
Inspiraci mlze byt koncept tzv. moving chain, pouzivany ve Finsku a dalsich

skandinavskych zemich. Ten ukazuje, ze kazdy novy byt neznamena jen jedno nové
bydleni - ale maze spustit celou kaskadu stéhovani:

I= asociace HOSPODARSKA 9
0 N R ] 4 MORA-
SVAZ PODNIKATELU developeru 1‘" Y (Fs bt coon

VE STAVEBNICTVI



e Mlada rodina se prestéhuje do novostavby — jeji starsi byt koupi single nebo
senior — uvolni se dalsi mensi byt nebo najemni bydleni — snizi se tlak na trh i na
ceny.

Tento pohyb v systému je zavisly pravé na dostatku novych byta. Pokud chybi, lidé
zUstavaji tam, kde jsou - i kdyz uz jim prostor, lokalita nebo dispozice nevyhovuji. Tim se
zablokuje cirkulace bytq, a trh zamrzne.

V Ceském prostfedi ma navic situace dalsi disledek: nedostatek novych byta udrzuje
uméle vysokou cenu téch starych, protoze neni alternativa. Tim se zvysuje tlak na
domacnosti, které by jinak mély pfirozenou cestu k levnéjsimu nebo mensimu
bydleni.

Co z toho plyne?

1. Bez novych byti se neodblokuje sekundarni trh.

2. Sekundarni trh bude dale zdraZovat a ztracet technickou trovei.

3. Nizkopfijmové domacnosti se budou propadat do stale mensi nabidky a vyssi
financ¢ni tisné.

4. Bytova vystavba neni jen otazka nabidky - ale i mobility, efektivity a kvality
celého bytového fondu.

Podpora vystavby je i podpora pohybu

Masivni vystavba je jedinou cestou, jak vratit pohyb na trh s byty, zlevnit starsi byty a
umoznit lepsi vyuZiti stavajiciho fondu. Nestaci mit byty - musime je také umét uvolnit,
obménovat a pfizpusobovat Zivotnim zménam obyvatelstva.

Cim vice novych byt(i postavime, tim vice lidi se bude moci posunout dal - a tim vice se
uvolni kapacity pro ty, ktefi dnes nemaji kam jit.

Mytus o prazdnych bytech a ,,Spatnych” investorech

V poslednich letech se v ¢eské verejné debaté rozsifil narativ, Ze za bytovou krizi maze
mnozZstvi neobyvanych byt - a Ze tzv. investi¢ni byty zvysuji ceny a vyrazuji bézné
domécnosti z trhu. Tato teze je pohodlIna, ale zavadéjici - a ve svych disledcich skodliva.

Fakta misto dojmu:

e Podil dlouhodobé neobyvanych bytl v CR se dle s¢itani obyvatel pohybuje kolem
10-12 %, z toho vétsina jsou rekreaéni objekty, byty ve vyménach nebo v
rekonstrukci. Ve velkych méstech je tento podil vyrazné nizsi.

eV Praze se odhady prazdnych bytl casto precenuji - metodiky typu ,neodebira
elektfinu = neobyvany” jsou nerealistické a nezohlediuji kratkodobé vypadky,
pfechodné obdobi, nebo najemni trh.
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« Drtiva vétsina tzv. investi¢nich byt v CR neni v rukou fond ¢&i zahraniénich
spekulanti, ale béznych ¢eskych ob¢anu, kteri kupuji jeden ¢i dva byty jako
alternativu k diichodovému spofeni, pfipadné pro déti.

Investicni byty # spekulace

V prostredi, kde stat nenabizi stabilni dichodovou strategii a Uroky v bankach reélné
znehodnocuji Uspory, se investice do nemovitosti stala pfirozenou a rozumnou volbou
pro tisice domacnosti.

Tito vlastnici:

o byty zpravidla pronajimaji, a tim rozsifuji trh s najemnim bydlenim,

e nespekuluji s rychlym prodejem, ale hledaji dlouhodobé zhodnoceni,

e Casto investuji v misté svého bydlisté nebo v regionech s poptavkou - tedy
prispivaji k udrzeni bytového fondu pravé tam, kde je potreba.

Z daného pohledu je zjevné, Ze tito investofi nejsou pFi¢inou problému, ale soucasti

.....

Hledani vinika misto feseni

Utoky na tzv. investiéni byty jsou ve skute¢nosti odklonem od jadra problému - kterym je
nedostatecna vystavba. Pokud by se stavélo dost, Zddné skupina investorl by nemohla
mit vliv na ceny. Stejné jako se v supermarketu nezvysuje cena mouky proto, Ze si ji nékdo
koupi do zasoby.

Kampan proti investi¢nim bytdm navic mdze mit opaény efekt:

e vlastnici se za€nou obavat regulace a prestanou byty pronajimat,

o klesne nabidka najemniho bydleni,

e zvysi se tlak na ceny najma,

e oslabi se dlivéra ve stabilitu trhu - a tim i ochota investovat do novych projektd.

Res$eni neni omezovat, ale stavét

Namisto zavadéni dani z ,neobyvanosti” nebo omezovani investic bychom méli:
e motivovat k pronajmu - stabilnim pravnim prostfedim, podporou standardizace
najemnich smluv a digitalizaci trhu,
e podporovat vystavbu - aby i investi¢ni poptavka nasla sv(j prostor a nesoutézila s
prvnimi kupujicimi,
o rozliSovat mezi spekulaci a dlouhodobou investici - a nevytvaret z investort
nepfitele.
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Il. Uvolnéni azemniho planovani
Uzemni plan neni cil - je to nastroj. A nesmi byt prekazkou.

Z4dna vystavba se neodehraje bez pozemkd, na kterych je mozné stavét. V Cesku se ale
Uzemni planovani proménilo ze strategického néstroje rozvoje mést v byrokraticky
labyrint, ktery misto umoznéni vystavby Casto pUsobi opacné: blokuje, oddaluje a
paralyzuje.

Mésta i investofi dnes Casto narazeji na:

e nedostatek rozvojovych ploch v platnych dzemnich planech,

e pomalé pofizovani zmén a novych pland (v radu let az desetileti),

e nepredvidatelné zasahy dotéenych organd,

e prekryvani raznych drovni planovacich nastrojl (zdsady uzemniho rozvoje, tzemni
plany, regulacni plany, Gzemni studie...),

e nerealistickd pravidla zastavitelnosti, oslunéni nebo dopravni obsluhy.

Musime si Fict pravdu: Gzemni planovani v Cesku nefunguje
Zakladni funkce tzemniho planovani by méla byt jednoducha:

o definovat, kde se smi stavét,
o za jakych podminek,
e a jaké jsou priority vefejného zajmu.

Misto toho se z planovani stalo vSeobecné sito pro vyjadreni kazdého Gradu, kazdé
dotcené slozky statni spravy, casto bez zodpovédnosti za vysledek. Vysledkem je, Ze
mésta planuji pomalu, nepruzné a draze, a bez silné politické vile jsou rozvojové plochy
zablokované i tam, kde je zfejmé potreba vystavby.

Co konkrétné navrhujeme

1. Zavedeni zrychleného rezimu pro zmény Gzemniho planu v mistech, kde jiz
existuje infrastruktura a je zfejmy zdjem o vystavbu - zejména brownfieldy a Gzemi v
zastaviteIném intravilanu.

2. Omezeni moznosti dotéenych organu blokovat rozvoj bez vécného a odborné
dolozeného oddvodnéni, véetné prezkoumatelnosti jejich stanovisek.

3. Moznost zavedeni rozvojovych planu na arovni kraje i statu, které by umoznily
koordinaci vystavby v metropolitnich oblastech a rychlejsi feseni preshranicnich
projektd mezi obcemi.

4. Zakonné ukotveni vystavby jako vefejného zajmu - podobné jako mé dnes
prioritu ochrana prirody, zemédélského pudniho fondu ¢i dopravni infrastruktury.
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5. P¥evod casti planovacich kompetenci na specializované kraje ¢i centralni
expertni autoritu v pripadech, kdy dochazi k opakovanému zdrzovani ¢i selhani ze
strany mistni samospravy.

Duasledek: bez pruzného planovani je i nejlepsi stavebni zakon zbyteény

Mdzeme reformovat povolovani, zefektivnit stavebni Grfady, digitalizovat cely proces - ale
pokud nebude kam stavét, zmény zlstanou na papire.

Proto je uvolnéni tzemniho planovani prvnim predpokladem pro dosazeni reélné
dostupnosti bydleni. Nestaci mit sprdvné normy - musime mit i prostor pro vystavbu.

Uzemni planovani jako ekonomicky nastroj: chybéjici kli¢ k ristu

V Ceské republice dodnes chybi hlubsi porozuméni tomu, Ze tizemni planovani neni jen
technicky nebo pravni proces - ale Ze je to zasadni ekonomicky nastroj, ktery
rozhoduje o tom, kde vznika hodnota.

Ve vyspélych zemich je Gzemni plan vniman jako aktivni nastroj fizeni rozvoje:

e Tikd, kde se mize bydlet, podnikat, rekreovat,

e urcuje budouci smér ristu mésta a tim ovliviiuje cenu pozemkd, investi¢ni
zaméry a dopravni toky,

e definuje, kde mize vzniknout pracovni misto, kde skola, kde infrastruktura.

U nés se vsak stéle jednd hlavné o ,ochranu” - pidy, pamatek, prirody, infrastruktury - a
ekonomicka logika je potlac¢ena. Chybi vize, priority, ddraz na navratnost, koordinaci s
danovymi pfijmy obci nebo strukturou pracovniho trhu. Vysledkem je, Ze se mésta

nerozvijeji podle potieb lidi a firem, ale podle toho, kdo nejdéle vydrzi administrativni
maraton.

Co ztracime, kdyz planujeme pasivné?

e Ztracime investice, protoze neni jistota, kde a kdy bude mozné stavét.

e Ztracime pracovni mista, protoze firmy nenachazeji plochy pro rozvoj ani bydleni
pro zaméstnance.

o Ztracime danové pfijmy, protoze Uzemi zlstava nerozvinuté a nezainvestované.

e Ztracime kontrolu, protoze vystavba se presouva mimo mésto - do satelitl, bez
vazby na infrastrukturu.

Tam, kde je tzemni plan aktivnim ekonomickym néastrojem, midze mésto motivovat a
usmérnovat vystavbu - fidit hustotu zastavby, pozadovat kontribuce na verejnou
vybavenost, planovat skoly, parky i dopravni freseni. Tam, kde se planuje pouze ,do
Supliku” nebo vyhradné ,ochranarsky”, se stava vystavba chaotickou, drahou a konfliktni.

Uzemni plan jako investiéni mapa mésta
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Moderni zemni plan by mél byt:

e mapou ekonomického rozvoje - iikat, kam smérovat investice verejné i
soukromé,

e nastrojem predikce - pomahat obcim s vypoctem budoucich nakladd na
infrastrukturu,

o zakladem rozpoctového planovani - protoze to, kde se bude stavét, urcuje i to,
jaké budou pfijmy z dani, poplatkd ¢i kontribuci.

Planovani podle téchto principd umozni méstim aktivné Fidit svij rozvoj, nikoli byt jen
pasivnim schvalovatelem zamér(, které uz nékdo prinesl. Znamena to ale také zménu
mysleni - a posileni kapacit mést, kterd dnes na planovani ¢asto nemaiji kvalifikované
odborniky ani technické zazemi.
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Ill. Efektivni a pfedvidatelny stavebni zakon
Od pravidel, ktera komplikuji, k systému, ktery umoziiuje

Ani ten nejlepsi Gzemni plan nemé zadny vyznam, pokud neni mozné stavét. A v Ceské
republice se pravé stavebni Fizeni stalo jednou z hlavnich bariér dostupnosti bydleni.
Misto aby préavo poméhalo vystavbé, zistdvame ve vleku proceduréiniho chaosu,
nejasnych lhat a nejednotné praxe mezi Grady. Vysledkem je nejpomalejsi povolovaci
fizeni v EU, které nici motivaci stavét, zvysuje naklady, brzdi ekonomiku.

Reforma stavebniho zdkona, ktera se pripravovala vice nez deset let, byla ve svém jadru
spravna - méla odstranit roztristénost rozhodovani, posilit odbornost a zjednodusit proces.
Misto jeji implementace ale pfisla série novel, které prinesly dal$i nejistotu, vyjimky, a
casté zmény pravidel v pribéhu hry.

Potfebujeme pritom jediné: systém, ktery je predvidatelny, odborny a srozumitelny
pro vSechny.

Co to znamena v praxi?

1. Jednotna a srozumitelna pravidla pro vSechny stavebni zaméry - at uz je
investorem stat, mésto, firma nebo jednotlivec.

2. Predvidatelné lhaty - ne formalné stanovené, ale reédlné dodrzované, véetné
automatickych fikci souhlasu a pravnich néasledkd za nedodrzeni.

3. Profesionalni stavebni ufady s dostateénymi kapacitami a odbornosti - véetné
posileni platovych tabulek a investic do vzdélavani.

4. Digitalizace, ktera dava smysl - jednotny portél, jednoduché datové standardy,
prehlednd komunikace pro vSechny Gcastniky fizeni. Ne dalsi poloprazdny systém
bez dat a bez divéry.

5. PFeneseni posuzovani velkych projekti na specializované expertni pracovisté
- napt. rozsireny DESU (Dotceny expertni stavebni Grad), ktery ma odborné
kapacity pro komplexni vystavbu.

6. Odstranéni paralelniho posuzovani - 72adné samostatné EIA, Gzemni rozhodnutji,
stanoviska hasicl, hygieny, paméatkart bez koordinace. Jeden proces, jeden
odpovédny urad.

7. Zakonna ochrana proti svévolnému blokovani zaméru - jak ze strany statnich
instituci, tak ze strany G¢elovych spolk & jednotlivel. Ucast verejnosti ano - ale
férové, v jasném ramci.

Co z toho plyne?

e Rychlost vystavby neroste tam, kde je méné pripominek - ale tam, kde je jasny
proces.
o Bez predvidatelnosti neni divéra. A bez dlivéry se nestavi.
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o Nejlepsi motivaci pro investory neni dotace, ale jistota, Ze za 12 mésici budou
mit rozhodnuti.

O co jde ve skutecnosti?

Ve skutecnosti nejde o zdkon. Jde o to, zda stat dokaze vytvofrit systém, ve kterém se
da legalné, rychle a kvalitné stavét. Dnes to mozné neni - a odkladani zmény znamena
ztratu dalsich let, stovek miliard investic a tisict bytG.
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IV. Brownfieldy jako patef budouci vystavby
Nevyuzité méstské izemi neni problém - je to pfileZitost

Ceskéa mésta jsou plna opusténych areéld, chatrajicich pramyslovych objekt, byvalych
skladd, kasaren, naddrazi nebo technickych areald. Mluvime o brownfieldech - Gzemnich
rezervach, které lezi ladem, ackoliv ¢asto maji vynikajici dostupnost, napojeni na
infrastrukturu a polohu v ramci kompaktniho mésta.

Presto pravé tyto lokality jsou jedny z nejhtiFe vyuzitelnych pro vystavbu - kvl
sloZitému vlastnictvi, ekologickym zatézim, slozitému posuzovani, ale predevsim kvuli
komplikovanému povolovani, které casto brownfield stavi na roven zelené louce -av
mnohém je na tom dokonce h(r.

Pokud to myslime s dostupnosti bydleni vézné, musime tento stav obratit. Ne zadinat

osr s

Proc pravé brownfieldy?

e Jsou v zastavéném Uzemi mést, Casto v jejich atraktivnich ¢astech.

e Maji napojeni na technickou a dopravni infrastrukturu.

e NevyzZaduji vystavbu novych skol, skolek, silnic nebo parki od nuly.

e Nenici zemédélskou pidu ani krajinny raz.

e Jsou idealni pro kombinované vyuziti - bydleni, pracovni mista, sluzby.
o Predstavuji nejvétsi nevyuzity potencial méstského rozvoje.

Zaroven ale plati, Ze bez zésadnich legislativnich zmén zlGstanou tyto plochy blokované.
Co potiebujeme udélat

1. Zjednodusit povolovaci procesy pro brownfieldy - napfiklad formou
.zrychleného fizeni” nebo automatického zarazeni do rozvojovych zén.

2. Zavést princip automatického vyjmuti ze zemédélského ptadniho fondu (ZPF)
pro brownfieldy - tedy zrusit absurni pozadavek, aby brownfield byl hodnocen jako
zelené plocha.

3. Vytvorit specialni legislativni ramec pro revitalizaci brownfieldu, véetné
danovych pobidek, dotaci na sanaci, investi¢nich podpor a zéruk za ekologicka
rizika.

4. Zalozit narodni databazi brownfieldu s informacemi o vlastnictvi,
infrastruktufe a uzemnich limitech - aby mohly byt aktivné nabizeny k vyuziti.

5. Podpof¥it spolupraci mezi statem, mésty a soukromym sektorem - formou tzv.
Lorownfieldovych partnerstvi”, kde se koordinuje majetkopravni a planovaci
pfiprava Uzemi.

Zahranicni inspirace
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Zkusenosti z Némecka, Francie, Nizozemska ¢i Spojeného kralovstvi ukazuji, ze
revitalizace brownfieldu neni utopie - ale Ze je mozné vytvofit podminky, ve kterych tyto
projekty prinaseji méstdm novou energii a investordm navratnost. Klicem je kombinace
zjednoduseni procesu, jasného legislativniho ramce a financ¢nich pobidek.
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V. Stavebni kapacity jako limitni faktor rozvoje

Protrzeni prvni hraze odhali dalSi: nemame ¢im stavét

Zatimco roky debatujeme o tom, proc se nestavi - malokdy se ptdme, kdo a z ¢eho by
vlastné mél stavét, aZ se systém konecné uvolni.

Pokud skute¢né dojde ke zrychleni tzemniho planovani, ziednoduseni povolovacich
procesu a otevieni brownfieldd, nevyhnutelné narazime na dalsi problém: nedostatek
kapacit. Tedy nedostatek kvalifikovanych profesi, vyrobnich kapacit, surovin i lidi
ochotnych pracovat ve stavebnictvi.

To, co dnes plsobi jako nedostatek zamérd, se mize velmi rychle proménit v nedostatek
vykonu. A kazdé nové zdrZeni, které nebude zplsobeno regulaci, ale chybéjicimi lidmi a
technologiemi, bude o to frustrujici.

Co dnes realné chybi?

e Remeslnici - zednici, tesafi, instalatéfi, elektrikafi. Chybi desetitisice lidi.

e Technici a projektanti - starnouci profese, nedostatek absolventd a silnd poptéavka
z jinych sektord.

e Stavebni délnici a pomocné profese - zavislost na zahrani¢ni pracovni sile bez
pravni jistoty pobytu.

e Vyrobni kapacity - vyrobci betonu, cihel, vyztuze, vytahd, rozvodl ¢asto pracuji na
hrané moZnosti.

e Dopravni logistika - zpoZzdéni dodéavek, nedostatek kapacit pro rozvoz materialu v
aglomeracich.

e Odborni ufednici - specializovani referenti na stavebnich Gradech, hasi¢skych
zachrannych sborech, hygienickych stanicich nebo pamatkové pédi.

Dopady? Zpozdéni, zdrazovani, frustrace

Kazdy projekt, ktery dnes dostane povoleni, se potykéa se stejnym problémem: nabidka
stavebnich firem je omezen4, ceny nejisté a terminy nejistéjsi.

Narlst poptévky po vystavbé, pokud nebude doprovazen masivnim posilenim kapacit,
muZe vést ke:

e skokovému narustu stavebnich nakladd,

e nedodrzeni |hdt vystavby,

e klesajici kvalité provedeni,

e riziku odklddani zdmérd ze strany investord.

Co s tim?
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Podpora odborného skolstvi - ziednoduseni a zatraktivnéni uc¢ebnich obor(,
podpora firemnich praxi a duéiniho vzdélavani.

Legalizace a Fizena integrace zahranic¢ni pracovni sily - namisto sedé zény
vytvorit legélni, dlstojny rémec pro pracovni migraci v sektoru.

Podpora digitalizace a prefabrikace - automatizace, 3D tisk, modularni vystavba,
off-site technologie - to vSe mize zmirnit tlak na lidskou praci.

Statni zakazky a verejné investice jako stabilizator - ne konkurovat trhu v dobé
rUstu, ale doplnovat ho v dobé recese.

Investice do vyrobnich kapacit v €R - podpora domacich producentt stavebnich
hmot, materiald a komponent, od cihel po vytahy.

Zména pohledu na stavebnictvi - prezentovat ho jako moderni, distojny a
strategicky obor, ne jako ndro¢nou manualni praci ,na lopaté”.

Dostupnost bydleni neni jen o tom, co fika zakon - ale i o tom, co zvladne pramysl

Pokud stat chce navysit pocet dokoncenych bytd, musi myslet nejen na pravni ramec,
ale i na vyrobni realitu. Na skolstvi, migraci, inovace, zaméstnanost a sobésta¢nost.

Jinak budeme mit pripravené plény, schvélena povoleni, strategii a rozpocet - ale nebude
mit kdo stavét.
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VI. Deregulace a snizeni nakladu na vystavbu

Byt neni drahy, protoZe by ho bylo tézké postavit. Je drahy, protoze je tézké ho
povolit a postavit podle vsech pravidel.

Stavebnictvi v Cesku &eli paradoxni situaci. Na jedné strané vyjimeéné vysoké naklady,
na druhé strané stale vice regulaci, které zvysuji slozitost, prodluZzuji ¢as a zvysuji
riziko. Vysledkem je, Ze kazda novostavba stoji vice - nikoliv nutné kvuli vyssi kvalité, ale
kvili rostouci vrstvé normativnich a administrativnich pozadavku.

Pfitom rfada téchto pravidel nenf ani efektivni, ani skutecné prinosna. Mnohé vznikly
historicky, duplicitné, bez koordinace nebo jako dusledek evropskych smérnic, které byly
do ceského prostredi preneseny bez Uprav.

Deregulace proto neni tstupem od kvality - je to navrat k racionalité.
Kolik nas stoji nadmérna regulace?

e Od roku 1990 vzrostl pocet norem ve stavebnictvi z cca 1 000 na vice nez 10 000.

e Studie spolecnosti McKinsey ukazuji, ze zjednoduSeni a modernizace norem
muZe snizit ndklady na vystavbu az o 15-20 %.

o Kazdy dodatecny pozadavek (napf. na parkovaci mista, oslunéni, energeticky stitek,
vybavenost) zvySuje néklady - a ty se promitnou do koneéné ceny bytu.

Kde konkrétné regulace zdrazuje vystavbu?

e Normy pro oslunéni - casto znemoznuji smysluplnou zéstavbu méstskych proluk.

e Parkovaci normy - vyzaduji drahd a zbytna parkovaci mista i v mistech s kvalitni
MHD.

o Predimenzovana akusticka nebo tepelna kritéria - kterd v realu prinaseji
minimalni pfinos oproti ndkladdm.

o Energeticka pravidla (EPBD, PENB, NZEB, ESG) - s cili ¢asto spravnymi, ale
cestou k nim netnosné slozitou.

e Neprehledné pozarni a bezpeénostni pozadavky, které se lisi podle vykladu
rlznych Gradd.

e Oborové vyhlasky a technické predpisy, které nejsou sladény a casto si protiredi.

Co navrhujeme

1. Kompletni audit vSech norem a vyhlasek - identifikace zastaralych, duplicitnich a
zbytnych predpisu.

2. Zavedeni principu , cost-benefit” u kazdého nového pozadavku - povinnost
dolozit, zda naklady odpovidaji pfinostiim.

3. Zfizeni meziresortniho organu pro fizeni stavebni regulace - s cilem
sjednocovat vyklady, rusit zbyte¢né normy a posuzovat nové.
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4. Prijeti tzv. ,antikodexu” - ramcového zakona, ktery nastavi limity objemu
regulace a princip ,one in, two out” (za kazdé nové pravidlo dvé zrusit).

5. Zasadni pfezkum transpozice evropskych smérnic - aby nebyly prejimany
rigidnéji, nez pozaduje EU.

6. P¥evod casti odpovédnosti na trh a odbornou obec - umoznit stavebnim firmam,

inzenyrlim a architektdm prichézet s inovativnimi feSenimi bez nutnosti rigidniho
souladu s kazdou normou.

Deregulace neznamena rezignaci. Znamena divéru, odpovédnost a efektivitu.
Zjednodusenim pravidel:

e snizime naklady na vystavbu o stovky tisic korun na jeden byt,

o zkratime ¢as mezi navrhem a realizaci,

e umoznime vznik vice typa bydleni - vé¢etné dostupnéjsich a inovativnich forem.

Nejde o to, stavét nekvalitné. Jde o to, nestavét zbytecné draze a slozité.
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VIl. Podpora mést a obci: partnerstvi, ne prenaseni
odpovédnosti

Obce nejsou prekazkou rozvoje. Ale bez jejich podpory nebude zadna vystavba
fungovat.

Cesky stat dlouhodobé prenasi odpovédnost za bytovou politiku na obce - aniz by jim k
tomu dal odpovidajici pravomoci, finance a nastroje. Mésta a obce jsou pfitom prvni na
rané, kdyz se ma vystavba odehrat: lidé se obraceji na radnice, resi skoly, skolky, silnice,
verejnou dopravu, zelen, hluk, dopravu v klidu.

Obce cCasto vystavbu zdrzuji - ne kvili odporu, ale kvili nedostatku kapacit a obavé, ze
na novy rozvoj nemaji prostiedky. Vznika tak zacarovany kruh: stat chce vice byt(,

investori chtéji stavét, ale obec fekne ,ne, protoze na to nemame lidi, kanalizaci ani
skolku.”

Musime pfestat predstirat, Ze to obce zvladnou samy
Kazdy novy byt znamené naklady na verejné sluzby:

e kapacita skol a skolek,

e méstskd hromadna doprava,

e technicka infrastruktura (vodovod, kanalizace, verejné osvétleni),
e zdravotnictvi, socialni sluzby, sprava a Gdrzba verejného prostoru.

Bez jasného a predvidatelného systému finanéni podpory obci nemizeme ocekavat, ze
budou nové projekty podporovat. Obec neni developer. Obec potrebuje jistotu, ze
vystavba ji nezpisobi problémy, ale pfinese pfinos - v podobé sdilenych investic, dani
a infrastruktury.

Co navrhujeme

1. Zavedeni statni investi¢ni pobidky pro rozvoj tzemi - statni spolufinancovani
infrastruktury védzané na pocet novych bytd nebo metry ¢tvere¢ni hrubé podlazni
plochy.

2. Narodni fond na spolufinancovani kontribuci - stat doplIni podil investora i obce
tam, kde by jinak vystavba nebyla realizovatelna.

3. Systémové posileni dafovych pfFijmu obci navazanych na rozvoj - napfiklad
formou bonifikace RUD podle ristu poctu obyvatel, nikoliv jen jejich trvalého
bydlisté.

4. Metodicka a personalni podpora pro planovani - stat by mél nabidnout obcim
expertni pomoc v oblastech tzemniho rozvoje, planovacich smluv, pravniho
zajisténi a strategického fizeni.

5. Motivaéni model spoluprace - ne povinnost - zapojeni obci nesmi byt vynucené,
ale postavené na vyhodé: obec, kterd umozni vystavbu, ziska investici, sluzbu, nebo
prispévek.
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Spolecné financovani = spole¢na odpovédnost = spole¢ny pfinos
Bez spoluprace se samospravami neni Zadna vystavba dlouhodobé udrzitelna. Ale
spoluprdce neznamené preneseni rizik. Znamena nastaveni jasného systému podpory,

ve kterém kazdy vi, co ziskd, co dé a kdo se za co zarudi.

Mésta a obce nejsou ,brzdou” rozvoje. Jsou jeho motorem - pokud jim stat doda palivo.

P asociace HOSPODARSKA 24
P 4
SVAZ PODNIKATELO developeri 1& Y FOMORA-

’
VE STAVEBNICTVI CESKE REPUBLIKY



VIIl. Bytova politika jako strategicky zajem statu

Bydleni neni soukromy problém. Je to vefejna otazka - ekonomicka, socialni i
bezpeénostni.

Pristup Ceského statu k bydleni je dlouhodobé rozporuplny. Na jedné strané uznava, ze
nedostatek bytd zpUsobuje rast cen, brani mobilité pracovnich sil a ohrozuje socialni
soudrznost. Na strané druhé ale nevystupuje jako aktivni hra¢, ktery by vystavbu bral
jako strategickou prioritu.

Vetejny zajem statu se v Cesku dlouhodobé soustiedi na ochranu - krajiny, pfirody, pGdy,
zdravi, pamétek. Ale dostupnost bydleni v tomto seznamu chybi. A pravé to je jeden z
hlavnich divodd, pro¢ dnes vystavba narazi na prekazky, které jiné zajmy nemaji:
zdlouhavé posuzovani, nejednotny vyklad zédkond, slaba vymahatelnost préava,
nedostatecné kapacity na strané verejné spravy.

Co znamena ,verejny zajem”?

V pravnim smyslu je vefejny zajem klicem k pfednostnimu a zrychlenému feseni, k
omezeni odporu vidi vystavbé, k moznosti stanovit jasné priority.

Napriklad:

e stavba silnice, skoly nebo privadéce ma zvlastni rezim pravé proto, Ze je ,ve
vefejném zajmu”,

e stavebnizamér, ktery resi potfebu bydleni pro stovky lidi, ale neni verejnym
zdjmem, je posuzovan stejné jako supermarket nebo administrativni budova.

Tato disproporce je nejen nelogicka - je neudrzitelna.
Co navrhujeme

1. Legislativni zakotveni vystavby byt jako vefejného zajmu - primo ve
stavebnim zdkoné a v navazujicich normach, obdobné jako je tomu u infrastruktury.

2. Stanoveni rozvojovych zén s prioritou pro bytovou vystavbu - s mozZnosti
urychleného povolovani, pravni ochrany a statniho dohledu.

3. Sjednoceni a zjednoduseni vyjadfovani dotéenych organi - pokud se jedné o
projekt v oblasti vefejného zajmu, musi platit jind pravidla odpovédnosti.

4. Moznost statni intervence pii opakovaném blokovani vystavby ze strany
mistni spravy - napfiklad presunutim rozhodovani na specializovany centralni
drad.

5. Zaclenéni vystavby do strategickych dokumenti statu - Narodni investi¢ni plan,
strategie hospodéarského rozvoje, klimatické plany.

6. Zména narativu - vystavba neni hrozba. Je to odpovéd. A stat musi byt jeji
soucasti.
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Co tim stat ziska?
o Stabilni ekonomiku - s nizsi inflaci, vys$si produktivitou a investi¢ni jistotou.
e Soudrznou spoleénost - s niz$i mirou frustrace, bezdomovectvi a odchodl do
exilu za levnéjsim bydlenim.
e Funkéni mésta a regiony - kde se da dUstojné Zit, pracovat a vychovavat déti.

o Duvéru obcanu, ze stat neni jen kontrolor, ale také tviirce podminek pro normalni
Zivot.

Bytova politika nesmi byt tématem kampani - musi byt strategickym jadrem politiky
statu. Bydleni je zakladni potreba. A zakladni potfeby se musi brat vazné.
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