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Jak podporit novou vystavbu

a zajistit dostupné bydleni



Novy stavebni zakon je nezbytny, mél
by se vSak upravit, ale jeho tiCinnost
neodkladat déle nez o pul roku. Digita-
lizace je klicova, ale musi jit ruku v ruce
s novym zakonem

Nové schvéleny stavebni zékon obsahuje mnoho pozitivnich opatreni
pro urychlenia zjednoduseni povolovani. Nyni po volbach jej neni
potreba zcela ménit, ale jen upravit v nékterych spornych ¢astech,
zejména v oblasti izemniho planovani a posileni role samosprav.
Stavebni legislativa byla v minulych letech diikladné diskutovana
napfic odbornou verejnosti a politickym spektrem. Proto by potfebné
pravy meély byt schvaleny v horizontu pristich mésic(, aby se tcin-
nost nového zakona nemusela odkladat déle nez o ptl roku. Novy
stavebni zakon je pro dalsi rozvoj CR zcela nezbytny a jeho delsi
odklad by mél obrovské ekonomické dtisledky. Drivejsi zakon z roku
2006 se totiZ i pfes svych 26 novel absolutné neosveédcil a postupné
vedL k paralyze vystavby v CR. Je dileZité, aby stavebnf legislativa

i cely povolovaci proces byly prorozvojové a zbavené nepfimérené
rigidnosti a byrokracie. Digitalizace stavebniho procesu je klicova, ale
musi jit ruku v ruce s novym stavebnim zakonem. Je tfeba dotdhnout
a otestovat novy Portal stavebnika, cozZ by se mélo stihnout do konce
roku 2023, tedy do doby navrhovaného odkladu Gcinnosti nového
stavebniho zdkona.

Pro podporu nové vystavby a zlepSeni

’

dostupnosti bydleni ani ten sebelepsi
stavebni zakon nestaci, pokud mésta
a obce, kde se stavi, nebudou od statu
ziskavat vyrazné vice penéz na verejnou
infrastrukturu

Pokud novou vystavbu nebudou chtit a podporovat mésta a obce, ani
sebelepsi stavebni zakon sam nic nezmuze. Hlavnim problémem je to,
Ze stat z nové vystavby vybird vysoké dané, ale z nich se kvdili Spat-
nému systému rozdélovani verejnych penéz jen zlomek dostava do
mést a obci, kde tyto nové stavby vznikaji. Pfitom samospravy nesou
veskerou zatéz a naklady na zajiSténi potrebné verejné infrastruktu-
ry, kterou nova vystavba vyvoldva. Mésta a obce se tak nové vystavbé
¢asto brani, misto aby ji podporovaly a vidély v ni pfileZitost ke svému
rozkvétu. Regenim je zména rozpottového uréeni dani (RUD), coz je
opatfenim je snizeni DPH u novych bytd, kdy zbyvajici ¢ast by formou
mistniho poplatku ziskavaly pfimo mésta a obce, kde se stavi.

DPH u novych bytii by se mélo

snizit z 15 na 10 procent a zbyvaijicich
5 procent by formou mistniho poplatku
mély ziskavat mésta a obce, kde se tyto
byty stavi (PRINCIP 10+5)

Drobnou tpravou systému dani a poplatk( na Principu 10+5 by verej-
né finance nepfisly ani o korunu. Ale jeji pfinos pro podporu nové
vystavby a zlepSeni dostupnosti bydleni by byl obrovsky. Princip 10+5
by zajistoval, Ze spravedlivou a nutnou ¢ast penéz na sviij rozvoj zis-
kavaji pfimo ty mésta a obce, kde konkrétni nova vystavba probiha

a vyvolava naroky na zajisténi potfebné verejné infrastruktury. Napfi-
klad v Praze nyni stat na patnactiprocentni DPH ziskava z kazdého
nového bytu priimérné pres jeden milion korun. Pokud by tfetina této
¢astky (tedy zhruba 350 tisic K¢) 5la formou mistniho poplatku pfimo
hlavnimu méstu, to by uz byl vyrazny impuls pro méstsky rozpocet
pro moznost financovani tolik potfebnych novych Skol a dalsi verej-
né infrastruktury. Metropole i jednotlivé méstské ¢asti by tak mohly
novou soukromou vystavbu vyrazné podporovat a vidét v ni pfilezi-
tost ke svému rozkvétu. Mistni poplatky vybrané z novych byt by
mohly byt Gcelové vazény na investice do potfebné verejné infra-
struktury, pfipadné na investice do pofizeni nebo Uprav vlastniho
bytového fondu samosprav.

Mésta a obce by nemély resSit nedo-

statek financi od statu tim, Ze budou
od investorti pozadovat ,,dobrovolné"
prispévky na infrastrukturu. To jen dale
zveda ceny bytu

Tim, Ze mésta a obce nemaji od statu dostatek financnich prostredk
na zajisténi potfebné verejné infrastruktury, je pochopitelné, Ze se
noveé soukromeé vystavbé mnohdy brani. Pfipadné Casto poZaduiji po
investorech vysoké ,dobrovolné” prispévky na zajisténi verejné infra-
struktury. Tento systém prispévkl od investorl ale neni spravedlivy
ani systémovy a vybirani takovychto prispévki je i pravné pfinej-
mensim velmi sporné. Ukolem soukromych investord je kvalitné
uspokojovat poptavku v jejich byznysu a platit statu dané. A z téchto
dani by pak méla verejna sprava zajistovat potrebnou verejnou infra-
strukturu. Tuto svou odpovédnost nemUze presouvat na soukromé
investory, a tak jen dale zhorSovat dostupnost bydleni. Pokud inves-
tofi plati statu vysoké dané, a jesté k tomu jsou nuceni ,dobrovolné”
platit vysoké pFispévky na verejnou infrastrukturu, je to ucebnico-

vy priklad deformace systému, ktery dale zveda ceny bytd, a tak jen
zhorsuje dostupnost bydleni. Spravedlivym a systémovym FeSenim
tohoto problému je prava systému dani a poplatk( na Principu

10+5 nebo zména rozpoctového urceni dani (RUD) ve prospéch mést
a obci, kde se stavi.

Dostupné bydleni zajisti jen dostatek
bytti na trhu a rovnovaha nabidky
a poptavky se zdravou trzni konkurenci
zajistujici dostupné ceny
Otazka zajisténi dostupnosti bydleni je velké spolecenskeé a poli-
tické téma, které fesi politici zejména ve velkych méstech po celém
svété. Rlizné regulace nebo omezovani vlastnického prava nebo jiné

populistické kroky mohou znit pro volice lakave, ale ¢asto jen za
penize danovych poplatnikd deformuiji zdravé trzni prostredi. Co se



tykd rdznych verejnych programd na podporu dostupnosti bydlenti,
ty je potfeba vzdy velmi diikladné zvaZovat, zda jsou spravedlivé,
skute¢né potrebné a jasné cilené. Rada programi méize vykazovat
znaky nepovolené verejné podpory v rozporu s pravem hospodarské
soutéze Evropské unie. Bydleni je produkt a podléha trznim zako-
nitostem - ¢eho je malo a po cem je vysoka poptavka, to je zkratka
drahé. Jedinym skutecnym feSenim problému je dostatek bytl na
trhu a to pfinese jen masivni nova vystavba. A k tomu verejna spra-
va musi uvolnit dostatek ploch. V Praze by mélo rocné vznikat ales-
pon 10.000 novych bytd, ale dlouhodobé se jich povoluje jen tretina
z tohoto poctu. Deficit tedy stale narlista a jen masivni nova bytova
vystavba to mize zlepsit. Je klicové dosahnout rovnovahy nabid-
ky a poptavky bytil na trhu pfi zdravé trzni konkurenci developer-
skych firem a hypotécnich bank. Jen to pfinese dostupné ceny bytl
a dostupné najmy.

Pro podporu dostupnosti bydleni by

méla verejna sprava predevsim zajistit
dlouhodobé platna pravidla pro stavebni
rozvoj a uvolnit dostatek ploch pro novou
vystavbu

Development a nova vystavba je dlouhodoby proces, ktery se ¢asto
tento obor jsou dlouhodobé platnd, pfedvidatelnd a vymahatelnd
pravidla. Jen tak mGZe tento obor efektivné fungovat a jen tak se
miize zlepsit dostupnost bydleni. Casté zmeény legislativy, staveb-
nich predpistl nebo dalSich pravidel zasadnim zplsobem prodluzuji
a zdrazuji novou vystavbu, a to se pak logicky promita i v cenach
pro finalni kupujici. Pokud verejna sprava nastavi prorozvojovy sys-
tém, ktery zkrati a zjednodusi povolovani, nesporné to bude velkym
impulsem pro novou vystavbu a dostupnost bydleni. Zaroven to

i verejné spraveé prinese vyrazné vice prostredkil z vybranych dani.
Preregulovanost stavebnictvi cely systém zésadné brzdi, a to CR
plsobi velké ekonomické ztraty a pokles konkurenceschopnosti.
Klicovy je také dostatek ploch pro novou vystavbu, které musi zajis-
tit progresivni zemni planovani a také uvolfiovani nevyuZzivanych
verejnych ploch pro novou vystavbu. V Praze je potfeba ambiciézni
Metropolitni plén, ktery bude koncipovan pro moderni metropoli

s vyhledové minimalné dvéma miliony obyvatel. A do doby definitiv-
niho schvaleni Metropolitniho planu je klicové pruzné schvalovani
zmén stdvajiciho tzemniho plénu, a to zejména na brownfieldech.

\lerejna sprava ma jiné dulezité ukoly

nez zajistovat vystavbu bytu. Pokud se
vsak pro vlastni bytovou vystavbu roz-
hodne, mélo by se jednat o najemni byty,
které zlistanou ve verejném vlastnictvi

Verejna sprava musi v oblasti nové vystavby plnit své klicové funk-
ce, které za ni soukromy sektor nemize vyresit - velké doprav-
ni a infrastrukturni stavby a velké Skolské, socialni, zdravotnické

BT
e

iy e
Klara Dostalova

h

Petr Hlavacek
Jifi Pospisil

iﬁ :
OndFej Bohéﬁ‘ ‘

Jan CiZinsky

Tomas Portlik

TRADICNICH POLOLETNICH SUMMITU ARCHITEKTURY AROZVOJE

V OBECNIM DOME SE UCASTNI KLICOVI PREDSTAVITELE VEREINE | SOUKROME SFERY.

5

v s e o e b 00

a kulturni stavby. A pak samozrejmé dalSi stavby souvisejici

s bezpecnosti a fungovanim statu. To je Gloha verejné spra-

vy a k tomu od obcan( a firem vybira vysoké dané. Prostredky
vybrané na danich by mély jit pfedevsim na ty verejné stavby
(zejména doprava, infrastruktura a Skolstv), které jsou v CR
dlouhodobé podinvestované. Rozvoj dopravni a technické infra-
struktury je zékladni podminkou rozvoje celé zemé. V oblasti
podpory bydleni pak maji stat a samospravy zajistit ,social-

ni zachranou sit" pro ty, kdo pomoc skutecné potfebuiji. Nova
bytovad vystavba nenfi Gkolem verejné spravy, ale pokud se pro
ni stat nebo samospravy rozhodnou, méla by probihat za zcela
transparentnich podminek a neméla by deformovat zdravé trzni
prostedi. Cistou formou je vystavba verejnych najemnich bytd,
které pak zdstanou ve vlastnictvi verejné spravy. Tyto najemni
byty pak miiZze vefejna sprava vyuzivat pro bydlenf téch skutec-
né socialné potrebnych, seniorti nebo zdravotné znevyhodne-
nych za vyrazné snizené najemné. Urcité zvyhodnéni nagjemného
by pak mohli mit za transparentnich podminek i mladé rodiny

s malymi détmi, rodice samozivitelé nebo urcité dilezité profese,
které by chtéla verejna sprava podpofit. Ostatni zajemci o byd-
leni by vSak méli uz platit redlné trzni najemné, které by Slo do
verejného rozpoctu.

| v oblasti bydleni by se mély zacit

vyuzivat PPP projekty. Resenim
mohou byt také smeény nevyuzivanych
verejnych pozemku a brownfieldii za
byty od soukromych investort

Vefejna sprava by méla urcovat pravidla, ale zarover by méla
vytvaret pfiznivé prorozvojové podminky pro aktivaci soukro-
mych investic a pro vyuzivanf iniciativy a know-how soukromého
sektoru. I v oblasti bydleni by se mély zacit vyuzivat riizné formy
PPP (Public Private Partnership) projektii. Vedle toho by mohlo
byt jednoduchym, praktickym a bezpe¢nym feSenim i vyuzivani
moznosti smén nevyuZzivanych statnich nebo obecnich pozem-
k(i a brownfield(i za byty a nebytové prostory od soukromych
investord. A to téch, které vzniknou na sménovanych pozemcich,
nebo i jinde. Je napfiklad moZny takovy model, kdy verejna sprava
zajisti podle svych pozadavk( zpracovani podrobné studie vyuziti
Gzemi a pfipadné i ndvrhy staveb s jasnym vymezenim pozado-
vanych funkci a provozd. A pripadné i vyfidi pro projekt dzemni
rozhodnuti nebo i stavebni povoleni. Poté by méla verejnd sprava
usporadat velké a transparentni vybérové fizeni mezi developery
s jasnymi vychozimi podminkami, co by za sménu pozemki méla
verejnd sprava ziskat - tedy zejména byty a nebytové prostory

a zajisténi kvalitniho verejného prostoru. Developefi by pak méli
soutézit a verejna sprava by tak ziskala ty nejvyhodnéjsi podmin-
ky. Navic bez potfeby vlastnich verejnych investic a vlastni prace,
pouze s kontrolou plnéni podminek ze strany developera, ktery by
zvitézil ve vybérovém Fizeni. Pro verejnou spravu je toto nejjed-
vanych verejnych pozemki a brownfieldli je mozné zacit vyuzivat
ihned bez potreby jakékoliv nové legislativy.



Prioritou by méla byt nova vystavba
na brownfieldech. Stat by mél
financné podpofrit dekontaminaci
a revitalizaci brownfieldu, a to nejen téch
verejnych, ale i soukromych

Podpora revitalizace brownfield( a vystavby na nevyuzivanych zaned-

banych plochach by méla byt prioritou. Zabrani tomu, aby mésta a obce

rostly jen dale do krajiny a zabiraly zemédélskou ptidu. A naopak zajisti,
aby se co nejlcelnéji vyuZily stavajici uz zastavéné plochy. Soucasné
vedeni Prahy, kterd se kazdy rok rozriista primérné o 15 tisic novych
obyvatel, si spravné uvédomuije, Ze budoucnost dalSiho rozvoje mésta
je na brownfieldech. V metropoli se na nich pfipravuji 2/3 ze vSech
vice nez 120 tisic planovanych byt(i. Na brownfieldech jsou dlouhodo-
bé zmrazeny desitky tisic novych byt jejichZ vystavba mliZe prinést
cenoveé dostupné bydleni, a pomoci tak fesit bytovou krizi. Vystavba
natéchto dnes jiz nicemu neslouzicich plochach obvykle nevyvola-

va naroky na novou infrastrukturu a je pro mésto vyrazné vyhodnéjsi
nez nova vystavba na zatim nezastavénych plochach na okrajich. Pro
investory je ale vyrazné drazsi neZ stavét na ,zelené louce". Dekon-
taminace primyslovych lokalit a demolice plvodnich budov zvysu-

je néklady ¢asto o mnoho desitek i stovek miliond korun. Stat by mél
proto pomahat tyto nevyuzivané a zanedbané plochy znovu plnohod-
notné vyuZit v dalSim rozvoji mést a obci a dekontaminaci a revitalizaci
brownfield(, jak verejnych, tak i privatnich, finantné podporovat. Verej-
na sprava se spolu s tim musi prihlasit k vystavbé potfebné verejné
vybavenosti, zejména Skol a Skolek. Bez toho se vystavba na brown-
fieldech ve velkém nerozbéhne a bydleni dostupnéjsi nebude.

Josef Pleskot Zdenek Franek
architekt architekt, pedagog

‘I Kvalita tizemniho planovani

a kvalita nové vystavby s akcen-
tem na verejny prostor jsou pro stavebni
rozvoj klicové

Z hlediska udrZitelnosti a funkCnosti je tfeba planovat més-

ta jako sidla kratkych vzdalenosti, kde maji lidé praci, sluz-

by, obchody, kulturu i mista pro rekreaci v blizkosti domova

a mohou uspokojit co nejvice potreb na jednom misté. Dobre
fungujici mésta potrebuji urcitou hustotu zastavby, aby mohla
fungovat jako pfijemna mista pro Zivot. Pokud ma zastavba
vySsi hustotu, lidé vice chodi pésky anebo vyuzivaji verejnou
dopravu, a to ma pozitivni dopad i na ekologickou zatéz. Privys-
Si hustoté zastavby také mohou prosperovat drobné komercni
prostory v parterech budov, a tak tvofit pfijemnda mista pro Zivot.
Pro rozvoj mést je klicové, aby nevznikaly jen solitérni budo-

vy bez navaznosti na okoli. Je tfeba vytvaret promyslené celky,
ve kterych se lidem bude dobre bydlet a Zit. Je dllezité stavét
nejen kvalitni domy, ale cela funkéni, Ziva a pratelska mésta

s parky, Zivym parterem domd s obchody, sluzbami, restaura-
cemi a kavarnami a misty pro setkavani. S rozvojem vystavby

a vznikem celych novych ctvrti je potreba klast stale vétsi diraz
na kvalitni verejny prostor a dostatek zelené. Budovani takzvané
modro-zelené infrastruktury, kam patfi napriklad zelené stfechy
nebo retence, zvysuje energetickou efektivnost staveb, slouzi
jako pfirodni chlazeni a podporuje zadrzovani vody. Velmi uzi-
tené mohou byt programy, které prinesou konkrétni kroky proti
vylidiovani méstskych center a pfiliSné orientaci na turisticky
ruch, ¢imz takova mésta ztraci svou autenti¢nost.

Pavel Nasadil
architekt
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. Sdruzeni pro architekturu a rozvoj (SAR) je nezavislou iniciativou odbornik(i z obort architektury, stavebnictvi, ekonomiky a prava.
Cilem tohoto think-tanku je podporevat pozitivni stavebni rozvoj a zajem o moderni architekturu. \lice na arch-rozvo'.czk
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Princip 10+5

Pro zlepsSeni dostupnosti bydleni by mél stat snizit DPH u bytii
z 15 na 10 % a zbyvaijicich 5 % by formou mistniho poplatku
mély ziskavat prfimo mésta a obce, kde se tyto byty stavi

Verejné finance by touto drobnou zménou na Principu 10+5 nepfisly ani o korunu. Ale jeji prinos pro podporu nové vystavby
a zlepSeni dostupnosti bydleni by byl obrovsky. Stat z nové vystavby na danich velmi profituje. Napriklad za kazdy novy byt

v Praze stat inkasuje kolem milionu korun jen na DPH. Ale mésta a obce, kde se nové byty stavi, z téchto vysokych dariovych
vynost od statu témér nic nemaji. Pfitom nesou veSkerou zatéz a veskeré naklady na zajiSténi potrebné verejné infrastruktury.

Princip 10+5 by zajiStoval, Ze spravedlivou a nutnou ¢ast penéz pro sviij rozvoj ziskavaji samospravy, kde se stavi. Mésta
a obce by tak mély dostatek penéz na potrebnou verejnou infrastrukturu, zejména tolik potfebné Skoly a Skolky.
Proto by nemély dlivod se nové vystavbé byt branit, naopak by
ji mohly podporovat a vidét v ni prilezZitost ke svému rozkvétu.

A to muiZze zasadné podpoFit novou vystavbu a tak zlepsit PI’lﬁleU m VEFE] ného m I’n é m’
dostupnost bydleni. Novy stavebni zakon k tomu sam o sobé

nestaci. Novou vystavbu musi chtit a podporovat mésta a obce. M@l by stat podpofit novou vystavbu snizenim DPH
Ty v3ak nyni kvili Spatnému systému rozdélovani dani nemaji unovych bytd a tim, Ze mésta a obce budou od statu
od statu dostatek penéz na potiebné verejné investice. Mistni ziskavat vice penéz z vybranych dani na vystavbu
poplatky vybrané z novych byt by pak mohly byt tcelové Skol ainfrastruktury?

vazany na investice do potiebné verejné infrastruktury,
pripadné na investice do porizeni nebo tprav vlastniho
bytového fondu samosprav.

Drobna zména systému dani a poplatkd na Principu 10+5 je
spravnym systémovym reSenim problému. Naopak pozadovat
po stavitelich byti vysoké pFispévky na verejnou
infrastrukturu by bylo ucebnicovym prikladem deformace
systému zhorsujici dostupnost bydleni. Bezpochyby by
to zastavilo transformaci mnoha brownfield(, omezovalo
by to vystavbu novych byt a vedlo k riistu jejich cen pro
koncové kupujici. Ulohou investorti je uspokojovat poptavku
v jejich byznysu a platit statu dané. A z vybranych vysokych
dani by preci verejna sprava méla logicky zajistovat verejnou
infrastrukturu slouZici Siroké verejnosti. Tuto svou odpovédnost
nem{Ze vefejna sprava presouvat na investory a zhorSovat tak

Zdroj: SdruZeni pro architekturu a rozvoj - agentura Ipsos,
dostupnost bydleni. 1000 respondenti
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