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SAR: Jediny recept na bytovou krizi je nova vystavba,
ne dalSi programy nebo regulace

Praha, 16. prosince 2079 - S ristem cen bydleni se potyka vétSina metropoli. Urbanizace
je zkratka celosvétovy trend a stale vice lidi chce bydlet ve velkych méstech. U nas je
nejvétSim magnetem Praha, kde je vSak dostupnost bydleni ve srovnani s okolnimi
metropolemi suverénné nejhorsi. Na poFizeni primérného bytu o velikosti 70 m? v
ceském hlavnim mésté je potieba vice nez 14 hrubych rocnich platd, v Mnichové staci
jen 11 a ve Vidni, se kterou se radi srovhnavame, jen necelych devét. Vyplyva to z
aktualniho Indexu dostupnosti bydleni (CG-INDEX), ktery pravidelné pololetné
zveFejiiuje Central Group, nejvétsi rezidenéni stavitel v Ceské republice.

s

Jaka je hlavni pricina tak Spatné dostupnosti bydleni v Praze? Jednoznacné zoufale nizky pocet
nové povolenych bytl. Metropole s lepsi dostupnosti bydleni povoluji mnohem vice byt a
také mnohem rychleji, nezZ je tomu u nas. ,V Praze se uZ mnoho let povoluje primeérné jen
zhruba tretina z potrebnych alespori 10 tisic novych bytd rocné. Ty jsou nutné, aby mésto
mohlo reagovat na ndrdst poctu obyvatel a vyrovnat uz svij soucasny deficit. Pokud se situace
rychle nezméni, bude v Praze chybét za 10 let kolem 100 tisic bytd. Tedy bydleni pro zhruba
ctvrt milionu lid; “fekl DuSan Kunovsky, Séf Central Group a ¢len SAR.
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V Praze se pripravuje 109 tisic bytd, ale nedaf¥i se je schvalovat

Jen pro srovnani - v polském hlavnim mésté se rocné povoli 25 tisic bytd, v Berliné 24 tisic, ve
Vidni 15 tisic a v Mnichoveé 12,5 tisice. Mésta zkratka musi podporou nové vystavby reagovat
na narUst poctu obyvatel, jinak se fiti do obrovského problému. , Statistiky miuvi jasné. Na tisic
obyvatel se v nasem hlavnim meéstée loni povolilo jen 3,2 bytu, coZ je jednoznacné nejméné z
okolnich metropoli. Napriklad ve Vidni to bylo 7,9, v Mnichove 85 a ve Varsave dokonce 14
bytd na tisic obyvatel. Pritom je v nasem hlavnim mésté v pripraveé kolem 109 tisic novych
bytd. Novd vystavba je vsak zcela paralyzovana a vydani stavebniho povoleni casto trva 10 let i
déle,“dodal Kunovsky.

Pocet povolenych bytl na 1 000 obyvatel v roce 2018
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PFi pohledu na pocty povolenych bytll v Praze a na srovnani s okolnimi metropolemi je tedy
zfejmé, Ze Praha velmi zaostava. , Vedeni Prahy by mélo mit vizi, respektive definované
principy rozvoje mésta, které jdou za horizont individudinich nebo skupinovych zdjma.
Chceme mésto kratkych vzdalenosti? Pokud ano, je cestou vystavba v Praze, hlavné v tzv.
velkych rozvojovych uzemich. Nebudou-1i rediné kroky odpovidat principim, trh si vZdy
néjakou cestu najde, “uved| Pavel Kliment, partner KPMG a ¢len SAR.

Jednou z takovych cest je podle néj (jiz probihajici) rist vystavby v okoli Prahy. Nékterym
méstim ve Stfedoceském kraji to mlzZe pomoci. Otdzka zni, zda se opravdu jedna o nejlepsi
reSeni pro vSechny, nebo jde jen o nouzovou variantu. ,Se zohlednénim vsech pro a proti’ se
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domnivam, Ze o to druhé “dodal Pavel Kliment.
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Je potFeba podpofFit novou vystavbu, ne sociadlni experimenty

Otazka dostupnosti bydleni je velmi Idkavé politické téma. Ale z naSich i zahrani¢nich vysledk(
nejrliznéjSich dobre minénych opatreni, regulaci a podplrnych programd je jasné, Ze jen
masivni soukroma vystavba novych byt je jediny recept, ktery s jistotou neselZe. Dokud bude
poptavka po novych bytech tak vyrazné prevysSovat nabidku, situace se nezlepsi. Bydleni je pro
stfedni tfidu nejdostupné;jsi tehdy, kdy je na trhu dostatek byt a funguje zdrava konkurence
developer( a hypotecnich bank.

Navrhy na zavedeni povinného poméru ,socialnich” byt v novych developerskych projektech,
zastropovani vyse najmu, vyssi zdanéni vlastnictvi vice byt nebo dokonce jejich vyvlasthovani
nastésti u nas po zkusenosti s minulym reZimem nemaji podporu (kromé jen extrémné
levicoveé-populistické casti politického spektra). Prioritou pro stat by mélo byt schvaleni
nového progresivniho stavebniho zakona a pro Prahu pak schvaleni nového ambiciézniho
uzemniho planu.

Verejné programy a regulace nefunguji

Dostupnost bydleni v minulém roce je3té vice zkomplikovalo restriktivni opatfeni Ceské
ziskat hypotéku. A to postihlo zejména mladé lidi. Dotacni program ministerstva pro mistni
rozvoj urceny pro obce se pfilis neosvédcil a ani o pljcky pro mladé do 36 let od Statniho
fondu rozvoje bydleni neni kvili pfisnym podminkam a nizkému limitu pfilis zajem.

Stat a mésta maji tendenci vymyslet rlizné verejné programy na podporu dostupnosti bydleni.
Ty ale vétSinou nefunguji, nebo hrozi, Ze se z nich stane jen dalsi ,Cerna dira” na penize
danovych poplatnika.

Otevieni brownfield( a vystavba vefejnych skol

Je pozitivni, Ze nové vedeni Prahy se snaZzi bytovou krizi fesit. Tim hlavnim krokem je podpora
zmén Uzemniho planu, a to zejména na brownfieldech. Tam jsou totiz zablokované dvé tretiny
z celkového poctu vsech pripravovanych byt v hlavnim mésté. Pro otevreni téchto velkych
rozvojovych Uzemi ale bude nutné, aby Praha investovala do vystavby vefejného Skolstvi. Tu
nemohou platit soukromi developefri, protozZe by to zvySovalo cenu bytl do zcela
nedosazitelné vyse.
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V Praze je potreba jasné pojmenovat role investord, méstskych ¢asti a magistratu. Az se toto
podafi a zrychli se povolovani, mohli by nasledné vSichni investofi pfispivat podle jednotného
klice do fondu verejnych investic. Adekvatni by mohlo v Praze byt 500 korun za metr ctverecni
hrubé podlazni plochy. Pfi zhruba 5000 prodanych bytech ro¢né by tak méstské casti mohly
ziskat od investor( kolem 250 milion korun za rok, a to jen z bytu.

Kromé toho stat na DPH nyni vybira u bytd 5x vice neZ pred lety. Z kazdého nového bytu v
Praze tak ziskava kolem 1 milionu korun. Podpora soukromé vystavby na brownfieldech a
vystavba verejnych Skol jsou ze strany metropole jednoznacné ta nejucinnéjsi opatfeni pro
reSeni bytové krize.
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