ZAVERY A NAZORY

z letniho Diskusniho féra vedoucich predstaviteltl verejného
a soukromeého sektoru o stavebnim rozvoji Prahy

Na letnim Diskusnim féru SAR, které se konalo 25. ¢ervna 2019 v Cerné labuti, projednali kliovi pFedstavitelé veFejné i soukromé
sféry hlavni zalezitosti stavebniho rozvoje a dalSiho sméfovani Prahy. A toto jsou zavéry hlavnich témat:

1. To, Ze vlada schvalila vécny zamér stavebniho zakona, je prelomovy a celkové pozitivni krok, byt
na nékteré dil¢i véci jsou mezi odborniky riizné nazory. Ministerstvo pro mistni rozvoj ted musi
promitnout ambiciézni zamér zakona do paragrafového znéni, které by mélo byt hotové uzv lednu
pristiho roku.

Jinak bude dal paralyzovana vystavba nejen soukromych investor(, ale i verejné stavby, a to paradoxné v dobé nejvétsiho
ekonomického rlstu. NejvétSim developerem by mél byt stat, a ten sdm zjistuje, Ze se dostal do legislativni pasti. Neni
snad lepsidikaz nez vice nez dvé dekady zablokované dokonceni Prazského okruhu. Nenise co divit, vZdyt jen povolovani

stavby obycejného bytového domu v Praze trva Casto i vice nez deset let. Ministerstvo pro mistni rozvoj si jako jedno
z mala katastrofalni paralyzu uvédomuje, novy zakon by mél podle jeho planu zacit platit uz na jafe roku 2021.

2. Kviili paralyze stavebniho rozvoje Ceska republika ztraci konkurenceschopnost, neni proto mozné
jen cekat a spoléhat se na rekodifikaci stavebniho prava. Povolovani staveb by mohlo uz v kratkém
horizontu velmi urychlit zjednodusSeni projektové dokumentace pro schvalovani.

To by Slo zafidit v horizontu nékolika mésict zménou ministerské vyhlasky. Ministerstvo pro mistni rozvoj by uvitalo,
pokud by Cesk& komora architektd (CKA) a Ceska komora autorizovanych inzenyr(i a technik( (CKAIT) nalezly shodu
na tom, kde a jak by Slo dokumentaci zjednodusit alespofi pro spole¢na fizeni v bytové vystavbé. Pomohly by tak FeSit
aktualni bytovou krizi. S technickymi detaily, které dnes projektova dokumentace obsahuje, stavebni Urady a dalSi
instituce mnohdy nejsou schopny pracovat. Detailni projektova dokumentace by méla byt az pro vlastni realizaci stavby
a naslednou kolaudaci.

3. DalSimi kroky, které musi predchazet, nebo béZet soubézné s pfipravou paragrafového znéni
zakona, by mély byt novela s fikci souhlasu a digitalizace povolovaciho Fizeni.

U stavebniho procesu nesmi elektronizace znamenat jen to, Ze vSechny slozité dokumenty, které dnes mame v papirové
podobé, preklopime do elektronické formy. | proto je tfeba zjednodusit projektovou dokumentaci, aby ji mohl stavebnik
na Urad podavat prostfednictvim datového UloZisté a stejné tak s ni mohly pracovat vSechny dotéené organy on-line
podobné, jako je to bézné v zahranici. Poslanci by méli také podpofit vznik digitalné technickych map, ze kterych budou
jasné patrné vSechny relevantni informace o Uzemi a bude zfejmy okruh dotcenych organd.

4. Hlavni stavebni GFad je jedno z mala opatieni, které muiZe pro rozjezd nové vystavby udélat Praha
sama a hned, a to jednodusSe zménou statutu mésta. Jedno koncep¢ni pracovisté, které prekona
roztFiSténost rozhodovani stavajicich 22 stavebnich uradl a zajmu jednotlivych méstskych €asti,
je zcela nezbytné pro dostavbu zablokované dopravni infrastruktury a otevieni umrtvenych
brownfield{ uvnitf mésta.

Je velmi dobFe, Ze nové vedeni mésta dalo do pohybu dlouhodobé nefeSené zmény tzemniho planu a stavebni uzavéry.
Ale neschopnost koalice shodnout se na Hlavnim stavebnim Gfadu je zasadnim problémem. Jista forma centralizace je
nutna pro prosazeni celoméstské koncepce. Pokud zvitézi alibismus a partikuladrni zajmy jednotlivych starostd, Praha se
vpred nepohne.

5. Pokud se ma mésto Gspésné rozvijet, musi magistrat, méstské casti a investori spolupracovat
a mit jasné definované role. Mésto musi predevsim vytvorit podminky pro soukromé investory,
trvat na jejich dodrZovani a koordinovat je se zajmy obyvatel. Dostupnost byttt pro stiedni tfidu
zajisti jen dostatek nové povolenych byt a konkurence na trhu developert a hypotecnich bank.

Ulohou magistratu je predevsim prosazovat celoméstskou koncepci nové vystavby, zajistit diilezité vefejné stavby
zejména dopravni a technické infrastruktury a finan¢né vyrazné pfrispivat méstskym ¢astem na vystavbu obcanské



vybavenosti(zejména Skolskych zaFizeni). Méstska ¢ast pak podporuje kvalitni novou vystavbu a je pfipravena se vyrovnat
s NIMBY (sousedskym) efektem, pracuje s financnim pfispévkem nebo vécnym plnénim od investora, a ve spolupraci
s magistratem Fesi potfebnou obcanskou vybavenost a dalsi zaleZitosti spojené s novou vystavbou v jejim okoli. Investor
transparentné prezentuje pripravovanou vystavbu vcetné jejich dopadl a prinosd, zajistuje a nese vSechny investice na
svém pozemku a v jeho bezprostfednim okoli a mél by pfispivat méstské ¢asti finan¢né do fondu verejnych investic nebo
odpovidajicim vécnym plnénim. Je potfeba diskutovat a zpracovat “manual spoluprace” mezi magistratem, méstskymi
castmi a investory.

6. Je tFeba zacit diskusi o sniZzeni DPH na novou vystavbu, ktera by zlevnila cenu bytQ, a zvaZit, zda
by ¢ast dani z nové vystavby neméla byt ucelové vazana a byt prijmem obci, které nesou nejvétsi
bfimé vyvolané infrastruktury typu Skol, dopravnich feSeni a podobné.

Nova vystavba je velkym ekonomickym zajmem statu. Jen z kazdého nového bytu ziskava stat na danich témér milion
korun. Od roku 2007 vzrostla DPH na novou vystavbu z 5 procent postupné na 15 procent a u vétSich byt dokonce na
21 procent. Kdo si pred 12 lety poridil primérny novy byt za zhruba 3,5 milionu korun, odvedl| statu na DPH necelych
168 tisic korun. Dnes stat inkasuje u identického bytu v disledku rdstu cen nemovitosti a DPH vice nez pétinasobek této
¢astky. Snizeni DPH na 10 procent by kupujicim u prdmérného bytu usetfilo témér 300 tisic korun. Toto zvySeni DPH by
mohlo byt ploSné, nebo napriklad jen pro ty, kdo si poFizuji své prvni vlastni bydleni.

DosaZené pokroky ve stavebnim rozvoji v Praze a CR hodnoti pravidelné v pololetnim cyklu vidy
v bfeznu a v zafFi Summity architektury a rozvoje. Mensi, pracovnéji ladéna Diskusni féra porada
SdruZeni pro architekturu a rozvoj v mezidobi, tedy v €ervnu a v prosinci. PFisti Summit architektur
a rozvoje se bude konat 26. 9. 2019 od 9:00 hod. v Obecnim domé v Praze.
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ZAJIMAVE NAZORY VYSTUPUJICICH
Z LETNIHO DISKUSNIHO FORA

Marcela Pavlova
naméstkyné ministryné pro mistni rozvoj

Je za ndmi prvni velky boj, a to schvdleni vécného zaméru nového stavebniho zakona viadou. Mdame ambidi, aby novy zdkon
zacal platit uz na jare roku 2021, a déldame pro to vse. Obcim urcité udeld radost, Ze dzemni plany budou mit formu obecné
2dvazné vyhldsky, naopak pres nesouhlas krajii a obcf dala vidda pii schvalovani staveb zelenou striktnimu oddéleni stdtni spravy
a samosprdvy vanikem nezavisié soustavy stavebnich dradii v cele s Nejvyssim stavebnim dradem. Ten by nemél spadat

pod ministerstvo pro mistni rozvoj, ale bude mit postaveni Ustiedniho orgdnu stdtni spravy, cimz by mél byt vyiesen problém

{zv. systémové podjatosti.”

Petr Hlavacek
1. naméstek primatora a radni HMP pro Uzemni rozvoj a Uzemni plan

,Bud'mésto ziistane rozpadlé a diverzifikované, nebo dospéjeme k néjaké dohodé, kterd zabrani tomu, co se stalo v Mildné.
Tam totiZ viada vzala vystavbu do svych rukou, kdyZ vyhodnotila, Ze mésto samo ztratilo schopnost se rozvijet a hlavni
ekonomicky motor zemé se zadrhl. Prioritni pro Prahu jsou dopravni stavby typu metra D a néco, cemu ifkdme metro S, tedy
propojeni mezi Smichovskym a Hlavnim nddraZim, nebo trat na Kladno. To jsou totiZ stavby, které propoji mésto s regionem,
(oZ je urcité nejvéisi priorita soucasnosti.”

Hana Kordova Marvanova
radni HMP pro oblast legislativy, verejné spravy a podpory bydleni

,Rozhodovdni o velkjch stavbdch na 22 stavebnich (iadech nenf efektivaf a vede k velkjm pritahiim. Resenim je Hiavni stavebni
Urad. Myslim si, Ze rozhodovani o velkych infrastrukiurnich stavbdch bude moZné prenést na Hlavni stavebnf diad, vihrady se
lykaji dalsich staveb. Chceme najit kompromis, aby bylo moiné zménu statutu Prahy schvdlit. Hlavni stavebni Ufad, ktery by mé/
fesitvjznamné infrastrukturni stavby a stavby nad ctyfi tisice metrii Ctverecnich hrubé podlaini plochy, v urcité podobé ovsem jii
v srpnu vznikne tak jako tak alespori pro vyznamné technické a dopravni stavby v reakdi na novelu zdkona cislo 416 o urychlent
vystavby liniovych staveb.”

Dusan Kunovsky
zakladatel a Séf CENTRAL GROUP a c¢len SAR

,Ministerstvo pro mistni rozvof funguje jako velmi progresivai instituce, kterd jako jedna 7 mdla, nebo moind jako jedind,
vnimd ten obrovsky prisvih, do kterého se stavebni rozvoj dostal. Uz se nestavi nejen stavby soukromé, ale ani verejné

a verejné prospésné, a to paralyzuje celou zemi a ta tak ztrdci konkurenceschopnost. Otevieli jsme velmi prakticky aspekt

s rychlym dopadem na zjednoduseni a urychleni schvalovaciho procesu, a tim je zjednoduseni schvalovaci projektové
dokumentace. Ta se u velkyjch projektii vozi na stavebni ifad v doddvkdch a je tak sloZitd, Ze s ni irednici casto nejsou schopni
viibec pracovat, coZ znamend velké zdrZeni povolovan staveb.”

Tomas Portlik
zastupitel HMP a mistostarosta Prahy 9

Myslim, Ze (chystanymi legislativnimi zménami) urcité nedosdhneme toho, Ze by se cena bytii v Praze snifovala. Mizeme ale
dosdhnout toho, Ze rilst cen uZ nebude tak vyrazny jako v minuljich letech. Pokud by se navic nepovedla rekodifikace stavebniho
préva, urcité prospéje i debata o digitalizaci. To znamend zprehlednéni toho, jak viibec cely ten stavebni proces vypadd, jak
probihd, a ziednoduseni tohoto procesu pravé formou digitalizace.”




SDRUZENT

Eva Smutna
mistostarostka Prahy 6 a architektka

Jako bjvaly zaméstnanec Utvaru hlavniho architekta vim, jak je strasné diiledité koncepcni feseni mésta. Nemysiim si, Ze prenos
kompetenci na jednotlivé méstské casti byl pro mésto jako celek piinosem. Na mnoho let se zablokovaly vyjznamné stavby dopravni
infrastruktury a velkd rozvojova dzemi. Mésto potrebuje jedno koncepcni pracovisté, kde se bude rozhodovat v zgjimu celku.

A myslim si, Ze Hlavni stavebni Ufad je dobre ieseni.”

Pavel Hnilicka
architekt, urbanista a ¢len SAR

Praha by se méla rozvijet hlavné efektivné a lépe vyuzivat pidu, kterou uZ md, a nezabirat krajinu z2a méstem. Uetf tak ndklacy

na dopravnf infrastruktury, kdy ndklady na clovéka nariistaji v fidsich oblastech a7 Sestrdt ve srovndni's kompaktnim méstem typu
Vinohrad nebo Dejuic. Kdy? mésto zahusti zdstavbu, vanikd prostor pro parky a zahrady. Je nuiné zdsadnim zpiisobem urychlit stavebni
fizeni. Dnes jsou procesy neuvéfitelné zdlouhavé. Je tieba jednoinacné nastavit prdva a povinnosti dcastniki fizeni, v soucasné chuili
existufe nezmérné mnoistvi dotcenyich orgdnd, kieré v podstaté dnes rozhodufi. Paradoxné tim, kdo nerozhodue, uZ nenf stavebni tifad,
ale dotcené orgdny. Chybi celek, ktery by dokdzal vyvdiit zdjmy jednotlivcl. Vérim, Ze rekodifikace k feseni tohoto problému prispéje.”

Pavel Kliment
partner KPMG, ekonom a ¢len SAR

Vysoké ceny byt vyvoldvaji thak v ndjemnim sektoru, kam se pielévd neuspokojend poptdvka po viastnickém bydleni. Zatimco cena
20 metr Ctverecni nového bytu aktudiné na drovni plesahujici 106 tisic korun by mohla stagnovat z diivodu vyCerpdni skupiny zdjemct,
kterf'si ji mohou dovolit zaplatis, ceny ndjemného jesté porostou stejné, jako se jesté néjaky cas bude masivné stavét ve Stiedoceském
kraji, kam sméfuje cdst Prazand, pro niZ jsou metropolitnf ceny bydleni nedosalitelné. Rezervu nevidim aniv dlouhodobé
nevyuzivanych bytech, podle odhadii jich miiZe byt v Praze zhruba sedm tisic, coZ je ale jen 1,5 procenta bytového fondl.”

JiFi Nouza
prezident Svazu podnikatel( ve stavebnictvi

,Bez nové legislativy nepostavime v Praze uZ nic, nepostavime ani metr vysokorychlostnf trati. Paralyza zacala uZ pied patndcti lety
a nejdrive se projevila ve verejném sektoru. To je divod, proc se dodnes nestavi PraZsky okruh, proc nestoji Komoranskd radidla.
Prece neni moiné, aby mohl obstruovat kaZdy proti vsemu a stdt mu k tomu dal tak obrovsky ndstroj v podobé stavebniho zdkona.
Nejvétsim developerem by mél byt stdt a stavét Skoly, silnice, nemocnice... KdyZ k tomu ted'md podminky a chee, Zistil, Ze to nejde.
Je tieba si uvédomit, Ze nejvétsim investorem vystavby je stdt a nese tak biimé aktudini situace nejvice. AZ fakt, Ze se legislativni past
projevila v soukromé sféfe, ale zacal véci ddvat do pohybu.”

Pavel KrecCek

predseda Ceské komory autorizovanych inZenyrt a technikd cinnych
ve vystavbé

Vnimdm, Ze by se méla skutecné zménit pravidla povolovani staveb. Vadi mi, Ze Praha piestala pracovat koncepcné a zabyva se
margindliemi, jako je napfiklad Maridnsky sloup. Ale podstatnymi vécmi, jako je vnitini okruh Prahy, ne. Pokud jde o vnéjsi okrub,
méststi politici by méli délat vic neZ jen apelovat na stat.”
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