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l. Preambule

Teze rozvoje bydleni jsou klicovym dokumentem Rady hlavniho mésta Prahy, ktery zachycuje hlavni
nedostatky v oblasti bydleni ve mésté a aktualni i budouci potfeby obc¢ant v bydleni. Postuluje
metody rozvoje bytového fondu ve mésté, v¢. navysSovani kapacit méstského bytového fondu.

Teze rozvoje bydleni v Praze predchazi zpracovani Strategie rozvoje bydleni v Praze. Teze postuluji
reSeni, jez budou postupné v pilotnich projektech ovérovana, a soucasné jsou vychodiskem pro
zpracovani a naslednou realizaci Strategie rozvoje bydleni v Praze.

Teze rozvoje bydleni byly zpracovany v pracovnim organu hl. m. Prahy — na Platformé pro bydleni, do
jejiz prace jsou zapojeni radni pro rozvoj, bydleni, legislativu a socidlni sluzby a pfedseda Vyboru
zastupitelstva hl. m. Prahy pro bydleni, ktefi maji rozvoj bydleni pfimo ¢i nepfimo v gesci.

Teze rozvoje bydleni v Praze jsou koncipovany jako vychodiskovy material pro zpracovani Strategie
rozvoje bydleni v Praze. Projednanim a schvalenim Radou hlavniho mésta Prahy se Teze stavaji
zavaznym ramcem pro zpracovani Strategie. V ndvaznosti na Strategii rozvoje bydleni v Praze
budou od r. 2020 pravidelné pfijimany rocni Akéni plany.

Strategie rozvoje bydleni v Praze bude akceptovat analyticka vychodiska vychazejici z Tezi, a dale
rozvede do konkrétnich opatfeni a tikolii Tezemi postulovana Feseni rozvoje bydleni v Praze.
Strategie bude fesit vSech 24 zakladnich okruht a otazek, jeZ jsou uvedeny souhrnné na konci
tohoto dokumentu.

Zpracovanim Strategie a odpovédnosti za jednotlivé oblasti jsou povéreni tito voleni zastupci:

doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, 1. ndméstek primatora, radni pro oblast tizemniho rozvoje a
uzemniho planu: odpovédnost za rozvoj méstského developera, vystavby v reZimu PPP a
samostatné méstské projekty

JUDr. Hana Kordova Marvanova, radni pro oblast legislativy, vefejné spravy a podpory bydleni:
odpovédnost za oblast dostupného druistevni bydleni

Adam Zabransky, radni pro oblast bydleni a transparentnosti: odpovédnost za spravu a udrzbu
bytového fondu

Mgr. Milena Johnova, radni pro oblast socialni politiky a zdravotnictvi: odpovédnost za socialni
bydleni

Pavel Zelenka, pfedseda Vyboru pro bydleni zastupitelstva hlavniho mésta Prahy: koordinace
ptipravy bytové politiky



1. Cile 2040

Na jednani Platformy pro dostupné bydleni (pracovni organ hl. m. Prahy) a Vyboru zastupitelstva
hlavniho mésta Prahy pro bydleni byly projednany a odsouhlaseny zakladni cile rozvoje bydleni
v Praze v horizontu do roku 2040.

1) V Praze se zvysuje dostupnost bydleni.

2) Praha ma schopnost absorbovat nové obyvatele (ktefi do ni pfichazeji za praci, studiem, Ci
z jinych ddvod() na svém Uzemi, aby je nevytlacovala do Stfedodeského kraje.

3) Praha dokdze elasticky reagovat na aktualni zmény v poptdvce po bydleni, dokaze
akcelerovat rozvoj dostupného a verejného bydleni, stejné jako dokaze reagovat na zvysenou
potfebu vystavby bytl na trhu a ma k tomu dostatecné vnitini kapacity.

4) Praha ma rozvinuty segment socialniho bydleni, ktery je Gzce provazan se socialnimi
sluzbami.

5) Praha nevytlacuje ze svého Uzemi osoby, které se nemohou ucastnit na béZzném na trhu
s bydlenim, ale naopak predchazi jejich migraci z mésta. Praha dokdze nabidnout podminky
pro bydleni ob¢anlim v nizkopfijmovych profesich.

6) Praha rozsifuje sv(j bytovy fond a je aktivnim spravcem bytového fondu, udrzuje ho a rozviji
s cilem zvySovat absolutni pocet spravovanych byt( i jejich podil z celkového poctu byt
alespon na uroven 7,5 % z celkového poctu byt ve mésté do roku 2030 (tj. vystavba cca 10
tis. bytl ro¢né, z toho 2 tis. byt(i ro¢né se je iniciovano méstem a tyto byty dopliiuji obecni
bytovy fond, 8 tis. byt( generuje standardni trini protiedi).

7) Praha za ucelem zlepseni dostupnosti bydleni spolupracuje pfi pripravé bytovych projektl
bytl predevsim v rezimu PPP s tim, Ze ¢ast takto ve spolupraci realizovanéhobytového fondu,
se predavd do méstského bytového fondu. Spoluprace probiha s developery, s druzstvy, a
také s tzv. Baugruppe, a to pod strategickym vedenim méstského developera, jez bude za tim
ucelem ustaven.

Verejny zdjem a dostupnost bydleni Pfi rozvoji bytového fondu, a konkrétné pfi vybéru a ptipravé
pozemkd, bude nezbytné rovnéz sledovat verejny zajem. Verejny zdjem nelze definovat zcela
objektivné, jde pfedevsim o narovnani postaveni, vykonu a zodpovédnosti vSech tti aktér v procesu
spravy Uzemi, a to reprezentanta statni spravy, samospravy (tedy verejnosti) a také autorizované
osoby (tedy stavebnika).

Sprdva uzemi je z povahy véci konfliktni pole, ve kterém je tfeba neustale nachazet konsenzus a
snazit se formulovat "verejny zajem". Na Urovni vefejné spravy je nutné vyvazit pranik formalnich -
legislativnich zajm( (obecnych podminek formulovanych statni spravou) a neformalnich -
kvalitativnich - pfedpisy nedefinovatelnych zajm( v zodpovédnosti samospravy coby nositele
verejného zajmu pfi uréovani specifickych podminek rozvoje svéfeného Uzemi a realizace staveb
(zodpovédnost za konkurenceschopnou spravu a udrZitelny rozvoj Uzemi, tvorbu kvalitniho prostredi
v dlouhodobé politice a strategii, stfednédobych ndstrojich spravy Uzemi a v architektonické kvalité
kazdé specifické stavby).

Tato linie probiha od nejhrubsiho méfitka strategie rozvoje po konkrétni stavbu a nejde v Zzadném
bodé prerusit. Ani pfi zastupovani verejnosti z pozice samospravy nelze vetejny zdjem stanovit
jednoduse. Je nezbytné brat v potaz potreby vsech skupin obyvatel, v¢. marginalizovanych, které své
zajmy ve verejnych arénach nemohou z podstaty své pozice dostatecné hajit. Vychodiskem pro rozvoj
bydleni v Praze tedy bude sledovat verejny zajem vSech tfi aktérd, a stejné tak vSech obyvatel mésta.
Pljde o pribézny proces, ktery bude muset byt reflektovan a transparentné komunikovan verejnosti.



Jednim z klicovych Ukolu téchto tezi je dostupné bydleni, jeho pfipravu a realizaci ve mésté, at uz se
jednd o vystavbu iniciovanou méstem nebo soukromymi investory, obhdjit a prosadit jako klicovy
vefejny zajem pro rozvoj Prahy. Pro prosazovani vefejného zajmu v podobé bydleni vytvofit nastroje
a podminky tak, aby na vahach rozhodovani mezi vefejnymi zajmy byl tento vefejny zajem
dostatecné silné a dlouhodobé zastupovan a obhajovan.

lll.  Strategicky plan rozvoje hlavniho mésta Prahy

Bydleni se podrobné vénuje Strategicky plan rozvoje hl. m. Prahy, a to ve své analytické i ndvrhové
Casti. Teze rozvoje bydleni a nasledné dokumenty budou vychdzet ze strategického planu, pricemz
jeho vychodiska je tfeba pfimérené aktualizovat. V dalSim textu této Casti jsou vybrané citace ze
strategického planu:

http://www.iprpraha.cz/clanek/83/co-je-strategicky-plan

VIZE
Praha v roce 2030

Praha se v roce 2030 stala otevienym a socidlné soudrznym méstem, které dokdZe prostrednictvim
rozvinuté socidlné-integracni i bytové politiky zajistit podminky kvalitniho a dustojného Zivota pro
vSechny obyvatele bez ohledu na jejich vék, zdravotni stav, ndrodnost a etnickou prislusnost ¢i socidlni
status. Adaptovala se na demografické a spolecensko-ekonomické zmény a ve spoluprdci se stdtem
zlepsila podminky pro podporu rodicovstvi a materstvi, aktivni starnuti a integraci cizinci. Podporou
vystavby ndjemnich bytu vytvorila adekvdtni nabidku dostupného a udrZitelného bydlent.
Promyslenymi intervencemi nejenom do sidlistnich celk( a podporou ohroZenych skupin obyvatel
zabranila vzniku socidlné nebo etnicky vyloucenych lokalit potencidlné zhorsujicich bezpeénostni
situaci metropole.

CiLE
Realizovat diferencované formy socidlniho a dostupného bydleni v rdmci béZné zdstavby
Vytvorit nové systémové ndstroje bytové politiky za ucelem zajisténi dostatecné nabidky krizovych,

socidlnich a dostupnych byt, které budou poskytovany riiznym cilovym skupindm z fad obyvatel
Prahy

Zpracovadni analyzy potencidlné vhodnych pozemki pro novou obecni bytovou vystavbu a na jejim
zdkladé realizace pfipadného odkupu vytipovanych pozemkdi

Provéreni moZnosti rozsifeni spoluprdce s neziskovym sektorem (napf. zprostredkovadni informaci o
osobdch v bytové nouzi a o volnych bytech) a jejiho navdzdni i se soukromymi pronajimateli byt( pfi
zajistovdni bytovych kapacit pro osoby v bytové nouzi

Rozvijeni stavajicich programi financné zvyhodnéného ndjemniho bydleni pro vybrané zaméstnance z
verejného sektoru, kteri maji pro chod mésta strategicky vyznam (poskytovani sluZebnich byti
maximdlné po dobu vykonu profese)


http://www.iprpraha.cz/clanek/83/co-je-strategicky-plan

Vyclenéni ¢dsti obecniho bytového fondu pro ucely dostupného startovaciho bydleni poskytovaného
po urcité obdobi mladym rodindm, které vyhovi pfijmovym i jinym kritériim

Zvyseni dostupnosti bezbariérového bydleni a podpora sluZzeb zamérenych na poradenstvi a asistenci
pri odstrariovani bariér v bytech senior(l a osob se zdravotnim postiZzenim

Zavedeni programii socidlni prdce zamérenych mj. na zvysovdni kompetenci samostatného bydleni v
bézném byté

Vytvoreni podminek pro vznik systému socidlniho a dostupného bydleni pfevdzné prostiednictvim
méstskych investic do vystavby, rekonstrukci, oprav a tprav bytt s cilem zajistit dostatecné kapacity
krizovych, socidlnich a dostupnych bytt

Uplatriovat nové koncepcni pristupy a realizovat koordinovanou bytovou politiku hl. m. Prahy a
jednotlivych méstskych dsti, kterd bude adekvdtnim zplsobem zohledriovat socidlni aspekty bydleni.

Vytvoreni nového koncepcniho ramce bytové politiky mésta s dirazem na socidlni aspekty bydleni

Aktivni podileni se na pfipravé zdkona o socidlnim bydleni (formou pripominek, viastnich
pozmériovacich ndvrhi atd.) s cilem eliminovat rizika spojend s potencidlni nevhodnosti prdavni tpravy
vzhledem ke specifickym podminkdm hlavniho mésta



IV. Analyticka vychodiska

IV.1. Zakladni prehled o bytech v Praze

V lednu 2019 publikovaly Ceské vysoké uceni technické v Praze, Architekti Headhand s. r. o. a Institut
planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy komplexni analyzu ,,Zkvalitnéni systémt a procest
povolovani nové vystavby v Praze: dostupnost bydleni“, jeZ podrobné a aktualné mapuje situaci

v oblasti bydleni v Praze a analyzuje divody propadu nabidky bytl zejm. od r. 2015 do soucasnosti.
Uplna analyza je k dispozici zde: http://www.praha.eu/file/2919503/analyza 2019 final.pdf.

Od roku 2015 rostou ceny bytl skokové, nad Urovni hospodaiského cyklu. Vycerpaly se veskeré
bytové rezervy, které na trhu byly do r. 2015. Do té doby byla rezerva cca 7 tisic bytd, coZ sice zcela
nepostacovalo k pokryti poptavky na trhu, nicméné zabezpecovalo relativné stabilni cenu byt na
Urovni 55-60 tis. K&/ m2. ,Hlavni pticinou je klesajici zasoba bytl na trhu, ktera vastila v jejich
omezené mnozstvi s rychle rostoucimi cenami. V roce 2015 se zacaly potkdvat velmi silné faktory
stimulujici poptdvku se souborem omezeni na strané nabidky, které vyustily v nepruznou
reakci na nabidkové strané a celkové omezeni poctu nabizenych byt( na trhu pod kritickou
hranici.“
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Obr. ¢. X: Vyvoj priimérné ceny novych bytii v Paze v letech 2012-2018. Zdroj: Trigema (2012-2016),
Trigema, Skanska Reality, Central Group (2017-2018)

1 Zkvalitnéni systém( a procest povolovani nové vystavby v Praze: dostupnost bydleni — analyza. CVUT,
Headhand, IPR, 2019. Str. 10.


http://www.praha.eu/file/2919503/analyza_2019_final.pdf
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Obr. ¢. X: Pocet dostupnych bytu na trhu v Praze letech 2012-2018. Pocet dostupnych bytu ceny

novych byti v Paze v letech 2012-2018. Zdroj: Trigema (2012-2016), Trigema, Skanska Reality, Central

Group (2017-2018) Zdroj: Zkvalitnéni systémi a procest povolovdni nové vystavby v Praze:
dostupnost bydleni — analyza. CVUT, Headhand, IPR (2019).

Propad nabidky se projevil dramatickym nartstem ceny bytd, na zacatku roku 2018 dosahuje 88 tis.

Ké/ m2.,V roce 2018 se dale prohlubuji trendy z roku 2016 a 2017, tedy pocty nové povolovanych
bytl v rezidenénich projektech jsou nedostatecné. Do mésice srpna 2018 byla v Praze zahajena
vystavba 1.600 novych bytu, z ¢ehoz vsak 800 bytl je v jediném velkém projektu. Déle se tak
prohlubuje deficit proti poctu byt(, ktery Praha kazdy rok potiebuje, aby soucasné byla zajisténa
prostd obnova bytového fondu, aby mésto mohlo absorbovat nové prichozi obyvatele za studiem a
praci a aby byl uspokojovan tlak na zvySovani prostorového standardu a vyrovndvany demografické
faktory. Tento pocet byt(, ktery by se mél kazdy rok v Praze dodat na trh, je nyni odhadovan jiz
minimalné na 8.000 - 10.000 byt kazdy rok, z ¢ehoz vyplyva, Ze jen za posledni 3 az 4 roky vznikl
deficit proti tomuto &islu v Grovni vice nez 20 tisic bytd.“?

Vystavba bytu v Praze

Rok 2014 2015 2016 2017 2018
Zahdjené byty 4481 5227 2758 3734 4218
Dokoncené byty 4 848 5211 6 092 5 846 5290
Vydana stavebni povoleni 5273 5211 5147 4 848 3 805

Tab. ¢. X: Vystavba byt( v Praze — zahdjené byty, dokoncené byty, vydanad staveni povoleni; zdroj:
Cesky statisticky urad.

Celkovy pocet bytl v Praze neni znam, nicméné jej Ize kvalifikované odhadovat. V roce 2011, pfi
s¢itani lidu, domU a bytd, bylo v Praze celkem 587 832 byt(, z toho cca 45 tis. neobydlenych.

2 Tamtéz, str. 11-12.




Pocty byth v Praze k 26.3.2011

Byty celkem 587 832
Obydlené 542 168
z toho: ve vlastnim domé 60114
v osobnim vlastnictvi 154 866
Najemni 184 186
druZstevni 69 329

Tab. ¢. X: Pocty byt v Praze k 26.3.2011; zdroj: SLBD 2011.

Od r. 2011 do r. 2018 bylo v Praze dostavéno celkem 38 635 bytd, celkovy pocet byt tedy ziejmé
stoupl na 626 467. Nutno vsak zohlednit také pfirozeny zanik bytového fondu, ktery lze
kvalifikované odhadovat na 0,4% rocné, tedy zhruba 2,5 — 3 tis. byt rocné, celkovy pocet bytu se
tedy bude pohybovat okolo 600 — 605 tis. Z tohoto poétu byti je 110 tis. v rodinnych domech a 490

tis. v bytovych domech.

Podle Deloitte Develop Indexu? |ze na prazském rezidenénim trhu v poslednim obdobi sledovat
pomérné pozitivni vyvoj; v roce 2019 doslo k zastaveni rlistu cen byt(, pokraduje trend rdstu
zahajované bytové vystavby, zvysuje se nabidka volnych bytd. ,,V meziro¢nim porovnani (2018 —
2019) narostla celkova nabidka volnych novych byt v Praze o vice neZ 35 %. Celkové bylo ke konci

roku v nabidce 6 114 bytd.“ 4

3 https://www?2.deloitte.com/cz/cs/pages/real-estate/articles/cze-develop-index.html

4 https://www?2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/Deloitte-Develop-Index-Nov-

Dec-2018-CS.pdf




IV.2. Méstské byty a jejich urceni

Po masivni privatizaci je podil méstskych bytd, tedy byt ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy a
prazskych méstskych ¢asti velmi nizky. Podle pasportizace provedené MHMP v bieznu r. 2019 je

v Praze celkem 31 456 méstskych byt (v majetku hl. m. Prahy a méstskych ¢éasti), coz predstavuje
asi jen 5 % z celkového poctu bytti v Praze.

Sprava méstskych (obecnich) bytd, jejich poCty a vyuZiti se mezi jednotlivymi méstskymi ¢astmi velmi
lisi. Vétsina méstskych ¢asti poskytuje obecni byty zejména seniorlim a zvlastnim profesim (zejména
policistlim, hasi¢lim, Iékaram, uciteliim), popf. také specificky rodinam s détmi, jako startovaci byty
pro mladé, zdravotné hendikepovanym osobam (tzv. byty zvlastniho urceni), osobam v socialni tisni
(tyto byty jsou nejcastéji oznacovany jako socialni byty, byt se jejich definice a pravidla pro jejich
pridélovani mezi jednotlivymi méstskymi ¢asti a MHMP odlisuji). Vétsina kompetentnich zastupct
méstskych ¢asti navic deklaruje, Ze eviduji znacny previs poptavky a potifebnosti obecnich a socidlnich
byt nad nabidkou.

K 31.3.2019 spravovaly méstské ¢asti celkem 23 699 bytd. Nejvice bytl spravuji MC Praha 10, 2,3 a 6
(v tomto poradi podle poctu byt(). Z celkového poctu byt MC jich bylo 1712 volnych. Dominantni
pri¢inou neobsazenosti bytd je jejich nevyhovujici stavebné-technicky stav, resp. nedostatek
prostiedkl na jejich rekonstrukci, popf. neefektivita rekonstrukce.

Struktura ndjemct obecnich bytl ukazuje na to, Ze jen vyrazné mensiné z nich byl byt pfidélen na
zakladé toho, Ze je Ize zaradit mezi specifické a zranitelné socialni skupiny. ,Z grafu je patrné, ze
uzivatelé pfiblizné 71 % obecnich byt( ve spravé méstskych ¢asti (tzn. asi 16,7 tis. bytd) spadaji do
tzv. kategorie ,,ostatni”, v rdmci které nelze rozpoznat, na zakladé jaké potieby najemnik obecni byt
uziva. Lze se vSak domnivat, Ze z prevazné casti se bude jednat o ndjemni vztahy uzaviené na zakladé
historickych smluv na dobu neurcitou, které jiz nereflektuji aktualni potfeby a Zivotni situaci
stavajicich ndjemnikd.“®

STRUKTURA OBECNIHO BYTOVEHO FONDU SPRAVOVANEHO MESTSKYMI CASTMI PODLE UCELOVEHO URCENI
(v %, k 31. 3. 2019)

byty zvlastniho urceni byty pro seniory byty pronajaté ze sociélnich divodu
3,94% 6,86% 6,69%
mladé rodiny / startovaci byty
0,41%

krizové byty / azylové byty
0,40%

byty pro neziskové organizace
0,30%

/ byty pro vybrané profese

3,81%

trzni / soutézni pronajem
6,97%

ostatni
70,62%

5 Stav a vyvoj obecniho bytového fondu v méstskych ¢astech hlavniho mésta Prahy. IPR Praha, 06/201. Str. 9.



Kromé toho v letech 2015-2018 pokracoval znaény Ubytek byt( ve spravé MC. Mezi témito lety bylo
prodano celkem 5287 bytdl, zatimco vystavbou pfibylo do majetku MC jen 196 bytd. ,,Z informaci
poskytnutych méstskymi ¢astmi dale vyplynulo, Ze vyznamna privatizace obecnich bytl bude
pokracovat i v nejblizsi budoucnosti. Zatimco v roce 2018 bylo méstskymi ¢astmi rozestavénych
pouze 32 bytd, tak uréeno k dal$imu prodeji jich bylo celkem 2 244.“¢

Byty ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy

Urceni bytu pocet byt celkem
byty zvlastniho uréeni (pro télesné 482
postizené)
byty pro seniory 643
byty pronajaté ze socialnich divodl 232
chrdnéné bydleni, byty pro neziskové 133
organizace atd.
vybrané profese (v mnoztsvi podle

) 1390
kvoty RHMP)
trzni/soutézni pronajem (pronajem

X e 247

bytu na zékladé vybérového fizeni)
Ostatni 4630
Celkem 7 757

Tab. ¢. X: Pocty byt v Praze k 26.3.2011; zdroj: SLBD 2011.

6 Dtto. Str. 10.



IV.3. Zakladni demograficka struktura obyvatel

Pocet obyvatel Prahy se v letech 2001-2018 zvysil o0 148,5 tis. osob. Kladné migracni saldo se na
tomto pfirdstku podilelo z 92,5 %. Na konci roku 2018 méla Praha 1 308 632 obyvatel.

Migracéni saldo je mezirocné kolisavé, nicméné Ize konstatovat, Ze ma mirné vzestupnou tendenci,
stejné jako celkovy prirlistek obyvatel mésta, ktery v roce 2018 ¢inil 14 119 obyvatel. Pokud by se ani
do budoucna pftirlistek meziro¢né vyznamné neodliSoval, coz Ize predikovat v pfipadé, zZe se podafi
docilit vystavby na Urovni 10 tis. bytd roéné po roce 2020, pak do roku 2030 pF¥ibude v Praze celkem
cca 169 tis. obyvatel (z toho asi 133 tis. stéhovanim), a do roku 2040 cca 311 tis. obyvatel (z toho
asi 244 tis. stéhovanim).

Demografickou progndzu hl. m. Prahy vypracovali v roce 2014 také vyzkumnici z Pfirodovédecké
fakulty Univerzity Kalovy v Praze (Burcin a kol. 2014). Podle nejpravdépodobnéjsi varianty se pocet
obyvatel Prahy do roku 2050 zvysi pfiblizné o 20 % na 1,49 miliénu.

Podle studie, kterou si zadalo hl. m. Praha a ktera byla zvefejnéna v ¢ervnu letoSniho roku, ktera
ovérovala pocet readlné bydlicich obyvatel v Praze na zakladé geodemografickych dat od mobilnich
operatorq, v Praze redlné Zije pFiblizné o 250 tis. obyvatel vice, tedy celkem 1,55 mil. obyvatel.” 8

RGzné odborné studie se v predikcich demografického vyvoje prirozené lisi, nicméné se shoduji na
vyznamném narudstu poctu obyvatel Prahy, v¢. zvyseni primérného doziti Prazant a zvysujiciho se
podilu cizinct v Praze.

V populaci Prahy se v letech 2001-2018 zvysil podil cizincl téméf trojndsobné, ato z 5,3 % na 15,1 %.
V letech 2008-2018 se v populaci Prahy zvysil podil obyvatel ve véku 0-14 let (z 12,2 % na 15,5 %)
jakoZ i ve véku 65 a vice let (z 15,8 % na 18,8 %). Podil obyvatel ve véku 65+ sice nenarlsta objektivné
tak rychle, jako v jinych ¢astech republiky, protoze je vyvazovan migraci do Prahy, kdy se do Prahy se
stéhuji zejména obyvatelé v produktivnim véku do 45 let. Absolutni pocet seniorli v Praze, bude

v souvislosti s prodluZzovanim nadéje doziti stoupat a jesté zesili, az se do dlichodového véku pfiblizi
silné rocniky 70. let. Co se tyce zastoupeni starSich vékovych skupin, Ize pozorovat jiz nyni
prohlubovani lokalni diferenciace, kdy velmi rychle starnou a budou starnout predevsim oblasti
sidlist, ktera byla postavena v 70. a 80. letech.

Stav obyvatel k 31.12.2018

2014 2015 2016 2017 2018
Pocet obyvatel celkem 1 259 079 1 267 449 1 280 508 1294513 1 308 632
v tom 0-14 182 500 188 832 194 897 201 232 206 668
ve véku (let) 15-64 846 961 844 932 846 980 850 044 854 866
65 a vice 229 618 233 685 238 631 243 237 247 098

7 https://zpravy.aktualne.cz/domaci/v-praze-zije-temer-o-ctvrt-milionu-lidi-vice-nez-se-uvadi-

uk/r~c26aef44971c11e993a6aclf6b220ee8/

8

http://www.praha.eu/jnp/cz/o _meste/magistrat/tiskovy servis/tiskove zpravy/praha potrebuje byty pro 1

5 milionu.html



https://zpravy.aktualne.cz/domaci/v-praze-zije-temer-o-ctvrt-milionu-lidi-vice-nez-se-uvadi-uk/r~c26aef44971c11e993a6ac1f6b220ee8/
https://zpravy.aktualne.cz/domaci/v-praze-zije-temer-o-ctvrt-milionu-lidi-vice-nez-se-uvadi-uk/r~c26aef44971c11e993a6ac1f6b220ee8/
http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/tiskovy_servis/tiskove_zpravy/praha_potrebuje_byty_pro_1_5_milionu.html
http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/tiskovy_servis/tiskove_zpravy/praha_potrebuje_byty_pro_1_5_milionu.html

Praimérny vek | 42 | 42 42 41,9 | 41,9

Tabulka & X, zdroj: Cesky statisticky urad

Pohyb obyvatel

2014 2015 2016 2017 2018

Zivé narozeni 14 624 14 759 14 929 15 324 15 460
Zemreli 12 118 12 420 12 141 12 199 12 417
Pristéhovali 40 332 33711 36 901 37 976 40 503
Vystéhovali 26 960 27 680 26 630 27 096 29 427
Prirdistek prirozeny 2 506 2 339 2 788 3125 3043
(Ubytek) stéhovanim 13 372 6 031 10 271 10 880 11 076
celkovy 15 878 8 370 13 059 14 005 14 119

Tabulka & X, zdroj: Cesky statisticky urad



IV.4. Skupiny obyvatel ohrozené ztratou bydleni a bez bydleni

Rostouci ceny ndjemniho, vlastnického a druzstevniho bydleni zasahuiji stale vétsi ¢ast obyvatel
Prahy.

,Relativni vydaje domdcnosti na bydleni se ve sledovaném obdobi zvysily. Zatimco v roce 2006
vynakladala primérna prazskd domacnost na bydleni 17,4 % ze svych pfijmu, v roce 2015 to bylo 19,8
% (v roce 2013 dokonce 21,5 %).“° Podle priizkumu agentury STEM/MARK dosahovaly u vzorku
respondentl naklady na bydleni v roce 2018 priimérné vyse dokonce 41 % z pfijm0.

V roce 2018 publikovala Platforma pro socialni bydleni ve spolupraci s Lumos unikatni studii - Zpravu
o vylouceni z bydleni, kterd kvantifikuje poCty osob v bytové nouzi. Kategorie osob v bytové nouzi tak
byla poprvé zachycena systematicky, s oporou v datech (oproti predchozi situaci, kdy Ministerstvo
prace a socialnich véci pro ucely ndvrhu zdkona o socialnim bydleni v roce 2016 vyuZilo zejména
kvalifikované odhady poctu osob v bytové nouzi).

Zprava o vylouceni z bydleni definuje stav zavazné bytové nouze u lidi, ktefi

- jsou bez stfechy nad hlavou nebo prezivaji v provizornim pfistresi,

- Ziji v azylovych domech ¢i na ubytovnach,

- Ziji v Ustavnich zafizenich, ackoli v pfipadé poskytnuti podpory v oblasti bydleni
(poptipadé komunitnich sluzeb) by mohli Zit v pfirozeném prostredi,

- Ziji ve vazné nevyhovuijicich bytech, kde chybéji zakladni sluzby a vybaveni jako tekouci ¢i
tepld voda, elektfina, zachod, koupelna ¢i sprcha, kuchyn nebo kuchynsky kout,

- Ziji v nejistych podminkach prechodného bydleni u pfibuznych ¢i znamych.

Polovina ze véech domécnosti v bytové nouzi v CR Zije na Uzemi pouze 14 obci s rozsifenou
plsobnosti (ORP) z celkového poétu 206 ORP na Gzemi CR.

Mezi 27 obcemi, ve kterych je koncentrovana polovina ze vSech osob v bytové nouzi, je celkem 10
Cislovanych prazskych méstskych casti, a to Praha 3 (1420 osob), Praha 10 (1360), Praha 8 (1140),
Praha 4 (920), Praha 2 (820), Praha 5 (790), Praha 6 (720), Praha 11 (480), Praha 7 (450), Praha 13
(420).

9 Analyza Zivotnich podminek domdcnosti v hl. m. Praze — ohroZeni chudobou a naklady na bydleni. Praha,
2016. Institut planovani a rozvoje hl. mésta Prahy (Brabec, T., Némec, M.).

10 https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/az-polovina-prijmu-jde-na-bydleni-zivot-v-praze-vyjde-
mlade/r~05ffeOb8ac2511e8b5b20cc47ab5f122/



https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/az-polovina-prijmu-jde-na-bydleni-zivot-v-praze-vyjde-mlade/r~05ffe0b8ac2511e8b5b20cc47ab5f122/
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/az-polovina-prijmu-jde-na-bydleni-zivot-v-praze-vyjde-mlade/r~05ffe0b8ac2511e8b5b20cc47ab5f122/

OSOBY V BYTOVE NOUZI V PRAZE
celkem domacnosti v akutni bytové nouzi 9800
celkem osob v téchto domacnostech 12100
celkem déti v téchto domdacnostech 1110
rodin s détmi v bytové nouzi 540
rodin v azylovych domech 65
rodin na ubytovndch 140
rodin s ddvkami na ubytovndach 84
déti na ubytovnach 295
déti v rodinach s ddvkami na ubytovnach 177
déti v azylovych domech 130
osob bez pfristiesi (nocleharny, ulice apod.) 8160
osob na ubytovnach 1810
seniorll na ubytovnach 220
seniord s davkami na ubytovnach 88
osob v azylovych domech 580

Tabulka & X, zdroj: Platforma pro socidlini bydleni: Zprdva o vylouéeni z bydleni za rok 2018

Pro ucely zjisténi poctli osob, které jsou ohroZeni bytovou nouzi, tj. jejich socialni a ekonomicka
situace je dlouhodobé neuspokojiva a jejich prijmy nemusi pti nenadalém vykyvu postacovat na
Uhradu naklad( spojenych s bydlenim, je vhodné sledovat zranitelné skupiny obyvatel, mj. seniory,
osoby s dlouhodobé nepfiznivym zdravotnim stavem, nebo prijemce socialnich davek.

Vedle toho jsou zvI3sté zranitelné také rodiny s nezaopatifenymi détmi. Nejnizsi podil uplnych rodin s
détmi v souboru Cistych rodin s détmi byl pfi s¢itdni 2011 zaznamenan v hlavnim mésté Praze, a to 72
%; neuplnych rodin tedy bylo 28 %. V téchto neulplnych rodinach Zily 2 déti v celkem 24,7 %
domdcnosti, a 3 a vice détiv 2,6 % domacnosti.*?

11 7prava je vysledkem 3esti mésicll intenzivniho sbéru a analyzovani dat z ddvkovych systémd, dat ziskanych od
desitek obci na zdkladé Zadosti podle zakona o svobodném ptistupu k informacim, adajl o tisicich klient(
nejvétsich poskytovatel( socialnich sluzeb v CR (Armada spasy, Nadéje, Slezska diakonie, Clovék v tisni) a dat ze
s¢itani domacnosti bez domova v Brné a Liberci. Velké mnoZstvi podkladli umoznilo vypocitat unikatni
koeficienty, diky kterym Ize realisticky odhadnout pocet lidi v zdvazné bytové nouzi v jednotlivych obcich CR.
Lidé v zavaZné bytové nouzi zZiji pfevazné na ubytovnach nebo bez stfechy nad hlavou. Ve zpraveé je popsani
podil dalSich forem vylouceni z bydleni. V zavazné bytové nouzi se nachazi 83 tisic osob Zijicich v 54 tisicich
domacnostech. Alarmuijici je podil 20 tisic nezletilych déti, které vyristaji v 10 tisicich rodinach v zdvazné
bytové nouzi, a také 70% narlst po¢tu domacnosti s osobami nad 65 let Zijicich na ubytovnach mezi lety 2015 a
2018.

12 s¢itani lidu, dom0 a bytd, 2011.



OBCANE OHROZENI BYTOVOU NOUZi V PRAZE

Seniofi

Pocet seniord (starobni dichodci) 266 219
Primérny dlchod 12 690
Ostatni dlichod (invalidé I.-1l. stupné, vdovy a vdovci, sirotci) 40 499
Lidé s dlouhodobé nepfiznivym zdravotnim stavem (pfispévek na péci) v roce 2017 30138
Lidé s dlouhodobé nepftiznivym zdravotnim stavem (pfispévek na péci) v dubnu 2019* 29946
Lidé, ktefi by bez podpory davkami nemohli bydlet*?

pramérny mésicni pocet prijemct prispévku na bydleni v roce 2017 19 763
tj. celkovy pocet osob v domacnostech prijemcl prispévku na bydleni 34 267
pocet pFijemcl pfispévku na bydleni v mésici dubnu 2019* 20 669
pramérny mésicni pocet prijemcl doplatku na bydleni v roce 2017 2648
tj. celkovy pocet osob v domacnostech pfijemct doplatku na bydleni 3950
pocet prijemcl doplatku na bydleni v mésici dubnu 2019* 1831
pocet pFijemcl prispévku na Zivobyti v mésici dubnu 2019* 3442
pocet pFijemcl prispévku na Zivobyti ve vysi existenéniho minia v mésici dubnu 2019* 128

Tabulka C. X, zdroj: Ministerstvo prdce a socidlnich véci, Statistickd ro¢enka z oblasti prdce a
socidlnich véci 2017 (informace o vyplacenych ddvkdch podpory bydleni jsou aktualizovand k 6/2018).
Zdroj radki oznacenych *: informace poskytnuté podle zdkona ¢ 106/1999 Sb. Krajskou pobockou pro
hl.m. Prahu Ufadu prdce CR dne 29.5.2019.

Souhrnné Ize konstatovat, Ze pocet pfijemcl davky prispévku na bydleni indikuje pocet domacnosti,
které jsou ohroZeny ztratou bydleni, a pocet pfijemcl doplatku na bydleni indikuje ve vétsiné pripadu
akutni bytovou nouzi. Znaéné riziko ztraty bydleni nebo situaci bez bydleni indikuje také ptijem davky
pfispévku na Zivobyti; pfijemci pfispévku na zivobyti mohou byt soucasné prijemci doplatku, nebo
prispévku na bydleni. Zvlasté ohroZeni jsou prijemci prispévku na Zivobyti pouze ve vysi existencniho
minima.

13 pFispévek na bydleni je d4vka statni socialni podpory. Jde o dominantni pili¥ podpory bydleni
prostfednictvim socialnich transfer( a de facto jediny systémovy ndstroj statu, kterym koriguje nedostatecné
prijmy obyvatel, jeZ jim nepostacuji k pokryti nakladl spojenych s bydlenim. Na prispévek na bydleni ma narok
vlastnik nebo najemce bytu, ktery je v byté prihlasen k trvalému pobytu, jestlize jeho naklady na bydleni
presahuji ¢astku soucinu rozhodného ptijmu v rodiné a koeficientu 0,30 (na Uzemi hlavniho mésta Prahy
koeficientu 0,35), a zaroven soucin rozhodného pfijmu v rodiné a koeficientu 0,30 (na Uzemi hlavniho mésta
Prahy koeficientu 0,35) neni vyssi nez ¢astka normativnich nakladi na bydleni.

Doplatek na bydleni je ddvkou pomoci v hmotné nouzi a je doplfikem k pfispévku na bydleni. Cerpat jej mohou
primarné osoby v hmotné nouzi, jez bydli v jinych formach bydleni, které neodpovidaji podminkam pro ¢erpdni
prispévku na bydleni. Podminkou naroku na doplatek na bydleni je ziskani naroku na prispévek na Zivobyti.
Doplatek na bydleni Ize ptiznat (s prihlédnutim k celkovym socialnim a majetkovym pomérim), i osobé, které
pfispévek na zivobyti nebyl pfiznan, protoze jeji pfijem/pfijem spoleéné posuzovanych osob pfesahl ¢astku
Zivobyti osoby/spoleéné posuzovanych osob, ale nepfesahl 1,3nasobek této ¢astky.

Prispévek na Zivobyti je zakladni ddvkou pomoci v hmotné nouzi, kterd pomaha osobé ¢i rodiné pfi
nedostatecném prijmu. Narok na prispévek na Zivobyti vznikd osobé i rodiné, pokud po odecteni pfimérenych
nakladl na bydleni nedosahuje pfijem této osoby ¢i rodiny ¢astky Zivobyti. Pro stanoveni Zivobyti rodiny se
jednotlivé ¢astky Zivobyti osob séitaji. Castka Zivobyti se odviji od ¢astek existenéniho (2200 K&) a Zivotniho
minima (3420 K¢).



Zvlastni riziko predstavuji déti v domacnostech, které jsou evidovany organy socialné-pravni
ochrany déti (OSPOD), které jsou v disledku krizové situace déti v rodiné vyznamné ohroZeny
ztratou bydleni, nebo jsou v evidenci OSPOD pravé z divodu celkové neuspokojivé situace v bydleni,
nebo z kumulativnich ddvodd.

V oblasti socialné-pravni ochrany déti bylo v roce 2017 evidovano celkem 28 565 domacnosti (déti,
sourozencl a jejich rodicl) v evidenci organt socidlné-pravni ochrany déti na Uzemi mésta Prahy,
z toho 6 154 rodin bylo do evidence zafazeno v pribéhu roku nové, a z toho v 3 990 pripadech
pristoupil OSPOD k nékterému z Ukonu podle zakona o socidlné-pravni ochrané déti.

V roce 2017 byla nafizena Ustavni vychova nebo ulozena ochranna vychova celkem 83 détem, celkovy
pocet déti v Ustavni vychové v Praze byl 260. Do nahradni rodinné péce bylo umisténo celkem 373
déti, z toho do péstounské péce celkem 163 déti, a do péstounské péce na prechodnou dobu 55 déti.
Do zafizeni pro déti vyZadujici okamzitou pomoc bylo v roce 2017 umisténo celkem 177 déti.

Celkovy pocet déti v nahradni rodinné péci (tj. v péstounské péci, osobni porucnické péci ¢i v péci jiné
fyzické osoby) Cinil v roce 2017 1330 déti. Na zemi mést Prahy pUsobilo k 31.12.2017 celkem 1 332
péstount (v¢. porucnikl a jinych pecujicich osob).

Riziko ztraty bydleni je spojeno také s exeku¢nim Fizenim. V roce 2017 publikovaly Oteviena
spole¢nost a Ekumenickd akademie unikatni studii — Mapu exekuci. Riziko ztraty bydleni se zvySuje

s pfijmovou nestabilitou, ktera je jednoznacné spojena také s probihajicim exeku¢nim fizenim. Podle
Mapy exekuci je v Praze celkem vice nez 90 tis. osob v exekuci.

OSOBY V EXEKUCI — MAPA EXEKUCIi 2017
podil osob v exekuci 8,35 %
meziro¢ni zména poctu osob v exekuci 43,2 % (+0,26 p.b.)
prameérny pocet exekuci na osobu 6,5
primérna jistina na osobu 401 487 K¢
median jistiny na osobu 94 290 K¢
pocet osob starsich 15 let 1078 617
pocet osob v exekuci 90 062
celkovy pocet exekuci 583 236

Tabulka ¢. X, zdroj: www.mapaexekuci.cz



http://www.mapaexekuci.cz/

IV.5. Socialni bydleni v Praze

Socialni bydleni je jednim z druh(i méstského bydleni uréené pro specifickou ¢ast obyvatel mésta.

Podle pasportizace provedené MHMP v roce 2019 je v Praze celkem 1803 socialnich byti!, z toho ve
vlastnictvi hlavniho mésta Prahy celkem 232. V jednotlivych méstskych ¢astech se pocty socialnich
bytd, zpUsob jejich pridélovani a urceni vyznamné lisi. Relativné nejvétsim poctem socialnich byt
disponuje Praha 17 (583 bytu), Praha 12 (275 byt(), Praha 20 (242 byt(i) a Praha 1 (136 bytd). Ostatni
¢asti maji desitky, nebo jednotky socialnich byta.

Pravidla pro pfidélovani bytd se v roce 2019 ménila také na Magistraté hlavniho mésta Prahy,
pficemz se nové akcentuje predevsim potiebnost Zadatele a zavadi se komplexni podpora pro

7 s v

nejzranitelnéjsi skupiny obyvatel. Podminkou pro podani Zadosti o socialni byt hl. m. Prahy je:

- Zadatel je obéanem EU

- Zadatel je hlasen k trvalému pobytu na uzemi HMP, pripadné prokaze skute¢ny pobyt na
uzemi HMP (prokazani skutecného pobytu — viz. Pravidla)

- Zadatel nebo jind osoba, kterd s nim sdili/resp. bude sdilet domacnost, neni vlastnikem
nebo spoluvlastnikem nemovitosti uréené k trvalému bydleni, ani nema pravo
odpovidajici sluZzebnosti k uZivani bytu nebo domu — s vyjimkou ptipad(, kdy po ném
nelze spravedlivé poZadovat, aby uZival k trvalému bydleni pouze tuto nemovitost

- Zadatel je bez bytu, Zije v nevyhovujicim byté nebo je jeho bydleni nejisté ¢i je akutné
ohroZeno

- 7adatel, v pfipadé potfeby, umozni pracovnikim MHMP a UMC provedeni mistniho
Setreni

- Zadatel nebo jind osoba, kterd s nim sdili/resp. bude sdilet domacnost, nema zadné
nevyporadané financni zavazky vici HMP tykajici se bytu ¢i nebytového prostoru
(nevyporadané zavazky — viz Pravidla vydand MHMP)

- rezidualni pfijem domdcnosti Zadatele nepresdhne 2,25ndsobek Zivotniho minima
(rezidualni pfijem — viz Pravidla vydand MHMP)

Podle Platformy pro socidlni bydleni je ,socidlni najemni bydleni takové, které:

- je poskytovano ve standardnich bytech,

- Fesiselhanitrhu s bydlenim,

- je nesegregované,

- zaméruje se na lidi, u kterych nelze ocekavat, Ze naleznou ptrimérené bydleni na
soukromém trhu s bydlenim vlastnimi prostiedky,

- majasna pravidla pfidélovani,

- poskytuje bydleni adekvatniho a pravidelné ovéfovaného standardu,

- je zajistovano s vyuzitim vefejnych dotaci,

- je poskytovano na bazi neziskovosti,

- je monitorovano vefejnymi organy.“®

14 Neexistuje souhrnna informace, jakou &ast z téchto byt tvofi dom s pecovatelskou sluzbou, které nejsou
socialnimi byty ve smyslu standardniho socidlniho bydleni, ale spiSe urcitou formou pobytové socialni sluzby.

15 https://socialnibydleni.org/slovnik-pojmu/socialni-

bydleni?gclid=Cj0KCQjw3PLnBRCpARIsAKaUbgs 5569xvL2r-Fm2GOA5HAkgNOt9oLhgnYkwvSHu5dsc6 ByoARA-
AaAv/GEALwW_ wcB
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https://socialnibydleni.org/slovnik-pojmu/socialni-bydleni?gclid=Cj0KCQjw3PLnBRCpARIsAKaUbgs_5569xvL2r-Fm2GOA5HAkgNOt9oLhqnYkwvSHu5dsc6_ByoARA-AaAv7GEALw_wcB
https://socialnibydleni.org/slovnik-pojmu/socialni-bydleni?gclid=Cj0KCQjw3PLnBRCpARIsAKaUbgs_5569xvL2r-Fm2GOA5HAkgNOt9oLhqnYkwvSHu5dsc6_ByoARA-AaAv7GEALw_wcB

Praha nema koncepci socidlniho bydleni, nema definované potrebné kapacity socialniho bydleni,
socidlni bydleni neni systematicky provdzano se socidlnimi sluzbami a socialni praci. Po komunalnich
volbach v r. 2018 pfistupuje Magistrat hlavniho mésta Prahy a nékteré méstské casti ke zméné
pravidel pro pridélovani socidlnich bytd, napf. Praha 10 pfipravuje zfizeni kontaktniho mista bydleni,
které bude napomahat fesit bytovou nouzi ob¢anli méstské ¢asti a soucasné doporucovat pridéleni
socialnich byt(. Hlavni mésto Praha v soucasné dobé rovnéz zahajuje prace na koncepci feseni
bezdomovstvi, jejiz soucasti bude podpora navratu osob bez domova do bydleni, zpracovava
integrovany systém ukoncovani bezdomovectvi u rodin s détmi, ptipravuje doplfikovou sit socidlnich
sluzeb vdzanych na podporu v bydleni, vypisuje vyzvy z Fondu dostupného bydleni na rekonstrukce
bytl pro ucely socidlniho a dostupného bydleni.

V analytické casti téchto Tezi jsou popsany zranitelné skupiny osob, v¢. senior(l, neldplnych rodin

s détmi, zdravotné hendikepovanych, ¢i prosté pfijemct prispévku ¢i doplatku na bydleni. Dalsi
vyznamnou skupinou osob, ktera bude potencialni cilovou skupinou socidlniho bydleni, jsou

péci a zdravotnicka zafizeni (zejm. psychiatrické péce), klienti pobytovych socialnich sluzeb, ktefi se
integruji do spole¢nosti s podporou transformujicich se terénnich a ambulantnich socidlnich sluzeb,
popf. kratkodobych pobytovych sluzeb, nebo sluzeb respitniho charakteru. Pro tyto osoby bude

v nasledujicich cca 5-10 letech vhodné uvaZovat o potencidlnim vyuZiti cca 2,5-5 tis. socialnich bytd.
Napf. pro osoby vracejici se z psychiatrické péée muize jit o cca 1000 bytl, pro osoby vracejici se

z Ustavni péce o cca 1000 byt(, pro rodiny s détmi z azylovych dom( a ubytoven cca 300 bytd, pro
seniory jako alternativa k domovim dlchodcl, domovi se zvlastnim reZzimem, aj. cca 1000 bytd.

To souvisi s dalsi potfebou, a to zajisténi bytl pro vybrané profese, které zabezpecuji zakladni
dllezité funkce mésta. Tradi¢né jsou mezi nimi ucitelé (aktualné cca 9,5 tis.), zdravotni sestry (cca
15tis.) Ci policisté (cca 5 tis.). Mezi potfebné profese je dale nutné pfipojit zejména socidlni
pracovniky (fadové stovky), ale také péstouny (trvalé, i kratkodobé, cca 1,5tis.).

Socialni bydleni musi byt pro urcité cilové skupiny svdzdno s dostupnou socialni praci a socialnimi
sluzbami. Ty jsou dlleZité jak pro samotné ndjemce (podpora integrace do spole¢nosti, prevence
ztraty bydleni, osvojeni strategii k udrzeni bydleni a péci o byt), tak pro socialni bytovy fond
(prevence devastace, udrzitelnost socialnich bytd). | proto bude socialni bydleni Gzce svdzano

s procesem pfipravy Stifednédobého planu rozvoje socidlnich sluzeb hl.m.



V. Shrnuti: rozdily mezi nabidkou a poptavkou po bydleni v Praze

Jak je uvedeno vyse, zejména od r. 2015 se vyrazné prevysuje poptdvka nad nabidkou bydleni,
pficemz trend stéhovani do mésta a jeho bezprostredniho okoli za vzdélanim a praci nadale
pokracuje a bude pokracovat i v dalSich letech. Dopady nedostatec¢ného poctu byt(, které jsou kazdy
rok doplriovany byt na trh/do systému se projevuji extrémnim nardstem cen byt( a pronajma.

Soucasné v ¢ase roste tlak na standard bydleni, odrazejici se mj. v prostorovém komfortu, ktery
prekrocil hranici 30 m2 na osobu. Vycerpal se volny bytovy fond, resp. poptavka po bydleni prerostla
pocty neobsazenych bytl, a to v¢. téch, jeZ jsou na hranici obyvatelnosti.

Dodavani bytl na trh by proto mélo akceptovat nejen aktualni saldo pfirGstku obyvatel, ale rovnéz
obnovit ,bytovou rezervu“, tj. vytvofit na trhu prostredi relativniho dostatku bytu, které povede
alespon ke stabilizaci cen ndkupu a ndjmu bytd. Napf. podle studie Delliote z r. 2017 chybi

v systému cca 22 tis. byta.

Pokud uvaZujeme pouze o pokryti aktudlni poptavky po bydleni, je potfeba roc¢né do systému pripojit
cca 7-7,5 tis. byt pouze na pokryti ro¢niho prirlistku obyvatel. Ponechavame stranou, Ze rocni
prirastek imigraci by mohl dale stoupat, pokud by se podminky pro bydleni v Praze upravily a staly
dostupné pro urcitou ¢ast z z cca 250 tis. osob, ktefi do Prahy denné dojizdéji za praci.

Stranou pozornosti zUstava potifeba zabezpecit bydleni také v rdmci deinstitucionalizace socialnich
sluZeb, coz predstavuje v kratkodobém a stfednédobém horizontu fadové stovky bytl ro¢né.

V neposledni radé je nutné definovat potifeby v bydleni také v rdmci socialniho zaéleriovani, tj.
navraceni osob v bezdomovi, v nevhodném bydleni v¢. ubytoven, do standardniho bydleni, coz mlze
predstavovat fadové stovky bytd ro¢né.

16 Té7 na: https://byznys.ihned.cz/c1-65992240-v-praze-chybi-celkem-22-tisic-bytu-vybudovani-bytoveho-
projektu-trva-kvuli-byrokracii-az-9-let-ukazala-analyza
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VI. Potieby rozvoje bytového fondu v Praze — optimalizované modely

Analyza ,Zkvalitnéni systém( a proces( povolovéani nové vystavby v Praze: dostupnost bydleni“!’

postuluje pét modell rozvoje (A-E) bytového fondu v Praze v rliznych vstupnich a vystupnich
parametrech. Modely pracuji na spodni hranici potfebného roc¢niho pfirlistku byt do systému

s hodnotami zpomaleni migracénich tendenci, ¢i neakceptaci zvySovani prostorového komfortu

v bydleni, nebo bez ambice brzdit narist cen a najmu bytd a zvySovani jejich dostupnosti také pro
stfednépfijmové domdcnosti. V takovém pripadé by bylo nutné do systému pridavat minimalné 6 tis.
bytli ro¢né. Na opacném spektru modely akceptuji akcelerujici imigraci do mésta, narUst
prostorového komfortu v bydleni i vytvareni rezerv dostupnych bytd, cozZ reguluje cenu bydleni na
trhu; nepracuji vSak s potfebou zvyseni dostupnosti socidlniho bydleni, procesy deinstitucionalizace,
a socialnim zacleriovanim. Presto tyto modely postuluji potfebnost ro¢niho pfirQstku bytl v systému
mezi 13-14 tisici.

V soucasné dobé v Praze neexistuji predikce potfebného rozvoje méstského bytového fondu

k tlumeni rizik souvisejicich s nartistem osob v bytové nouzi nebo riziku Gpadku do bytové nouze.
Neexistuje (koncetrované na jednom misté nebo v jedné instituci) prehled poptavky po méstském
bydleni, (resp. previs poptavky nad nabidkou a mira neuspokojeni této poptavky).

Neexistuje studie, jez by postulovala, kde se nachazi hranice potencidlu trhu k uspokojeni potieb
obyvatel Prahy vs. nutnosti zabezpecit bydleni pro urcité zranitelné nebo potiebné skupiny obyvatel
méstskym bytovym fondem.

Existuje vsak ,,Metodika identifikace trzniho selhani v oblasti bydleni” zpracovana tymy odbornik(
Sociologického Ustavu AV CR a CVUT*® pro Ministerstvo pro mistni rozvoj, kterd umozfiuje
yidentifikovat selhani trhu bydleni, a to jak na Urovni obci CR, tak na urovni jednotlivych domacnosti,
které ma poslouzit pro prokazani potfeby verejné podpory v oblasti socidlniho bydleni. Metodika ma
slouZit obcim, ale také statnim organim pro efektivni rozdélovani dotaci v oblasti sociadlniho bydleni,
které bude zaroven v souladu s platnymi evropskymi regulacemi o provozovani socidlniho bydleni
jako sluzby obecného hospodaiského zajmu, tj. v prokazatelném pfipade triniho selhani.“*®

Podle této metodiky je nejvyssi index trzniho selhani v oblasti bydleni v Ostravé, Praha je

s indexem 58 na sdilené 30. pficce a patfi tak mezi mésta a obce s nejvyssim indexem trzniho
selhani v oblasti bydleni.

Pro ucely Tezi byl stanoven zakladni cil navySeni poméru méstského bytového fondu na Uroven cca
7,5 % bytl z celkového poctu bytli ve mésté, coz predstavuje porizeni minimalné 2 tis. byt rocné (v
majetku HMP nebo méstskych casti).

17 http://www.praha.eu/file/2919503/analyza 2019 final.pdf, str. 43-49

8 METODIKA IDENTIFIKACE TRZNIHO SELHANI V OBLASTI BYDLENI, Oddéleni Socioekonomie bydleni,
Sociologicky Ustav AV CR, v. v. i. - Martina Mikeszova, Martin Lux, Petr Sunega, Irena Boumova & Ceské vysoké
uceni technické v Praze, Fakulta architektury - David Tichy, Michal Kohout;
https://www.mmr.cz/getmedia/9e13284e-de37-4cf1-88eb-aaa56cbd8d36/2-3 Metodika-TSB komplet.pdf
19 Dtto, str. 3.
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VII. Strategie pro rozvoj bydleni v Praze

Vystavba vs. nakup nevyuZivanych bytl k rekonstrukci a revitalizace objektu bez vyuziti (nebytové
prostory)

Porovnani finanéni vyhodnosti pofizeni bydleni formou vystavby nebo formou koupé existujiciho
bydleni nebo formou revitalizace a rekonstrukce objektl bez vyuZiti je dileZité mimo jiné s ohledem
na financni efektivitu vynakladani zdroj(i z vefejnych rozpoctll. S ohledem na specifika Prahy jako
narodni i lokalni metropole a centra zaméstnanosti nelze a priori vychazet ze zjednoduseného
predpokladu, Ze poftizeni bydleni formou nové vystavby je obvykle finanéné nakladné;jsi (a to zejména
s ohledem na vysoké potizovaci ndklady) nez koupé jiz existujicich byt nebo nez revitalizace a
rekonstrukce objektl bez vyuZiti. S ohledem na skutec¢nost, Ze v Praze jsou zejména diky vysoké
poptavce po bydleni ceny existujicich bytd velmi vysoké, je nutné také v souvislosti s dramatickym
nardstem cen stavebnich praci zejména v pribéhu roku 2018 relevantné porovnat naklady i vynosy
spojené s vySe uvedenymi formami potizeni obecniho bydleni. Je logické, Ze takové srovnani prichazi
v Uvahu pouze tam, kde md smysl, tj. v lokalitach, kde vSechny tfi (Ci alespori dvé z nich) formy
pofizeni obecniho bydleni vibec pfipadaji v tvahu.

Obecna kritéria strategii rozvoje méstského bydleni

Jesté neZ prejdeme ke konkrétnim ndastrojim umoznujicim porovnat naklady a vynosy jednotlivych
forem potizeni obecniho bydleni (tj. vystavby, vykupu bytl a revitalizace a rekonstrukce
nevyuzivanych objektll) i jednotlivych projektl v ramci téchto forem s cilem urdit, jaka forma je

z pohledu vyufziti zdroj efektivnéjsi, I1ze shrnout urcité obecné predpoklady, kdy je vyuZziti toho i
onoho zpUsobu pofizeni obecniho bydleni obvykle vhodnéjsi.?° Pofizeni obecniho bydleni formou
vykupu bytl Ize doporudit (v porovnani s vystavbou) zejména v situaci, kdy:

1. Obec ma ve vlastnictvi jen omezené mnozstvi nebo Zadné pozemky pro potencialni novou
bytovou vystavbu. Jak uz bylo vySe zminéno, ,,minimalnim“ poZadavkem pro realizaci
vystavby obecniho bydleni je existence vhodnych pozemk(. Vhodnych jak z hlediska jejich
,technickych” parametrd, tak s ohledem na geografické umisténi, kdy by se nemélo jednat o
pozemky v segregovanych lokalitach nebo jejich blizkosti, pozemky v nepfistupnych ¢astech
mésta (bez dopravniho spojeni) nebo mimo néj a pozemky, kde je pravdépodobnost vzniku
segregované lokality (soustfedénim socialné znevyhodnénych obyvatel).

2. Na uzemi obce se nachazi dostatek volnych, kvalitativné standardnich a prostorové
nesegregovanych byt nabizenych k prodeji, a to zejména vlastniky trvale ¢i pfechodné
Zijicimi v dané obci. Musi se jednat o byty vyhovujici potfebam cilové skupiny, nemély by byt
soustredéné v jedné nebo nékolika malo ohroZenych lokalitach, kde je vyssi riziko segregace.

3. Pokud je pofizeni bytu na sekundarnim trhu finan¢né vyznamné vyhodnéjsi nez vystavba
srovnatelnych bytl (takova situace je charakteristicka spise pro obce v ekonomicky méné
rozvinutych krajich). Jako velmi orientacni kritérium muaZe slouzit pomér ceny nového a
starSiho (srovnatelného) bytu, ktery by mél dosahovat hodnoty 2 ¢i vyssi.

4. Nakupem byt(l obec nevytvafi nezdravou poptavku po bytech v obci, kde poptavka po bytech
aktualné prevysuje nabidku. Dodatecna poptavka po bytech ze strany obce by neméla
podporovat aktualni vysoky rlist cen bytl v obci a tim zhorSovat dostupnost bytl pro ostatni

20 Kohout, M., I. Boumova, L. KdZmér, J. Kubankova, V. Lipova, M. Lux, P. Sunega, D. Spirkova, P. Stépéanek, D.
Tichy 2017. Certifikovana metodika: Socialni bydleni — pfiprava projekt(. Certifikacni organ: MPSV.
https://www.mpsv.cz/cs/33030



obcany obce. Dodatecna poptavka po bytech ze strany obce by neméla vyvolavat trzni
distorze, kdy diky trzni sile jednoho subjektu (obce) bude cena vyznamné vychylena (smérem
vzh(ru). | z tohoto pohledu je idedlni, pokud je poptavka ze strany obce , prostorové
roztfisténa“” a v rliznych lokalitach je poptavan jen omezeny pocet bytd. Obdobné by aktivita
obce na trhu (napf. hromadnou vystavbou bytd v urcité lokalité) neméla vést k distorzi

v cendch smérem doll (vyraznym zvySenim nabidky byt( za zvyhodnéné ndjemné).

5. Kvalitativni standard bytl ve mésté je relativné vysoky nebo alespor priimérny a obc¢ané jsou
prevazné (ve vétsiné Casti mésta) se svym bydlenim spokojeni (coz je podle celonarodnich
vyzkum spokojenosti bydleni situace charakteristicka pro vétsinu obci CR, véetné vétsiny
téch obci, které maji na svém Uzemi vyloucenou lokalitu).

6. Byty nejsou urceny pro skupinu Zadatell se specifickymi potfebami z divodu svého véku i
zdravotniho stavu. Dlivodem je zejména skuteénost, Ze takové byty nejsou na trhu obvykle
vibec k dispozici, tj. pofizeni bytl jejich vykupem je spojeno s potfebou nasledné relativné
drahé a nékdy jen obtizné technicky realizovatelné prestavby nebo rekonstrukce dle potreb
této specifické cilové skupiny.

Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze pro Prahu se jevi jako problematické zejména naplnénibodi 2 a3 a
tim c¢astecné i bodu 4. Z hlediska bodu 2 je zfejmé, Ze za soucasné situace prevaZzuje v Praze poptavka
nad nabidkou, ceny jsou relativné velmi vysoko (i v porovnani s novou vystavbou — viz bod 3). Pokud
jde o bod 5, kvalitativni standard byt( v Praze podle SLDB 2011 nijak vyznamné nevybocuje

v porovnani s primérem CR, rozdily v jednotlivych lokalitach jsou dany zejména staiim vystavby a
typem konstrukce (panel x cihla). Z tohoto pohledu se aktualné jevi strategie potizeni obecniho
bydleni formou vykupu bytl v Praze spise jako problematicky realizovatelna; s narlistem cen
stavebnich praci vSéak mlze byt vyhodn4, a to zejména pokud se podafi nakoupit napr. uceleny
cenové dostupny soubor byt( v urcité lokalité, apod. Vyhodnost nakupu byt na trhu maze narlstat
s pfichodem hospodarské krize (a v disledku prodeje investi¢nich nemovitosti se pak vyrazné zvysi
nabidka volnych byt(l za pfiznivé ceny). V neposledni fadé mize mit strategie vykupu byt

v porovnani s vystavbou nékteré nezanedbatelné vyhody, konkrétné:

1. Efektivita vynaloZenych prostfedk( obce prepoctena na jednu bytovou jednotku, pokud je
nakup existujiciho bytu na trhu vyrazné levnéjsi nez nova vystavba srovnatelného bytu. Pro
spravné hodnoceni efektivity je vSak nutné k cené pofizeni bytu pficist naklady rekonstrukce
bytu a ideaini podil na nakladech rekonstrukce bytového domu (po odecteni aktualniho
zGstatku na fondu oprav pfislusného spolecenstvi vlastnik(l jednotek), je-li to potieba pro
ucely poskytovani obecniho bydleni nebo ocekava-li se rekonstrukce bytového domu zastupci
spolecenstvi vlastnik( jednotek.

2. Nizkd vySe nakladového najemného, opét za podminky, Ze pofizeni existujiciho bytu na trhu
je vyrazné levnéjsi nez vystavba srovnatelného bytu. Za téchto okolnosti mize byt vyse
nakladového ndjemného vyznamné nizsi nez v pfipadé, pokud by byl byt nové postaven.
Davodem jsou nizsi pofizovaci naklady v pfipadé vykupu bytl nez v pfipadé jejich vystavby,
nicméné ty jsou ¢aste¢né kompenzovany zpravidla vy$simi provoznimi naklady u starSich
byt (danymi napf. nizSimi energetickymi standardy nebo potiebou vyssich prispévkl do
fondu oprav z divodu zanedbané udrzby v minulosti). VySe nakladového najemného zavisi i
na vysi financni spolutcasti obce na nakladech souvisejicich s pofizenim bytu, na schopnosti
obce udrzet provozni naklady a naklady obnovy/rekonstrukce bytového fondu na pfimérené
urovni a schopnosti obce vlastnimi silami ¢i ve spolupraci s neziskovymi organizacemi
minimalizovat hlavni rizika souvisejici s pronajmem.

3. Rychlost. Nakup existujiciho bytu na trhu je vyznamné rychlejsi nez vystavba byt( a tento
rozdil se pohybuje nikoliv v fadu mésic(, ale v fadu let.



Socialni inkluze. Obec muzZe nakoupit byty v riznych ¢astech obce, coz nejlépe vyhovuje
pozadavklm socialni inkluze Zadatell o obecni bydleni. Promiseni socidlnich bytd s byty ve
vlastnictvi jejich uZivatell, druzstevnimi byty ¢i soukromé pronajimanymi byty v jednotlivych
¢astech mésta ¢i dokonce v rdmci jednoho bytového domu napomadha socialni integraci
Zadatelll o obecni bydleni a feseni problému socidlné vyloucenych lokalit. Vyhodou mizZe byt
i to, Zze pokud jsou ,,potfebné” domacnosti umistovany jednotlivé nebo jen po malych
skupinkach, je mensi i odpor lidi, ktery se k jejich pfistéhovani mlze objevit v dané lokalité.
Nizsi vedlejsi naklady pofizeni bytu. Nakup existujiciho bytu je spojen s mensi administrativni
zatézi a mensimi dodatec¢nymi administrativnimi naklady, nez je tomu u vystavby bytu. V
pfipadé ndkupu bytu je nutné pocitat s provizi realitni kancelati, pravnimi ndklady a osobnimi
naklady na prohlidky byt(l, avsak u vystavby byt( existuji daleko vyssi osobni i ostatni naklady
souvisejici s vybérem a pripravou pozemkd, zajisténim tzemniho rozhodnuti a stavebniho
povoleni, vybérem dodavateld, projektovanim, koordinaci a kontrolou stavby, fesenim
nedodélkd a reklamaci, kolaudaci a dalsi.

Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze body 1 a 2 za aktualni situace v Praze spiSe neplati, coz se vSak mize
c¢asem zménit (jak uz bylo zminéno vyse), platnost ostatnich bod( z(istava. Obdobné, jako ma
strategie pofizeni obecniho bydleni formou vykupu byt nékteré vyhody, ma i nevyhody, napfiklad:

1.

5.

Nizsi kvalitativni standard. Byty z existujiciho bytového fondu mohou splfiovat podminky
kvalitativniho standardu obecniho bydleni, ale nemusi spliiovat souc¢asné standardy tykajici
se energetické narocnosti budov nebo specifické poZadavky Zadatell o obecni byt —
upravitelnost a bezbariérovost. Pro specifickou skupinu Zadatell o obecni byt tak mohou
naklady koupé bytu a jeho rekonstrukce prevysit naklady nové vystavby bytu spliujiciho tyto
specifické pozadavky, zejména je-li nova vystavba realizovdna na vlastnim pozemku obce.
Vyssi ndklady provozu a administrace. Obec bude muset zasilat své zastupce na shromazdéni
spolecenstvi vlastnik( jednotek, schvalovat a jednat o navrzich spoleéenstvi tykajicich se
spravy a rekonstrukci bytovych domd, ve kterych vlastni bytové jednotky, a podfidit se v
nékterych pripadech vétSinovému rozhodnuti vlastnik( jednotek (tj. nemusi mit moznost
zcela nezdvisle rozhodovat o tom, jak s byty v jejim vlastnictvi bude naloZeno). Provozni
naklady tykajici se oprav bytl (a pfispévkl do fondu oprav spolecenstvi vlastnik( jednotek)
jsou rovnéz vyssi nez v pripadé novych bytd.

NemoZnost vyuZiti nékterych forem verejné podpory. Obec pro pofizeni bytu nemUze vyuZzit
napriklad dotaci MMR z programu Podporované bydleni. Dotace na koupi Vstupnich bytl na
volném trhu neni uréena pro obce (z divodu kolize s IROP) a ostatni dotace z programu
Podporované bydleni jsou uréeny pouze na novou vystavbu bytl. Obec pro pofizeni bytu
nem(ze vyuzit ani dotaci SFRB z Programu Vystavby, Najemni domy ¢i Programu Zaruk,
Vystavba najemnich byt(, které jsou uréeny pouze pro novou vystavbu byta.

Nebezpeci vzniku socidlniho napéti a potieba socialni prace. Vykup byt na trhu se nemusi
setkat s pochopenim verejnosti. Vefejnost, zejména pak ostatni vlastnici bytovych jednotek v
domech, kde by ke koupi obecniho bytu doslo, miZe mit obavy ohledné vyuziti byt(i pro
ucely obecniho bydleni (obavy ohledné pristéhovani , problematickych” domacnosti).
Neexistence pridané ekonomické hodnoty plynouci z investic do vystavby.

Obecné Ize fici, Ze vySe uvedené nevyhody jsou platné i pro situaci v Praze, ¢astecné snad s vyjimkou
bodu 3, kdy Praha je z fady dotacnich titulll zcela vyloucena.



Zhodnoceni riznych forem vystavby méstského bydleni

A) Vystavba prostiednictvim méstského developera

Vyhody (v zavislosti na Urovni zapojeni developera do vystavby):

mésto ma plnou kontrolu nad celym procesem pfipravy, tj. mlze ovlivnit, kde se bude stavét
(vnitfni ¢asti mésta nebo okrajové ¢asti), pro koho se bude stavét (dostupné/ socialni
bydleni), co se bude stavét, v jaké kvalité (standardu) a pfi jakém kapacitnim vyuZziti Gzemi, a
predevsim dusledné predikovat a definovat naklady rlznych etap v procesu pripravy;

mésto mUiZe ovlivnit urbanistické a architektonické feseni projektu a jeho okoli

mésto mUze |épe planovat dopravni napojeni projektu na stavajici infrastrukturu, ptripadné
rozsifeni stavajici infrastruktury;

mésto ma plnou kontrolu nad alokaci (pfidélovanim) byt cilovym skupindm domacnosti, tj.
moznost socialni inkluze apod.;

mésto mUZe spolupracovat na celém projektu nebo jeho ¢asti se soukromym sektorem za
stanovenych podminek a ziskat prostfedky na dalsi rozvoj obecniho bydleni;

vétsi prostor pro komunikaci s verejnosti ohledné planovaného vyuziti lokality, vyuZziti
verejné infrastruktury apod.;

moznost jasné deklarovat verejny zajem bydleni z pozice vedeni mésta.

Nevyhody (rizika) rozvoje obecniho bydleni prostfednictvim méstského developera Ize povaZovat:

znacna administrativni naro¢nost celého procesu v pripadé, Ze bude mésto realizovat nejen
pfipravu, ale také vystavbu (vybér subdodavateld, jejich koordinace, planovani, ziskani vsech
potfebnych povoleni, alokace byt apod.) a s tim spojené naklady na strané mésta;
zpravidla nizsi efektivita alokace verejnych zdrojl v porovnani se situaci v soukromém
sektoru (plynouci z toho, Ze se rozhoduje o penézich nékoho jiného);

mozna delsi doba vystavby (v porovnani se soukromymi projekty);

mozna nizsi kvalita vystavby (plyne z pfistupu subdodavateld, ktefi stavi pro verejny subjekt,
kde neni tak dislednd kontrola, obecné méné dlsledna kontrola ze strany zaméstnanci
mésta v porovndni se soukromymi subjekty).



B) Vystavba s koordinaci méstského developera - Vystavba v ramci public-private-partnership
(PPP), kdy mésto za urcity vklad (napf. v podobé pozemku) ziska urcitou cast byt v rdmci
soukromé developerské vystavby

Vyhody:

e umoznuje rychlejsi preklenuti nedostatku kapitdlu pro vlastni vystavbu na strané mésta, tj.
obecné rychlejsi vystavbu;

e pridana hodnoty plynouci ze zapojeni Sirsi Skaly subjekt(i nez v pripadé Cisté soukromé nebo
Cisté verejné vystavby;

o vétsi efektivita alokace verejnych zdrojl (prostfedk(l na jeden byt) v porovnani s vystavbou
prostfednictvim méstského developera;

e vyssi kvalita vystavby z hlediska kvality provedeni (dUslednéjsi kontrola ze strany developera
a budoucich soukromych majitel();

e nizsi administrativni naroc¢nost z hlediska mésta (¢ast nakladl nese soukromy developer).

Nevyhody (rizika):

e rizika plynouci z omezenych moznosti socialni inkluze a konfliktd mezi ndjemniky mésta a
majiteli ostatnich byt (mésto nema mozZnost ovlivnit sloZeni majitel ostatnich byt();

e rizika plynouci z nespravné alokace bytl prostfednictvim mésta (byty budou pfidélovany
tém, kdo je nepotrebuji, resp. potfebuji méné nez jini).



C) Vystavbu v ramci Baugruppe??, kdy by mésto za urdity vklad (napf. v podobé pozemku)

ziska urcitou cast byt v ramci soukromé vystavby sdruZeni osob

Vyhody:

moznost vyuzit individualniho feSeni pro specifické cilové skupiny;

mozna uspora financ¢nich nakladd, pokud bude stavba realizovana levnéji v porovnani

s klasickou developerskou vystavbou;

jedna se o iniciativu vystavby ,zdola” od budoucich uZivateld, tj. nehrozi nesoulad mezi
pranimi a potfebami budoucich uZivatel( a predstavami a pranimi téch, kdo o vystavbé a
jejim provedeni fakticky rozhoduiji (at uz je to mésto formou méstského developera nebo
soukromy developer nebo néjakd kombinace vice subjekt);

vétsi efektivita alokace verejnych zdrojl (prostfedkl na jeden byt) v porovnani s vystavbou
prostiednictvim méstského developera;

vyssi kvalita vystavby z hlediska kvality provedeni (dUslednéjsi kontrola ze strany budoucich
soukromych majitel();

nizsi administrativni narocnost z hlediska mésta (¢ast nakladd nesou ostatni ¢lenové).

Nevyhody (rizika):

takto lze realizovat jen mensi zaméry, realné s 10, max. 15 bytovymi jednotkami. Z hlediska
prinosu k celkovému poctu byt bude Baugruppe spise dopliikova metoda, dllezita je
symbolicka hodnota takovych projektd, které bude dokumentovat schopnost dohody vsech
aktérd v misté a otevieni moznosti takové modely vystavby ve mésté realizovat;
legislativni prostfedi a nejistota splnéni prepokladaného harmonogramu miize znamenat
narust nakladd, nebo i ,,zhrouceni” zaméru, coz maze byt dlouhodobé velmi obtizné;
neznalost, a tudiZ obecné neduvéra lidi v koncept Baugruppe v ¢eském prostredi;

21 ZAKLADNI DEFINICE:

Baugruppe je skupina lidi, ktefi sdili zdroje a aktivitu za ucelem vystavby bydleni, které odpovida jejich
ocekavanim a preferencim, a to pfi efektivnim vyuziti ekonomickych prostredkd. Baugruppe je metoda, nikoliv
forma vystavby (Baugruppe mohou byt napf. druzstva ¢i SVJ vznikla za Géelem sdileného bydleni).

Zakladni principy Baugruppe:

Baugruppe jsou postaveny na dohodé, pravidlech spoluprace skupiny a ustanoveni managementu
(odpovédnosti clent skupiny)

Jsou si samy svym developerem

Spolupracuji s architekty na individualnim reseni projektu

Podili se na pfipraveé a efektivizuji naklady (zleviuji vystavbu mj. a developerské marze, cca az o 25 %)
Po dokonceni stavby ¢lenové disponuji svymi podily

Jsou vhodné zejména tam, kde pozemek Ci lokalita nejsou atraktivni pro developery, ale naopak pro
mensi individualizovana feseni

Hodi se pro majitele pozemkd, ktefi nemaji dostatek prostfedkl pro financovani, a jsou ochotni
pozemek vloZit do spolecného projektu

Jsou financovany zpravidla vkladem ¢lent v kombinaci s hypotécnimi uvéry (Ize vyuzit nékteré
produkty bank)

Rozviji sousedstvi a komunitu

Mohou byt iniciovany zejména majiteli pozemk, aktivnimi obc¢any se zajmem podilet se na vystavbé
vlastniho bydleni, architekty, ktefi iniciuji vznik novych Baugruppe, obcemi, které aktivné hledaji a
podporuji nové Baugruppe.

Mohou byt podporovdny méstem Prahou zejména konzultacemi pfi pfipravé stavby a samotné stavbé,
vloZzenim pozemku ¢i jinou incentivou (v rezimu PPP), rezervaci pozemku pro budouci vystavbu pfi
pfipravé projektu, adekvatnim rozvojem siti a infrastruktury vc. sluzeb v misté.



obtiznost dosahnout jednomysiné shody participantl na pfijimanych rozhodnutich — viz
problém obecné dosahnout vétsinové shody na rozhodnutich napf. spolecenstvi vlastnik(
jednotek (je pravda, Ze to nejsou skupiny lidi, ktefi by se dobfe znali a pravdépodobnost
shody je tam tudiz nizsi); jedna osoba muUZze zablokovat akceschopnost celé skupiny (jakkoliv
je rozhodovaci proces moderovan a ukotven pisemné, nikdy nelze pfedjimat vSechny
okolnosti, které s nim budou do budoucna spojené);

mésto bude muset ziskat jednomysiny souhlas ostatnich participantli s umisténim ,svych”
najemnik, s nakladanim s méstem vlastnénymi byty apod., tj. rozhodovani mésta bude silné
omezeno ze strany ostatnich ¢lend Baugruppe;

omezené moznosti prodeje byt v Baugruppe jednak s ohledem na souhlas ostatnich ¢lend,
dale s ohledem na moznou individualnost a specifi¢nost architektonického reseni, kterd mize
vyhovovat jen relativné omezené skupiné zajemct na trhu;

vysoké naklady na realizaci a/nebo provoz a/nebo budouci opravy a rekonstrukce plynouci
praveé ze specificnosti potreb a prani ucastnik(l Baugruppe.



D) Druistevni bytova vystavba

Vyhody:

druzstevnictvi ma v CR velmi dlouhou tradici, lidé koncept znaji, spise mu budou diivéfovat
(byt podil druzstevniho bydleni v CR dlouhodobé klesa, co? je ale do znaéné miry spojeno s
,privatizaci” druzstev);

mésto ma (podle miry zapojeni) moZnost ovlivnit podobu vystavby (standardy provedeni
apod.) — standardni Gvodni investi¢ni rozvaha a koncepce prostfednictvim méstského
developera;

standardni rozhodovaci procesy v ramci druZstva upravené legislativou (a pfipadné
stanovami) nevyZadujici souhlas v3ech ¢len(. tj. neméla by nastat situace, Ze jeden ¢len
blokuje fungovani celého druZstva;

vétsi efektivita alokace verejnych zdroju (prostredkll na jeden byt) v porovnani s vystavbou
prostiednictvim méstského developera;

vyssi kvalita vystavby z hlediska kvality provedeni (dislednéjsi kontrola ze strany ostatnich
¢lenll druzstva);

nizsi administrativni narocnost z hlediska mésta (¢ast nakladd nesou ostatni ¢lenové).

Nevyhody (rizika):

negativni konotace lidi spojené s fungovanim rozsahlych stavebnich bytovych druzstev

v minulosti;

nizsi trzni cena, za kterou se prodava druzstevni podil (v porovnani s byty ve vlastnictvi SVJ);
vyssi kontrola ze strany organ(i druzstva nad uZivanim druzstevnich bytl (tj. omezenéjsi
pravo nakladat s byty v porovnani s SVJ), moznost vyloucit ¢lena druZstva bez nahrady (s tim
spojené riziko vylouceni ,,problematickych” najemnik(i dosazenych méstem);

riziko defraudace majetku druzstva (ktery je obvykle tvofen zejména druzstevnimi byty)
nezodpovédnym chovanim organl druzstva (zejména c¢lend predstavenstva);

nutny souhlas druzstva s pronajmem bytl konkrétnim najemnikdm (tj. druzstvo muze
blokovat pronajem bytl mésta najemnikim, ktefi se z pohledu ¢len(l druzstva jevi jako
rizikovi, tj. omezena moznost socidlni inkluze);

mozné konflikty mezi ¢leny druZzstva a ndjemniky mésta (obdobné jako v ptipadé PPP
projektl), nicméné pravdépodobné v mensi mite (vSichni jsou najemniky);

nutnost vytvoreni kapacity MHMP, v¢. metodiky a mandatu zastupce MHMP, pro Ucast na
jedndani bytovych druzZstev, ve kterych bude mit hl.m. Praha podily.



VIIl. Efektivizace vystavby a méstsky developer, zakladni ekonomicka
rozvaha rozvoje bytového fondu, dostupnost pozemku pro vystavbu

Na Urovni mésta zcela chybi entita, ktera by se vénovala koncep¢ni pfipravé vystavby (nejen bytové),
ktera ma byt iniciovdna nebo nasledné i realizovana méstem. Zaroven by tato entita méla byt
schopna shromazdovat poZadavky mésta z hlediska rlznych typU bytu a jejich ,klientd” (dostupné a
socialni bydleni) a tyto poZadavky v ¢ase koordinovat a byty pro zajisténi téchto potieb mésta
,vyrobit”. Vznik méstského developera vychazi z predpokladu, Ze standardni know-how v investi¢ni
pfipravé projektd, predevsim ve fazich pfed vlastni vystavbou, uzivané na strané soukromého sektoru
je tfeba prenést také na Groveri mésta. Profesionalni entita také mZe byt rovnhocennym partnerem
pro jednani i v rdmci pfipravy a koordinace soukromych projektd a zaméra.

K ¢innostem méstského developera by v ndsledujicich letech mélo patrit ndsledujici:

- Vybér vhodnych pozemk pro bytovou vystavbu (v¢. identifikace pozemk pro vystavbu
vySkovych budov)
- Strategické zhodnoceni jejich vyuziti z hlediska méstské bytové vystavby

Koordinace v uzemi

- Koordinace zajmU0 mésta s dalSimi vlastniky pozemk( s cilem zajistit efektivni a kvalitni
rozvoj v urcité lokalité, koordinace rozvoje Uzemi (trZni aktivity a aktivity a pobidky
verejného sektoru)

- Moderovani a fizeni stfetd, konflikt( zajma v konkrétnich Uzemi mezi méstem a jeho
organizacemi a vlastniky pozemku s cilem podpofit rozvoj v izemi odblokovat pfipadné
administrativni, ale hlavné ,,neadministrativni“ prekazky v uzemi

- Naplnovani strategie v konkrétnim Gzemi/lokalité, nastaveni ¢asovych harmonogramd

- ldeové, ale konkrétni z hlediska kapacit a naplné, koncepce pro rozvoj jasné definovanych
Uzemi a soubord pozemkd, kde je potfeba soucinnost mésta

- Vyhodnoceni rizik, odhadu nédklad(, cilového stavu (s ohledem napf. na verejny prostor,
polyfunkénost atd.)

Administrativni a koncepcni pfiprava pro mozné zahdjeni pfipravy vystavby

- Nakup pozemkad, kde je jednoznacny predpoklad moznosti zahdjit vystavbu v redlném
¢asovém harmonogramu

- Zajisténi administrativni a koncepcni pfipravy pro zceleni souboru pozemku do funkéniho
celku

- Uvodni koncepéni rozvahy z hlediska cile a G¢elu dle aktudlnich preferenci mésta
(odpovéd na klicovou otazku ,kdo je klient?” - byty pro socialni nebo ,jen” dostupné
bydleni atd., split, mixed-use)

- Koncepce projektu (méstsky projekt ,,od A do Z“ nebo kombinace druzstvo, soukromy
investor v urcité fazi nebo pro ¢ast projektu apod.)

- Koncepce projektu z hlediska spoluprace mésto — soukromy sektor, dohoda o
podminkach v dzemi



- Modely pro spolupraci na soukromych projektech — tzn. modely ,odkupu®, nabyti byt
do vlastnictvi mésta nebo opce na dlouhodoby pronajem

- Uvodni hmotové, kapacitni a koncepéni studie — pro Gvodni vypocty nakladd a stanoveni
realistického business planu (a volbu modelu vystavby ¢i spoluprace se soukromym
sektorem)

- Podklady pro Gvodni jednani s MC a dalsimi zainteresovanymi subjekty pro ziskani
podpory nebo alespon pfislibu nedtoceni béhem pripravy a realizace

- Podklady pro upresnéni modelu financovani a casové harmonogramy

Volba modelu vystavby pro konkrétni projekty a uzemi

- Urbanistické a architektonické feseni, urbanisticka koncepce, kvalita, volba standardu,
dispozi¢nich feseni v souladu se zvolenym Ucelem a koncepci projektu

- Optimalizace vystavby také s ohledem na cilovou skupinu, diverzita ve vystavbé vc.
nizkondkladovych rfeseni pro dostupné bydleni domacnosti s nizsimi prijmy

- Vybér architekt(, arch. soutéze, vybér projektant(

- Nastaveni modelu financovani projektu jiz vzhledem ke konkrétnimu rozpoctu

- Zpracovani kompletni dokumentace pro Uzemni fizeni

- Projednani ve fazi tzemniho tizeni

Obecné institut méstského developera umoznuje zachovat ze strany mésta kontrolu nad rozvojem
konkrétniho pozemku nebo Uzemi, kdy s naklady v fadu jednotek procent z celkovych investicnich
nakladl Ize peclivou pfipravou minimalizovat budouci rizika béhem realizace.

Pro efektivni a spravné fungovani institutu méstského developera je nutné zabezpedit adekvatni
kapacity pro fizeni a soucinnost s méstskym developerem také na strané Magistratu hl.m. Prahy,
resp. vedeni HMP.

Mechanismy fizeni a rozhodovani méstského developera musi byt transparentni a pfedvidatelné,
respektujici verejny zajem. Mezi zdkladni principy ¢innosti méstského developera budou patftit
neziskovost, hospoddrnost (3E) a udrzitelnost s odpovidajici kvalitou.



IX. Harmonogram aktivit k pfipravé a realizaci tezi rozvoje bydleni
v Praze

Cerven 2019:

- Prezentace pracovni verze Tezi rozvoje bydleni v Praze na Platformé pro dostupné
bydleni a Vyboru zastupitelstva hlavniho mésta Prahy pro bydleni
- Vyazva k pfipominkovani ¢lenlim vyboru

Zafi 2019
- Dokonceni Tezi rozvoje bydleni v Praze
- Projednani a schvaleni Tezi rozvoje bydleni v Praze na Platformé pro bydleni a Vyboru
zastupitelstva hlavniho mésta Prahy pro bydleni
- Pfiprava k projednani Radou hlavniho mésta Prahy
- Zahajeni praci na Strategii rozvoje bydleni v Praze
Rijen 2019
- Projednani a schvaleni Tezi rozvoje bydleni v Praze Radou hlavniho mésta Prahy
Unor2020
- Dokonceni pracovni verze Strategie rozvoje bydleni v Praze a pfiprava Akéniho planu (s
rocni periodou aktualizace)
2020

- Projednavani Strategie rozvoje bydleni v Praze na Platformé pro dostupné bydleni, ve
Vyboru hlavniho mésta Prahy pro bydleni, v Radé hlavniho mésta Prahy a na
zastupitelstvu hlavniho mésta Prahy

- Zpracovani Akéniho planu na r. 2020



Teze rozvoje bydleni postuluji zakladni okruhy a otazky, jeZ musi byt pfi pfipravé Strategie rozvoje
bydleni v Praze uspokojivé vyreseny:

1, Strana poptavky po bytech: podrobna znalost struktury poptavky po bytech, cilové skupiny bydleni
v Praze,

2, Specifické skupiny obyvatel Prahy ohroZené bytovou nouzi, ztratou bydleni, popt. i bezdomovim,
hendikepovani a zdravotné znevyhodnéni, seniofi v hmotné/bytové nouzi, osoby v neuspokojivé
socialné-ekonomické situaci, s potfebou dodatecné podpory pro Uhradu nakladd spojenych

s bydlenim,

3, Specifické potreby podpory bydleni pro vybrané profese ve mésté, jez jsou pro jeho obsluznost
klicové,
4, Specifické potteby podpory bydleni pro osoby opoustéjici Ustavni zatizeni, potfeby v ramci

deinstitucionalizace socialnich sluzeb a v ramci socialniho zacéleniovani,

5, Strana nabidky bydleni: podrobna znalost potencialu pro vystavbu a rekonstrukci byt(, moZnosti a
limity trhu,

6, Méstsky bytovy fond — jeho rozvoj a zaméreni na uspokojovani potieb v oblasti bydleni predevsim
osob definovanych v bodech 2 a 3,

7, Socidlni bydleni v Praze, systém predchdzeni ztraty bydleni,

8, Optimalizovany model rozvoje bydleni v Praze, stanoveni rozvojovych cilll pro vystavbu a
rekonstrukce bytl v Praze (na trhu i v méstském bytovém fondu),

9, Koncepce rozvoje méstského bytového fondu, zvySovani podilu méstského ndjemniho bydleni
v celkovém objemu bytl v Praze

10, Vyvazeni nabidky a poptavky po bytech v Praze, a to jak s ohledem na potiebu redukovat deficity
v bytovém fondu ve mésté, tak s ohledem na predikovany demograficky vyvoj v Praze,

11, Potteby rozvoje infrastruktury vc. sluzeb v souvislosti s rozvojem bytového fondu v Praze,
12, Zprlichodnéni stavebniho fizeni, zkraceni doby schvalovacich procest,

13, Regulace airbnb a podobnych platforem, a tomu pfedchazejici analyza rozsahu a forem
poskytovani ubytovani témito metodamil4, Vytvoreni a posileni struktur pro rozvoj bydleni v Praze, a
to jak v ramci Magistratu hlavniho mésta Prahy, tak Institutu planovani a rozvoje; zalozeni
,méstského developera” jako subjektu pro pfipravu a podporu rozvoje bytového fondu v Praze,

15, Spoluprace mezi Magistratem hlavniho mésta Prahy a méstskymi ¢astmi, maximalni sladéni
pfistupu k rozvoji bydleni ve mésté a uspokojovani potfeby bydleni u jednotlivych skupin obyvatel
meésta,

16, Zplsob tfidéni pozemki vhodnych k vystavbé a jejich pfiprava na vystavbu,

17, ZpUsob volby projektll vystavby a rekonstrukci k realizaci, parovani metod vystavby s potiebami
cilové skupiny a podminkami definovanymi primarné pozemkem a jeho kapacitou a umisténim,
Metropolitnim pldnem a soucasné situaci v misté budouci vystavby (socidlni kontext, dostupna
infrastruktura, aj.),

18, Koordinace rozvoje bydleni s rozvojem méstské hromadné dopravy a obecné dopravni
obsluznosti,



19, Koordinace rozvoje bydleni s rozvojem infrastruktury a siti, a dale také verejnych sluzeb
(socialnich, zdravotnich, vzdélavacich),

20, Ekonomicka rozvaha rozvoje bytového fondu v Praze a jeho udrzitelnost, ndvratnost investic a
reinvestice,

21, Vyuziti Fondu rozvoje bydleni MHMP,
22, Urbanistické, socialni, kulturni a environmentalni aspekty rozvoje bydleni v Praze,

23, Vyuziti modernich a k Zivotnimu prostredi Setrnych technologii, prioritizace nizké energetické
narocnosti a recyklovatelnych materiald,

24, Navaznost Strategie rozvoje bydleni na rozpo¢et MHMP a strategické dokumenty hlavniho mésta
Prahy a méstskych ¢asti Prahy.



