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Abstract:

The article focuses on the issue of investor participation in spatial development as
a potential partial contribution to addressing the current socio-economic problem of
housing unaffordability in the Czech Republic. Rising real estate prices, limited housing
supply, and intensive urbanization have resulted in significant social inequalities and
increased pressures on public budgets. The concept of investor participation, based
on a balanced partnership between the public sector and private developers, aims to
equitably distribute the costs associated with public infrastructure necessitated by
new construction projects. Methodologically, the paper is grounded in a theoretical
literature review, comparative analysis of investor participation methodologies
implemented by Czech municipalities, and quantitative analysis of secondary data,
particularly focusing on the relationship between housing prices and household
incomes. Furthermore, the paper examines specific projects realized according to
the Prague methodology of investor participation, highlighting certain shortcomings
in the current implementation of this instrument, notably the absence of mandatory
affordable housing quotas in developer-led projects. The findings indicate that
although investor participation methodologies represent a significant step towards
a fairer distribution of costs between investors and public authorities, their current
form is insufficiently effective in addressing the long-term challenge of housing
unaffordability. Drawing on international experiences, the conclusion recommends
implementing obligatory minimum quotas for social or affordable housing units within
all larger-scale development projects. Such a policy adjustment could substantially
improve housing affordability, consequently alleviating the socio-economic impacts
of the ongoing housing crisis.
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1 Uvod

Dostupnostbydlenisevsoucasnostistalajednimzezdsadnichsocioekonomickych
problém{ méstského rozvoje, zejména v kontextu rostouci urbanizace, financializace
bydleni a omezené nabidky bytového fondu. Vysoké ceny nemovitosti v metropolitnich
oblastech ztézuji pfistup k vlastnickému i ndjemnimu bydleni, coz vede k prohlubovani
socidlnich nerovnosti a nutnosti intervence verejného sektoru. Jednim z potencialnich
nastrojd, ktery by mohl ¢astecné prispét k feseni této situace je koncept spolutdasti
investorl na rozvoji vefejné infrastruktury, ktery usiluje o spravedlivéjsi rozdéleni nakladd
mezi vefejnou spravu a soukromé developery. Tento pfistup je zaloZen na principech
vyvazeného partnerstvi mezi mésty a investory, pficemz klade ddraz na udrzitelnost
rozvoje a posileni vefejného zajmu.

Hlavnim cilem tohoto pfispévku je analyzovat metodiky spoluti¢asti investor(
v Gzemnim rozvoji v Ceské republice a zda mohou mit positivni dopad na dostupnost
bydleni. Zakladni vyzkumnou otazkou je, do jaké miry mohou mechanismy spolutcasti
investorl prispét ke zmirnéni nedostupnosti bydleni a jak efektivné jsou tyto nastroje
implementovany v praxi. Pfispévek se rovnéz zaméfuje na komparativni analyzu
metodickych pfistupl v rGznych ¢eskych méstech a na identifikaci klicovych limitd
soucasné praxe. Hlavni hypotéza spociva v tom, Ze systematicka spoluticast investord,
véetné povinného podilu na vystavbé dostupného bydleni, miZe pfedstavovat ucinny
ndastroj ke zlepseni dostupnosti bytového fondu a udrzitelnosti méstského rozvoje.

Clanek nejprve predstavuje teoretickd vychodiska problematiky dostupnosti
bydleni a role soukromého sektoru ve financovani vefejné infrastruktury. Nasledné je
diskutovan koncept spoluticastiinvestorl a jeho aplikace ve vybranych ¢eskych méstech.
Dalsi ¢ast se vénuje komparativni analyze metodickych pfistupl. V zavéru jsou shrnuty
klicové poznatky a formulovany doporudeni pro optimalizaci regulaénich nastrojd
s cilem podpofit udrzitelny rozvoj a dostupnost bydleni v méstskych aglomeracich.

2 Metodika

Teoreticka c¢ast se zabyva konceptem dostupnosti bydleni a roli soukromého
sektoru v jeho financovani, zatimco komparativni analyza porovnavd metodiky
spolutdastiinvestord v riiznych Eeskych méstech (Praha, Brno, Liberec, Pardubice, Jihlava).
Deskriptivni analyza mapuje konkrétni pfiklady projektl realizovanych podle prazské
metodiky spolutcasti investor(, a kvantitativni analyza sekundarnich dat se zaméruje
na vztah cen bydleni, pfijm0 domacnosti a vydajl za bydleni. Zdvérem jsou formulovéana
doporuceni pro optimalizaci soucasnych metodik s cilem stanoveni povinného
minimdlniho podilu socidlniho a dostupného bydleni v developerskych projektech, coz
by mohlo efektivnéji fesit problémy s dostupnosti bydleni v Ceské republice.

Primarnimi zdroji dat jsou vefejné dostupné dokumenty, jako jsou metodiky
spolutastiinvestorl jednotlivych mést, usnesenizastupitelstev, legislativnirdmce a dalsi
strategické dokumenty. Sekundarni data zahrnuji statistické idaje o cenové dostupnosti
bydleni a zahrani¢ni pfiklady participace soukromého sektoru na infrastrukturnich
investicich. Propojeni empirickych dat s teoretickymi vychodisky, umoZznuje komplexnéjsi
pohled na problematiku spoluti¢asti investorl v Gzemi.

Vystup poskytne uceleny prehled o souc¢asné praxi spoluti¢asti investord v Ceské
republice a nabizi doporuceni na Gpravu téchto mechanismu s cilem podpofit dostupné
bydleni a udrzitelny rozvoj méstskych oblasti.

Urditym omezenim je zaloZeni informaci na verejné dostupnych datech
a dokumentech, coz muze limitovat Uplnost nékterych informaci. RovnéZz srovnani
se zahrani¢nimi modely regulace je ovlivhéno rozdilnymi legislativnimi a ekonomickymi
podminkami, coz omezuje jejich pfimou aplikovatelnost v ¢eském kontextu.
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3 Soucasna bytova krize a dostupnost bydleni

3.1 Analyza cen bydleni

Dostupnost vlastnického bydleni v jednotlivych zemich a v jejich hlavnich
méstech je odhadovana na zakladé poctu priimérnych hrubych ro¢nich platl potfebnych
k ihradé ndkupu standardizovaného nového bytu o rozloze 70 metri ¢tvereénich v dané
zemi, hlavnim mésté.

Zemé Cena nového Potiebné Hlavni Cena nového Potiebné
bydleni rocni platy mésto bydleni rocni platy
(EUR/m?) (7om?) (EUR/m?) (7om?

Ceska 4133 133 Praha 5153 135
republika
Slovensko 3107 12,7 Bratislava 3884 12,9
Nizozemsko 4266 7,2 Amsterdam 7 850 15,1
Recko 1464 6,8 Atény 3329 13,3
Irsko 3748 10,2 Dublin 5001 12,3
Madarsko 2 605 10,2 Budapest 3260 104
Chorvatsko 2246 8.3 Zahreb 2684 8,1
Polsko 2220 7.9 Varsava 3022 8,9
Velka 3849 7.2 Londyn 8018 10,1
Britdnie
Norsko 4056 4.8 Oslo 7 158 7.6
Italie 2118 5,3 Rim 3359 6,9

Tab. 1 — Dostupnost bydleni v zemi Evropy (zdroj: vliastni zpracovani, data Deloitte)
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Potfebné roéni platy na 70 m?

Hlavni mésta

Obr. 2 - Dostupnost bydleni v hlavnich méstech (zdroj: viastni zpracovani, data Deloitte)

Graf na obr. ¢. 2 porovnava dostupnost vlastnického bydleni napfi¢ vybranymi
evropskymi metropolemi, pro které Deloitte Property Index uvadi Udaje jak o cendch,
tak o mzdach.

V Praze ndkup nového bytu (70 m 2) vyZaduje od PraZzan( investici odpovidajici
13,5 primérného hrubého ro¢niho platu. V Amsterdamu kupujici musi nasetfit
15,1 prmérnych hrubych rocnich platl, aby si mohli dovolit primérné drahy byt.
Amsterdam je tedy aktudIné nejméné dostupnym méstem dle prepoctu dle pfijmua ceny
za metr ¢tveredni. AvSak v Nizozemsku mohou kupujici ziskat hypotéky pokryvajiciaz 100
% hodnoty nemovitosti a vyuzivat dafnovych vyhod, jako je odpocet Grokl z hypotéky,
coz snizuje ndklady na vlastnické bydleni. Tyto faktory usnadnuji nakup nemovitosti
coz ukazuje, Ze hodnoceni dostupnosti nemovitosti pouze na zakladé hrubého pfijmu
neposkytuje zcela pfesny obraz o redlné dostupnosti bydleni. (Deloitte, 2024)

Ceska republika je mezi 11 zkoumanymi zemémi nejvméné dostupnou zemi pro
vlastnické bydleni. Nakup nového bytu (70 m ) vyZzaduje od Cech(i investici odpovidajici
13,3 hrubého ro¢niho platu.
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Obr. 1 - Dostupnost bydleni v zemich Evropy (zdroj: viastni zpracovéni, data Deloitte)
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3.2 Dostupné bydleni

Dostupné bydleni je koncept primdarné zohlednujici ekonomické faktory, pficemz
jeho definice se ¢asto vztahuje k podilu pfijm& domacnosti vynakladanych na bydleni. Za
dostupné je povazovano bydleni, na které domacnost vynalozi maximalné 30 % svého
Cistého pfijmu.

Hranice 30 % je v CR také rozhodujici pro pfidéleni pfispévku na bydleni.,Pfispévek
na bydleni je davka, kterd pfispivd osobé/rodiné pfi Uhradé ndkladl souvisejicich
s bydlenim! ,Na pfispévek na bydleni ma narok vlastnik bytu, osoba, ktera byt uzivd na
zakladé sluzebnosti (vécného bfemena) nebo najemce a podndjemce bytu a rovnéz
vlastnik stavby pro individualni ¢i rodinnou rekreaci, jestlize jeho ndklady na bydleni
pfesahuji 30 % rozhodného (€istého) pfijmu rodiny a zarovef téchto 30 % rozhodného
(Cistého) pfijmu rodiny neni vy3si neZ ¢astka normativnich nakladd na bydleni (MPSV,
2024)

V Ceském kontextu se ukazuje, Ze trzni dostupnost bydlenije ohroZzena predevsim
ve velkych méstech, kde vysoké ceny nemovitosti, nedostatecna vystavba, financializace
bydleni a nizky obecni bytovy fond zp@sobuji rostouci zatizeni doméacnosti. Urovef
a dostupnost kvalitniho bydleni, zejména pro domadacnosti se stfednimi a nizSimi
pfijmy, vypovidaji o dynamice mésta a schopnosti reagovat na zmény zpdsobu Zivota
spolecnosti a aktudlni potreby, zdjmy obyvatel.

Data zpracovana v grafu na obr. ¢. 4 ukazuji, Ze vice nez polovina dotdzanych

vynakladd za bydleni vice nez 26 % svého mési¢niho pfijmu.
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Obr. 4 — Procentudlni vycisleni podilu mésicniho prijmu, které PraZané vynaklddaji za bydleni, dle
dotaznikového Setfeni Pom factum 2020(zdroj: viastni zpracovéani, data IPR)

Zasadni uUlohu zde hraje vefejnd sprdva, kterd by méla vytvaret nastroje ke
zmirnéni trznich selhani, napfiklad prostfednictvim regulaci ¢i podpor pro vystavbu
a spravu bytového fondu. Mezi vyznamné iniciativy pat¥i napfiklad tvorba fondl rozvoje
bydleni, restriktivni zdanéni prazdnych nemovitosti nebo podpora alternativnich forem
bydleni, jako je sdilené bydleni. (Arnika, 2024)

3.3 Socialni bydleni

Socidlni bydleni je vyznamnou soucasti bytové politiky, zamé&fenou na zajisténi
dostupnosti dlistojného bydleni pro zranitelné skupiny obyvatel, které nejsou schopny
pokryt své bytové potieby na volném trhu. Podle Koncepce socidlniho bydleni Ceské
republiky 2015-2025 je tento systém zaloZzen na propojeni bytového fondu, socialni prace
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a financnich nastrojd. Socialni bydleni zahrnuje krizové bydleni, socialni byty a dostupné
byty, pficemz cilem je minimalizovat riziko socialniho vylouceni a podpofit integraci do
spole&nosti. (MPSV, 2024)

3.3.1 Cilové skupiny a rozsah problému

Systém socialniho bydleni je ur¢en zejména pro osoby ohrozené ztratou bydleni,
seniory, samozivitele, osoby se zdravotnim postizenim a dalSi zranitelné skupiny. Jak
uvadi Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze (2021), disledkem nedostatku socidlnich
byt jsou ¢asto nepfimérené vysoké ndklady domacnosti na bydleni, coZz zhorsuje jejich
celkovou ekonomickou situaci a kvalitu Zivota.
3.3.2 Davody nedostatku socidlniho bydleni

Jednou z hlavnich prekazek rozvoje socidlniho bydleni je historicka privatizace
bytového fondu v 90. letech, kterd vyrazné snizila podil obecnich bytd na celkovém
bytovém fondu. Dale autofi poukazuji na stavajici prdvni a administrativni bariéry, véetné
nedostatecné legislativni Upravy, ztéZujici obcim realizaci vystavby socialniho bydleni.
(MPSV, IPR, 2024)

Graf na obr. ¢.5 ukazuje rapidni pokles poc¢tu obecnich bytl v Praze od roku 1990.

200 000 |

150 000 S0 13T 340

125 000

100 000
75 000
50 000 2019, 31 454
25 D00

o
1990 199% 2000 2005 2010 2005 2020

Obr. 5— Vyvoj poltu obecnich byt v Praze (zdroj: vlastni zpracovani, data IPR)
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Obr. 6- Pocet dokoncenych obecnich byt( v Praze (zdroj: vlastni zpracovéni, data IPR)

3.3.3 Role obci a statu

Podle Vysledk{ setfeni obecniho bydleni (2023) maji obce hrat podstatnou roli
pfi zajistovani a spravé socidlniho bydleni. Pfes 70 % obci vSak povazuje svij bytovy
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fond za nedostatecny, coz zdlraziiuje potiebu vétsi statni podpory v podobé finanénich
investic a legislativnich zmén. (MMR, 2023)

3.3.4 Doporuceni pro zlepSeni dostupnosti socialniho bydleni

Finan¢ni pobidky a dotace — zvySeniinvestic do vystavby a rekonstrukce socialnich
bytd a poskytovani podporobcim. Optimalizace neobydlenych bytl — vyuziti dlouhodobé
neobsazenych bytl pro socidlni Gcely prostfednictvim danovych a motivacnich nastroju.
(MPSV, MMR, 2024)

Jak uvadi Koncepce bydleni CR 2021+, dlouhodobou vizi je zajistit dostupné,
stabilni a udrzitelné bydleni pro viechny segmenty spolecnosti. Socialni bydleni by
meélo byt soucasti Sirsi strategie, ktera zahrnuje i dostupné najemni bydleni a podporu
druzstevnivystavby. Vyznamnym prvkem je spoluprace statu, obcia neziskového sektoru.

3.4 Diisledky nedostupného bydleni

Nedostatek dostupného bydleni patfi aktudlné k nejvétSim socioekonomickym
vyzvam. Jedna se o problém vétSiny velkomést, tedy i Prahy, kde cenovd nedostupnost
bydleni dosahla kritickych rozmérl. Disledky se vSak odrazeji nejen v kvalité Zivota
ob¢and, ale také v ndkladech, které musi mésta a stat vynakladat na fe3eni souvisejicich
problémd.

Dostupné bydleni neni jen otdzkou socidlni spravedinosti, ale i ekonomické
stability a udrzitelnosti. Investice do jeho rozvoje pfindseji pozitivni efekty nejen na
trovni jednotlivcd, ale i v $irSim méfitku spoleénosti. Mésta a stat proto musi spojit
sily a implementovat komplexni strategie, které zajisti, Ze bydleni bude dostupné pro
vSechny socioekonomické skupiny.

3.4.1 Socidlni a ekonomické disledky nedostupného bydleni

Vysoké ndklady na bydleni tlaci nizkopfijmové domacnosti do financni tisné, coz
¢asto vede k zadluZeni, ztraté bydleni a narlstu bezdomovectvi. (Arnika, MPSV 2024)
Naklady na socialni davky, napfiklad pfispévky na bydleni, se tak vyznamné zvysuji.
V roce 2023 tvofily vydaje na tyto davky vyznamnou ¢dast stdtniho rozpoctu, pficemz
jejich efektivita byla omezena nedostatkem dostupnych bytovych jednotek. (MPSV, IPR,
2024)

Nedostatek dostupného bydleni zvysuje tlak na vefejné sluzby. Roste poptavka
po azylovych domech a dalSich krizovych opatfenich, které jsou financ¢né naro¢né na
provoz a Gdrzbu. Vysoké ndklady jsou spojeny i s feSenim negativnich dlisledkd, jako je
zdravotni péce pro osoby bez domova ¢i ndklady na bezpecnost v oblastech se zvySenou
mirou socidlniho vylou&eni. (MMR, 2023)

Analyzy ukazuji, Ze investice do vystavby dostupného bydleni maji dlouhodoby
pozitivni ekonomicky dopad. Piimé verejné vydaje na stavbu bytl jsou nizsi nez
nasledné naklady spojené s fesenim disledk( nedostupnosti bydleni, jako je rostouci
nezaméstnanost ¢&i vydaje na socialni davky. (Arnika, 2024, MMR, 2021)

PFiklady z OECD (Organizace pro hospodaiskou spolupraci a rozvoj) ukazuji, Zze
efektivni fiskalni politiky zamérené na regulaci trhu s bydlenim mohou pfinést pozitivni
vysledky. Danové pobidky na aktivaci neobydlenych byt(, regulace cen ndjmu ¢iinvestice
do socidlniho bydleni patfi mezi vyznamna opatreni, kterd pomohla snizit vydaje na
fedeni krizi bydleni v zahrani¢i. (MMR, 2024)

3.4.2 Strategické planovani v oblasti bydleni

Strategie zamérené na podporu vystavby dostupného bydleni zahrnuji legislativni
zmény, dotace obcim a spolupraci s developery. Mésta by méla klast dlraz na rozvoj
obecniho bytového fondu a podporu udrzitelného urbanismu, coZ umozni dlouhodobé
stabilizovat naklady na bydleni. (IPR, MMR, 2024)

Strategické planovani je nezbytnym ndastrojem pro formulaci dlouhodobych cil
v oblasti bydleni. V Ceské republice jsou vyznamnym dokumentem Koncepce bydleni
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CR 2021+ a Strategie rozvoje bydleni hl. m. Prahy. Tyto dokumenty definuji cile jako
dostupnost, stabilitu a udrzitelnost bydleni. Prioritami jsou podpora vystavby novych
bytd, regenerace obecniho bytového fondu a zvy3Sovani energetické Gcinnosti budov.
(IPR, 2024)
Vize formulované v téchto strategiich zahrnuji:
. Dostupné bydleni pro vsechny socidlni skupiny — posilovani vefejné bytové
vystavby a podpora ndjemniho bydleni.
Udrzitelnost bydleni — integrace environmentalnich cil{, jako je sniZovani
energetické narocnosti bytového fondu.
Atraktivni bydleni na tzemi celého mésta
Podpora spoluprace vefejného a soukromého sektoru — zapojeni
developerd do vystavby dostupného bydleni za podminek regulovanych
vefejnym sektorem. (IPR, 2024)

3.4.3 Regulacni nastroje a jejich dopady

Regulace trhu s bydlenim pfedstavuje zdsadni mechanismus, jehoz cilem je
zajistit dostupné a kvalitni bydleni pro vSechny vrstvy spole¢nosti. Tento cil je obvykle
realizovan prostifednictvim souboru legislativnich opatfeni, Uzemniho pldnovani
a danovych politik, které ovliviiuji fungovani trhu s nemovitostmi. Regulace se zaméruje
nejen na zmirnéni trznich nerovnosti, ale také na zvyseni stability a predvidatelnosti
trhu, pficemz soucasné reaguje na problémy spojené se spekulativhim vlastnictvim
a nedostatecnym vyuzitim bytového fondu.

3.4.4 Zakladni principy regulace bydleni
Regulacni nastroje Ize rozdélit do nékolika oblasti:
Uzemni plan s regulaénimi prvky

Dostupnost a kvalitu bydleni mGZzeme ovlivnit tim, Ze budeme regulovat jeho
strukturu, typologii i kapacitu. Regulace Uzemi spojena s Gzemnim planem ovliviiuje
urbanistickou a architektonickou kvalitu lokality, tim Ze omezuje vznik monofunkcnich
a sociadlné nedostatec¢né diverzifikovanych Uzemi a pfispivd k tomu, aby nedochazelo
k vytvareni socidlné vyloucenych lokalit.

Danové nastroje

Restriktivni zdanéni nevyuzivanych prazdnych bytd je zdanéni rezidenénich
nemovitosti, které nejsou vyuzivany k bydleni déle, nez stanovi mistni regulace. Zavedeni
dani na nevyuzivané byty motivuje vlastniky k jejich pronajmu, coz mlze zvysit nabidku
bydleni na trhu. Sekundarnim efektem je eliminace negativnich dopad, které prazdné
nemovitosti mohou mit na ekonomickou a socidlni udrzitelnost lokalit.

Zdanéni druhé a daldi nemovitosti je variantou, jak omezit financializaci bydleni
v prosperujicich metropolich, kde funkce bydleni jako investi¢niho nastroje pfevazila
nad jeho funkci socialni. Jedna se o vyrazné vyssi zdanéni druhé a dalsi nemovitosti se
zamérem snizeni cen rezidencnich nemovitosti a restrukturalizace trhu ve prospéch
ekonomicky a socidlné udrzitelné&jsi a diverzifikovanéjsi bytové vystavby.

Pfikladem miZou byt modely regulace z jinych zemi, které se osvédcily v riznych
ekonomickych a legislativnich podminkach: Daf z neobydlenych bytl (Vancouver,
Kanada) - cilem je snizit pocet prazdnych nemovitosti a motivovat vlastniky k jejich
pronajmu. Nebo povinné vyuziti neobydlenych nemovitosti (Berlin, Némecko) — nastroje
nafizeni mohou zajistit aktivaci nevyuzivanych bytl pro socialni G€ely. (Arnika, 2024)

Regulace sdilenych ubytovacich sluzeb

Sluzby jako je napft. Airbnb oslabuji trh s bydlenim, nebot ¢ast bytd, které by mohly
slouzit k dlouhodobému prondjmu, je odklonéna k poskytovani kratkodobého ubytovani.
Regulace tohoto fenoménu se lisi mezi jednotlivymi staty i mésty. Mezi aplikovana
opatfeni patfi omezeni pocltu pronajimanych pokojd, stanoveni maximalni délky
prondjmu &i zavedeni poplatkd z pobytu. V Ceské republice byla napfiklad zavedena
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jen povinnost odvadét poplatky za ubytovani a Zivnostenské urady ziskaly pravomoc
pozadovat informace o nabizenych jednotkach.

. Podpora obcim a inovativni formy bydleni

Nedostate¢nd podpora obci pfi vystavbé obecniho bydleni zlistdvéd v Ceské
republice vyznamnym problémem. Redenim je posileni spoluprdce mezi vefejnym
a soukromym sektorem a podpora inovativnich forem bydleni, jako jsou druzstevni
bydleni nebo komunitni bydleni.

ZlepSeni situace na trhu s bydlenim vyzaduje dUslednou implementaci
regulaénich nastrojli, posileni spoluprdce mezi vefejnym a soukromym sektorem
a podporu udrzitelnych forem bydleni. Tato opatfeni mohou pfispét k vyvdzenéjSimu
a socialné inkluzivnimu trhu s bydlenim.

4 Spoluicast investori v izemi

Navodem k caste¢nému feSenim negativnich externalit z nové developerské
vystavby, které plynou z financniho zatizeni z nové vznikajici vystavby pro mésto,
¢i méstkou Cast, by mély byt zdsady spoluprace, ¢i metodika spolutcasti investorl
v jednotlivych méstech.

Spolutast investord v Gzemi je zaloZena na principu sdileni ndklad{ na vefejnou
infrastrukturu mezi méstem a soukromymi investory, ktefi profituji z vystavby a zmén
v Gzemnim plénu, zejména v pfipadech navy$eni hrubé podlaZni plochy (HPP). Cilem
tohoto pfistupu je zajistit spravedlivy a transparentni pfispévek investorll na zvysené
naklady, které plynou z urbanistického rozvoje. Definované zasady a pravidla maji
zajistit pfedvidatelnost a rovnopravnost pfi jednani mezi méstem, ¢i méstskymi ¢astmi
a investory. Podstatnou soucdsti je smlouva o spolupraci, uzavirand mezi investorem
a méstem, ¢i méstskou ¢asti. Cilem této smlouvy je upravit podminky a zdvazky spojené
s rozvojem infrastruktury, které maji byt v souladu s potfebami mésta, i s odpovédnosti
investora.

Prestoze zasady spoluprace nemaji pravné zavazny charakter a spoluprace
s méstem je pro investora dobrovolnd, poskytuji jasny a doporuceny rdmec pro obé
strany. Stanovenim jednotnych a transparentnich podminek pfinasi mésto investoriim
vétsi jistotu v prib&hu planovaciho procesu a zajistuje, ze pfistup k dohoddm a zménam
v Uzemnim planu probihda za nediskriminacnich podminek. Tento ramec zaroven
podporuje verfejny zdjem na udrzitelném a dlouhodobé udrziteIném rozvoji méstskych
oblasti.

Napf. v Praze jiZz pred vznikem Metodiky spolutidasti investor(, existovaly dohody
mezi investory a méstskymi ¢astmi o prispévcich na vzniklé externality z nové vystavby,
avsak nebyla nastavena jednotna pravidla, ktera by tyto pfispévky sjednocovala.

Jednotné zdsady v rdmci mésta, poskytuji investorlim jistotu ohledné pozadavkd
mésta a méstskych ¢asti na spolupraci pfi rozvoji infrastruktury. Investofi tak mohou
lépe pldnovat své zaméry s védomim, jaké zdvazky na né budou kladeny. Soucasné
tento pfistup pfinadsi snizeni rizik a urychleni schvalovacich procesli. Pro mésto to
znamena moznost efektivnéji fidit rozvoj a zajistit, Ze z novych projektt bude, alespon
CasteCné zajisSténa i vefejnd infrastruktura. Tento pfistup rovnéz pfispiva k rovnovaze
mezi soukromymi a vefejnymi zdjmy a posiluje partnerstvi mezi méstem a investory.
Spolutcastinvestord je dllezitym nastrojem pro udrzitelny rozvoj méstské infrastruktury.
Tento systém umoZiuje méstu efektivné planovat a fidit urbanisticky rozvoj, zatimco
investofi maji jasné definované podminky pro své pfispévky a povinnosti, coZ snizuje
nejistotu a rizika pfi realizaci jejich projektd.

4.1 Zpusoby pInéni investora a jeho formy

Jsou definovana pravidla pro zapocitani vefejného plnéni, kdy je mozné zapocist
pfispévek na obcdanské a rekreacni vybaveni, dopravni a technickou infrastrukturu
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a vefejnéa prostranstvi (napf. ndmésti nebo parky), pokud jsou tyto investice nad rémec
zakladni infrastruktury nezbytné pro samotny investi¢ni zamér.

Zapocitatelné plnéni zahrnuje investice do infrastruktury, které pfindseji pfimy
prospéch komunité, jako jsou vefejné budovy, parky nebo Skolska zafizeni. Tyto pfispévky
se mohou vztahovat na verejné a rekreacni vybaveni, které presahuje poZadavky
nezbytné infrastruktury. Nezapocitatelné plnéni zahrnuje prvky, které slouzi pfimo
investi¢nimu zdméru, jako je zdkladni technickd infrastruktura, bez které by projekt
nemohl byt realizovan.

Investor muze plnit své zavazky vic¢i méstu nékolika moznymi formami, a to
bud finanénim pfispévkem, nebo nefinanénimi zplsoby, které mohou zahrnovat pfimé
realizace, prevody pozemkd ¢i vyhrazeni kapacity pro verejné tcely. Mezi hlavni zplsoby
patfi: Finanéni pInéni, pfevod pozemkad, realizace, samostatna projektova dokumentace,
architektonickd soutéz, vyhrazend kapacita, provoz a UdrZzba vefejného prostranstvi,
zavazek nedocerpani kapacity a podporované bydleni.

Kazdy z uvedenych zplsobl ma specifické pozadavky a podminky, které jsou
podrobné definovdny ve smlouvé o spoluprdci. Tento pfistup umoznuje flexibilni
vyuziti pfispévku investora s ohledem na aktudlni potfeby méstské casti nebo SirSiho
metropolitniho Gzemi.

Zajisténi a vymahatelnost plnéni ze strany investora je zajisténo smilouvou
o spolupraci, kterd zahrnuje zavazné podminky, terminy a pfipadné sankce za nedodrzeni
smluvnich povinnosti. UmozZfiuje jasné stanovit povinnosti investora a mésta a mize
zahrnovat napfiklad finanéni zaruky nebo zakaz zatizeni pozemk{ zastavnim pravem.
Pravni zdvazky investora mohou byt také podporeny ru¢enim nebo predkupnim pravem.

4.2 Porovnani zasad spoluti¢asti investori v izemi ve méstech €R

Nékterd z mést v Ceské republice jiz maji svoje vlastni postupy a dokumenty se
zdsadami pro spolupraci investort v Uzemi. Nize mizeme vidét v tabulce ¢.2 srovnani
metodik ve vétSich méstech Ceské republiky.

na rozvoji vefejné

Pardubice pro

na rozvoji uzemf

rec pro spolupra-

Mésto Jihlava Pardubice Praha Liberec Brno
Néazev doku- Zasady pro spolu- | Zasady statu- Metodika spo- Zasady statutar- Zasady pro spolu-
mentu praci s investory tarniho mésta luGcasti investorl | niho mésta Libe- praci s investory

na rozvoji vefejné

infrastruktury sta- | spoluprdcis hl. m. Prahy ci s investory infrastruktury sta-
tutdrniho mésta investory tutdrniho mésta
Jihlavy Brna

Datum vzniku 2022 2022 2022 2021 2021

Nefinanéni pIlnéni

Vystavba infra-
struktury (silnice,
kanalizace),
poskytnuti po-
zemka

Realizace ve-
fejnych staveb,
pfima vystavba
dopravni i
technické infra-
struktury

Vystavba byt(,
rekreacni plochy,
obc&anska vyba-
venost, vefejnd
prostranstvi

Vystavba technic-
ké infrastruktury,
pozemky pro
verejné ucely

Vystavba infra-
struktury, organi-
zace architekto-
nic kych soutézi,
rekreaéni zény

Finan¢ni pInéni

Pfima platba do
méstského roz-
poctu, moznost
Uhrady konkrét-
nich projektd

Pfimy investic-
ni pfispévek,
kompenzace za
specifické infra-
strukturni prvky

Platba do Fon-
du spolutcasti
investord, indivi-
dudlini pfispévky
na projekty

Platba do
Fondu verejné
infrastruktury
Ci jednorazova
investice

Pfimy prispévek
do méstského
rozpoctu, nebo
navymezené
projekty

Vyse pInéni

250 K&/m? (zasta-
véné Gzemi)

600 K&/m? (ne-
zastavéné) 800
K¢/m?

800 K¢ za m? HPP

926 K&/m?2 (r.
2021 700 K&/m?)
vynasobeno HPP
pred zménou UP
3042 K¢/m?

500 K& /m? (za-
stavéné tzemi)
800 K& /m? (neza-
stavéné) a 1200
K¢ /m?

800 K& za m2 CPP

Tab. 2 — Srovnani metodik spoluprdce investor( v dzemi (Zdroj: vlastni zpracovani, data Zasady pro
spolupréci jednotlivych mést)
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4.3 Uzaviené smlouvy mésta Prahy dle Metodiky spoluti¢asti investorii pro Prahu

Tabulka €. 3 srovndva vsechny dohledatelné, prozatim uzaviené smlouvy dle
Metodiky spoluticasti investor( Prahy a shrnuje zakladni informace o zavazcich investort
pro rdizné projekty a jejich pInéni. Pro srovndni ukazuje prepocet pfispévku na m?, ktery
je ale ovlivnén i tim v jakém roce byla smlouva uzaviena, jelikoz tarify pro vysi plnéni se
kazdoro¢né upravuji dle inflace. Data pro tabulkové shrnuti jsou ¢erpana z dokumentd
Usneseni zastupitelstva hl. mésta Prahy, dostupnych online na webu portalu mésta Prahy.

Zavazk . Vyse -
Lokalita Investor Typ zmény a plnén‘ll Usneseni Zména plxém' Prispévek
. zroku HPP e (K&/m?)
investora (mil.K&)
Financni HPPs:45 539
pInéni, ma- m?
tef'ska skola
kéni ! AHPP:47
Avia Lemant Lemant z produkent vefejné 2022 ] 168.29 181
na obytnd . 387 m
prostranstvi, .
obytowy Navrhované:
pobytovy 92926 m?
park
Vystup HPPs:17 905
z metra, m?
. - park, tiné,
P -in- k AHPP:7
Interlov asser-in zrekreacnl |- iostezka, 2022 3 183.98 2014
vest Group na obytna 427 m
klubovna, .
dopravni Navrhované:
opravi 91332m?
pfivadéc
Finan¢ni
a pInéni HPPs:213
(napt. ndkup 566 m?
5 Sekyra ze smisend pozemkd, AHPP:249
Rohan Cit 2022 802.95 1735
ohan Lity Group /J &T na obytnd verejnd 142 m*Navr-
infrastruk- hované: 462
tura, zelené 708 m?
plochy)
Matefska HPPs:34 938
Skola, by- m?
. - tové domy,
t k AHPP:50
U staré Finep z produkeni vefejna 2023 8 167.43 1964
cihelny na obytnd . 300 m
promenada, .
zelend pro- Navrhované:
P 85238 m?
menada
HPPs:5 524
Finan¢ni m?
plnéni,
& oo - vefejné
k k AHPP:4
semikiv Sebre zrekreacni |- o ctran- 2024 8 165.15 3051
bfeh nasmisena . 606 m
stvi, park
na nabfezi
Vitavy Navrhované:
54130 m*
Finan¢ni
pinéni, HPPs:19 859
vefejna 2
« vybavenost m
» Cechi kreaéni AHPP:100
Cechie echie 2rereacn | Grolstvi, 2024 ; 325.0 2694
Group nasmisena . 759 m
zdravotnic- .
i obZan- Navrhované:
. 120618 m*
ska vybave-
nost)

Tab. 3 — Zavazky investort dle metodiky spoluti¢asti pro Prahu (Zdroj: viastni zpracovani, data Metodika
spoludéasti investor()
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4.4 Spolutcast na vefejnych vydajich v Evropé

Spolulcast investora v tzemi na finan¢nim plnéni vzniklych externalit z nové
vystavby neni otdzkou jen u nas, ale dle riznorodych metodik spoluti¢asti se postupuje
i v ostatnich evropskych méstech. Dle pfehledu projektl realizovanych dle Metodiky
spolutdasti v Praze, tab. & 3, je patrné, Zze vétSina projektd (kromé& jednoho, a to jen
¢astelné), nezahrnuje vystavbu méstskych, nebo jinak zvyhodnénych byt jako zavazek
plnéni, i prestoze metodika variantu nabizi. V kontextu tohoto je zajimavy prehled
v tabulce ¢.4. Pfehled ukazuje, Ze varianta na ukotveni povinného procenta méstskych,
nebo jinak zvyhodnénych bytu, je v nékterych méstech béznou. Zavedeni povinného
minimdlniho podilu formy plnéni — formou vyhrazené kapacity pro méstské byty
(metodika pro Prahu tuto variantu nabizi, ale je jen jednou z moZnosti), by pfispélo
k feseni s problémem nedostupného bydleni, a tedy i ve velké mife ulevilo vefejnému
rozpoctu.

Mésto Minimalni povinny podil socidlniho a dostupného bydleni
Mnichov 30-40 %
Kodan Min. 25 %

Bordeaux Min. 25 %

Tab. 4 — Minimdlini podil socidlniho a dostupného bydleni (Zdroj: vlastni zpracovéni, data Deloitte)

4.5 Reflexe a mozny vyvoj

Zasady spoluprace spolutdasti investord v jednotlivych méstech predstavuje
krok k usporadani dosud roztfisténé a nesjednocené praxe spoluprdace mezi méstem
adevelopery. Navzdory Usili a jasné stanovenym pravidlim véak metodika stale obsahuje
mezery, které limituji jeji potencial pfinést adekvatni kompenzace za spolecenskou
zatéz, jeZz nové stavebni projekty méstu zplsobuji. VySe pfispévki je v mnoha pfipadech
nedostatecnd, zejména pro velké developerské projekty.

| pfesto vzniklé zasady vytvali pro mésto nové moznosti ziskdvat od investor(
prostfedky, pozemky, ob¢anskou vybavenost ¢i obecni byty. Avsak z divodu potfeby
vynakladani prostiedkd na nutné vydaje, skoly, komunikace apod. zatim neni feSenim pro
vystavbu tolik potfebnych méstskych bytl, a tedy aspoi ¢aste¢nym fesenim problému
s bydlenim. V budoucnosti by bylo potfeba metodiky pro jednotlivd mésta upravit tak,
aby adekvatné reflektovaly komplexni naklady, které nova vystavba pfinasi, a prispély
k Ffe$eni dlouhodobého nedostatku dostupného bydleni. Ndvrhem zde muize byt
stanoveni minimalniho poctu obecnich bytl jako zdvazna forma pInéni, ne jako pouze
jedna z moznosti.

Z(stava tedy vyzvou, aby se metodika vyvijela spolu s ménicimi se potfebami
mésta, a aby se jeji zaméreni posunulo i smérem k ziskdvani bytd ze soukromych
projektd. Pro udrzeni socidlni riznorodosti a funkénosti jednotlivych méstskych lokalit je
tento postup stéZejnim. Metodika spolutidasti je tak prvnim krokem k uspofadani vztaht
mezi méstem a developery, avsak v dlouhodobém horizontu bude vyZzadovat revize
a aktualizace, které podpofi udrzitelny rozvoj a dostupnost bydleni.

5 Zavér

Pfispévek se zaobird problematikou spolutcasti investorl na rozvoji vefejné
infrastruktury v kontextu dostupného bydleni. Cilem bylo analyzovat sou¢asné metodiky
aplikované v Ceskych méstech, zhodnotit jejich efektivitu a identifikovat limity, které

brani jejich SirSimu vyuziti pro zmirnéni bytové krize.
Z analyzy vyplyva nékolik zjisténi: Vyse investi¢nich pfispévkl se v jednotlivych
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méstech lisSia v mnoha pfipadech neodpovida redlnym nakladim na rozvoj infrastruktury.
Problém spoluldasti investorl jako nastroje pro podporu dostupného bydleni nebyl
v Ceském kontextu dosud plné vyfeSen. Zatimco existujici metodiky pfedstavuji krok
spravnym smérem, jejich soucasnd podoba nepfispivd dostatecné k efektivnimu
vyuziti tohoto mechanismu pro dlouhodobé feSeni bytové krize. Klicovym nedostatkem
zUstava absence povinného podilu dostupného bydleni, ktery je béZné implementovan
v zahrani¢nich méstech, jako jsou Mnichov, Kodan nebo Bordeaux. Z hlediska dalSiho
rozvoje zasad spoluldasti investorl Ize tedy formulovat doporuceni pro zavedeni
minimdlniho podilu dostupného bydleni — povinna kvéta méstskych nebo socialnich
bytd v rdmci novych developerskych projektl by mohla vyznamné prispét ke zmirnéni
bytové krize.

Tento ¢lanek poskytl ucelenou analyzu spoluti€asti investord v ¢eském kontextu
aukazal, Ze pfestoze se jednda o perspektivnindstroj, jeho vyuziti pro podporu dostupného
bydleni je zatim omezené. Budouci vyzkum by se mél zaméfit na podrobnéjsi analyzu
konkrétnich developerskych projektl a jejich redlnych dopadl na ceny a dostupnost
bydleni. Dalsi dlilezitou oblasti vyzkumu je komparace s Uspésnymi zahrani¢nimi modely
a identifikace moznosti jejich implementace v ¢eském legislativhim a ekonomickém
prostredi.

Zavérem lze konstatovat, Ze spolulcast investorl pfedstavuje vyznamny nastroj
pro financovani méstského rozvoje, avSak jeho sou¢asnd podoba dostatecné nepfispiva
k efektivnimu vyuziti tohoto mechanismu pro podporu dostupného bydleni.
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