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Abstract:

Public development is a crucial form of urban development, and the active role of the
public sectoris a condition for promoting the publicinterestin this area. Housing is an
important phenomenon of urban development and especially a basichuman need that
underwent a fundamental paradigm shift in the Czech Republic after 1989, when the
housing market replaced state-organised construction. The fundamental motivation
for public development of housing is the housing affordability. What is the current
condition of this phenomenon in the Czech republic?

The research focuses on the conscious real estate investment by municipalities, which
leads to the creation or transformation of housing. The basic problem and potential
lies in the fact, that although public development in various forms takes place, it has
not yet been defined as a distinct phenomenon in the Czech academic environment.
Therefore, the first objective of this paper is to define public development of housing
in the context of the Czech Republic. The second objective is to create a so-called
toolbox: a systematic overview of its instruments and their basic classification. To do
so, the theory was complemented by qualitative research.

Public development of housing is fundamentally a tool and a process. This paper
characterizes it in detail, distinguishes its types and describes its objectives based on
theory and practice. The standard tools are illustrated by specific projects that have
been built. The paper thus provides an overall overview of the phenomenon in the
context of the Czech Repubilic.
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1 Uvod

S nadsazkou se Fika, Ze od industridlni revoluce probiha krize bydleni ve méstech
kontinudlné. Z fe¢nického obratu se oviem v CR stava realita — je zde nejnedostupné;jsi
bydleni v Evropé (Linhart et al., 2024). V disledku toho je bydleni, jeho vznik a jeho formy,
v CR aktudlné intenzivné diskutované celospoleéenské i politické téma.

Verejny zajem, aktivita verejného sektoru a koordinovany rozvoj jsou fenomény,

meéfitku je klicovy vztah a hledani rovnovahy mezi soukromym a vefejnym, protoze
koordinace vefejnych a soukromych zajmU je zdsadninejen pro smysluplny, demokraticky
a udrzitelny rozvoj Gzemi, ale pfedeviim pro celou spole¢nost (Kohout a Tichy, 2018).

Tato a mnoha dalsi témata se protinaji ve fenoménu verejného developmentu
bydleni, ktery je zdkladnim vyzkumnym problémem tohoto pfispévku. Jeho zakladni
struktura bude postupné definovana v ndsledujici podkapitole.

1.1 Vyzkumny problém

1.1.1 Development

Development je proces investovdni do nemovitosti, tedy Gzemi ¢i stavby. Jeho
cilem je zména hodnoty konkrétni nemovitosti a jeho dlsledkem je Gzemni rozvoj
(Urbanek, 2012; Friedman, Harris, Lindeman, 2017; Maier a Reza¢, 2006). Development
Ize charakterizovat jako specificky projekt pro specifickou lokalitu. Ackoli se obecné
vzato jedna o neutralni proces, redlny vliv této ¢innosti na vystavéné prostredi je vyrazny
a nikoli hodnotové neutralni. Pokud ovsem nedojde k naprosté rezignaci na rozvoj Gzemi,
development je realné nevyhnutelny.

1.1.2 Verejny development

Nasledkem padu komunistického rezimu se stal urcujici silou v Gzemnim rozvoji
CR soukromy sektor, zatimco vefejnd sprava po Ctyficeti letech centrdlniho planovani
pfijala zietelné pasivniroli (Hlavacek a Sajtar, 2016). Soukromé trzni sily pfirozené napliuji
soukromé cile obvykle souvisejici s ekonomickym ziskem, harmonicky a vsestranny
rozvoj mést nicméné neni myslitelny bez investic ve vefejném zajmu. Takové investice
ale nemusi byt a zpravidla nejsou pro soukromy sektor dostatecné rentabilni, a jejich
nositelem se tak stava vefejny sektor (Maier a Rez&¢, 2006). Typickym piikladem mohou
byt stavby obcanské vybavenosti, technickd infrastruktura ¢i dopravni infrastruktura.

Vzhledem k omezenym zdrojiim a mnohosti zdjmu je potfeba hledat a opakované
nalézat Sirokou dohodu — v ramci tzemniho rozvoje ji oviem neni mozné dosahnout
bez pfevzeti odpovédnosti za vlastni vyvoj ze strany samosprav (Kohout, 2019). Jednim
zmoznych projevi zodpovédné aktivity vefejného sektoru je pravé verejny development,
jehoz zasadnim aktérem je vefejny sektor a ktery z podstaty primarné napliiuje vefejny
zajem. Vefejny zajem Ize podle Maiera (2000) ztotoznit s udrzitelnym rozvojem, zatimco
Jehlik (2016) jej popisuje jako spoletenskou dohodu na obecné sdilenych i prospésnych
hodnotéach.

1.1.3 Verejny development bydleni

Zavérecné vymezeni vyzkumného problému spociva ve stanoveni cile vefejného
developmentu. Development obecné znamena tvorbu hodnoty. Zdkon o obcich pravi, ze
,obec pecuje o vSestranny rozvoj svého Gzemi a o potieby svych ob&an(; pfi pInéni svych
Ukoll chrani téz verejny zdjem.” Bydleni je v tomto zdkoné jmenovano na prvnim misté
mezi potfebami, o jejich? naplnéni ma obec pecovat (Cesko, 2000).

Bydleni je projevem lidského byti i zdkladni potfebou’, kterd v CR prosla zasadni
zménou paradigmatu po roce 1989, kdy bytovy trh nahradil stdtem organizovanou

1 Bydleni jako zakladni lidské pravo zminuje OSN v dokumentu VSeobecna deklarace lidskych prav
z roku 1948.
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vystavbu a administrativni pfidélovani byt (Matousek, 2014). Bydleni je také vyznamny
fenomén Uzemniho rozvoje a zaroven ,merit good"” neboli soukromy statek s takovou
spolecenskou i ekonomickou prospésnosti, kterd opraviiuje vefejnou podporu jeho
spotieby (Mikeszova et al., 2017). Koncepce socialniho bydleni CR analogicky definuje
bydleni socidlni jako sluzbu obecného hospodafského zajmu, kterou by soukromy sektor
nezajistil v potfebném rozsahu &i kvalité (Cesko, 2016). Smysluplnost propojeni vefejného
developmentu praveé s bydlenim ilustruje v ¢eském kontextu i perspektiva samospravy:
pozemkovy development jako hlavni kol mésta zmifuje naméstek prazského primatora
zodpovédny za Gzemni rozvoj (Mikova, 2020).

1.1.4 Shrnuti

Verejny development je vyznamnou formou rozvoje Uzemi a aktivni role
pfedevsim samosprdvy je podminkou pro prosazeni vefejného zdjmu v této oblasti.
Zakladniproblém i potencial spociva ve faktu, Ze ackoli se vefejny development v rliznych
formach odehrava, nemé v podminkach trzniho hospodarstvi Ceské republiky silnou
tradici a dosud nebyl v ¢eském akademickém prostfedi ani zkouman, ani definovan jako
svébytny fenomén.

1.2 Vyzkumny cil

Vyzkum je zaméren na védomy rozvoj tzemi obcemi, ktery se odehrava formou
developmentu a ktery vede ke vzniku bydleni. Prvnim cilem tohoto pfispévku je
provést definici a zadkladni vymezeni vefejného developmentu bydleni v kontextu CR.
Zkoumany fenomén bude usazen do teoretického i praktického ramce. Druhym cilem je
vytvofeni takzvaného toolboxu: systematického pfehledu jeho nastrojl a jejich zakladni
klasifikace. Nastroje i realita feSeného pojmu budou ilustrovany pfiklady konkrétnich
projektt z praxe. Vyzkumné otazky jsou formulovany timto zplisobem:

1. Jak Ize definovat pojem ,vefejny development bydleni” v kontextu Ceské
republiky?

2. Jaké nastroje ma k dispozici vefejny subjekt v Ceské republice, pokud se
rozhodne vstoupit do rozvoje Gzemi formou vefejného developmentu
s cilem ovlivnit oblast bydleni?

2 ResSerse

2.1 Ceské zdroje

Vzhledem k relativni absenci feeného terminu v prostfedi CR bylo proveden
zevrubny prizkum tuzemské literatury v Sirsim kontextu bydleni a Gzemniho rozvoje.
Verejnému developmentu ¢i roli mésta jako inicidtora rozvoje se vénuji Hlavacek se
Sajtarem (2015), a to na konkrétnich projektech specificky z hlediska developmentu, co?
je v Ceském kontextu vyjimka. Druhym takovym pfikladem, ale jiz jen v obecné roviné,
jsou vybrané kapitoly z u¢ebniho textu ,Urbanismus VII — urbanistické procesy” (2012)
na FA CVUT. Z praktického hlediska pfipravy projekt(i a z perspektivy obce se vefejny
development bydleni objevuje v ,Metodické pfiru¢ce participativniho bydleni” (Maly
BlaZek et al., 2023). Tématu velkych urbanistickych projektd a roli vefejného sektoru
v neoliberalni realité postsocialistickych zemi se v&nuje DoleZelovd (2018). Cennym
zdrojem je disertaéni prace vénujici se nové vystavbé& obecniho bydleni (Matousek,
2012). Relevantni informace nabizi také jednotlivé ¢lanky tematickych vydani &asopisu
ERA21, konkrétné vydani Politika bydleni (02/2018) a specificky Vefejny development?
(04/2021).

Ustfednim orgdnem statni spravy ve vécech politiky bydleni ¢ rozvoje bytového

2 Editorem a spoluautorem je autor tohoto pfispévku.
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fondu je Ministerstvo pro mistnirozvoj CR. Materidly ministerstva jsou podstatné z hlediska
dat i usazeni zkoumaného terminu do SirSiho rdmci bytové politiky a strategického
pldnovani na Urovni statu. Jako pfiklad Ize jmenovat ,Koncepci bydleni CR 2021+" (MMR
CR, 2021), aktudIni analyzu obecniho bydleni (Marianovska a kol., 2023) anebo publikaci
.Metodika identifikace trzniho selhani v oblasti bydleni” (Mikeszova et al., 2017), ktera
osvétluje smysl verejnych intervenci na trhu s bydlenim. Vefejny development bydleni je
pfimou soucasti brozury ,Dostupné a udrzitelné bydleni ve strategickych planech sidel”
(Kohout et al. 2020) a pfenesené také knihy ,Koncepce bytové politiky pro malé a stfedné
velkd mésta” (Silhdnkova et al., 2006). Pro hodnoceni cilii vefejného developmentu lze
vyuzit metodiku ,Jak hodnotit udrZitelnost bydleni?” (Tichy et al., 2020).

Hudedek (2019) pfibliZuje teorii i praxi rozhodovani samosprav v publikaci ,Rizeni
a sprava mésta”. Stejny autor byl hlavnim fesitelem grantového projektu, jehoz jednim
z vystuptl je analyza ,Zkvalitnéni systému a procesi povolovani nové vystavby v Praze:
dostupnost bydleni” (2019), ktera z hlediska vefejného developmentu a bydleni pfinasi
srovnani Prahy s vybranymi zahrani¢nimi mésty. Skripta od Maiera a Rezéce (2006) se
komplexné zabyvaji Gzemni ekonomikou vcéetné témat projektld Uzemniho rozvoje
a vefejnych investic. Maier komplexné piSe také o udrzitelnosti Uzemniho rozvoje
v soudasnosti (2012), zatimco v historickém ponoru (2005) se v&nuje Gzemnimu rozvoji,
vefejnym investicim, pozemkové politice a managementu Gzemniho rozvoje vybranych
Ceskych mést v letech 1850-1938. Historickou perspektivu vztahu bydleni a vefejného
sektoru doplfiuje publikace o bytovych politikdch v obdobi prvni republiky (Puéerova,
Kohout, Tichy, 2018).

Z hlediska praktické cinnosti je potfeba zminit aktivity Prazské developerské
spolecnosti a Bytového odboru Magistratu mésta Brna. Prazskda developerska spolecnost
je pfispévkova organizace zalozend roku 2020 jako prvni specializovany institut
méstského developera v CR. Bytovy odbor Magistratu mésta Brna mé $irsi rozptyl
c¢innosti, nicméné vefejnému developmentu bydleni se programové vénuje od druhé
poloviny devadesatych let.

2.2 Zahranicni zdroje

Oproti domadci literatufe existuji zahrani¢ni ¢lanky, které se vefejnym
developmentem zabyvaji velmi podrobné, predevSim jeho pozemkovou fazi. Vzhledem
ke prostorovému a politickému kontextu CR byly zkoumadny aktudlni zdroje tykajici se
evropskych statd. Pro ilustraci zahrani¢niho diskurzu jsou vybrané zdroje blize popsany.

O developmentu jako celku, jeho typech a definicich komplexné pisi Peiser
a Hamilton (2012). V kapitole v&nované pozemkovému developmentu, jehoZ zavislost
na vefejném sektoru zddraziuji, popisuji jeho proces a typy investorl. Exaktni,
empiricko-matematicky pohled reprezentuji McDonald a McMillen (2011). Cisté bydleni
a bytové politice véetné role vefejného sektoru se vénuji Madden a Marcuse (2020),
a to z progresivné-levicové perspektivy, jiz je vhodné reflektovat. Globdalni méfitko
krize bydleni a jeji mozna feseni véetné nastroji pozemkového developmentu fesi
Satterthwaite (2019).

Vyznamnym akademickym pracovistém z hlediska verejného developmentu
je Fakulta architektury a vystavéného prostfedi na Technické univerzité v Delftu, kde
se nachdazi oddéleni specializované na pozemkovy development, v jehoZ ramci vznikla
kromé jinych napfiklad prdce o méstském pozemkovém developmentu jako ndstroji
proti rezidenéni suburbanizaci na pfikladu Amsterdamu (Korthals Altes, 2019).

Zajisténi cilG vefejného zdjmu v Gzemnim rozvoji zkouma ¢lanek porovnavajici
vefejny development (oproti obvyklejsimu UGzemnimu pldnovani) se soukromym
developmentem (Valtonen, Falkenbach a Viitanen, 2018). Van der Krabben a Jacobs se
vénuji nizozemské tradici vefejného pozemkového developmentu jako strategického
nastroje proaktivniho planovani a porovndvaji jeho vyuziti v podminkdch Nizozemi
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a Spojenych statd (2013). Hlavni kategorie motivaci pro tento ndstroj Ize vztahnout bud'
k finanénim, anebo planovacim cilim (Valtonen, Falkenbach a van der Krabben, 2017):
tato studie se zabyva riziky a jejich moznym managementem na zdkladé pfipadovych
studii ze zemi s tradi¢né silnym verfejnym developmentem, kterymi jsou Holandsko
a Finsko.

Clanek od Debrunnera s Hartmannem (2020) zkoumé& potencidlni néstroje
Svycarskych municipalit spadajici do Uzemni politiky pro vznik dostupného bydleni.
Nastroje jsou rozdéleny na vefejnopravni a soukromopravni, pficemz do druhé kategorie
patfitaké nastroje verejného developmentu. Do jaké miry mUze byt nakladanis pozemky
ve vefejném vlastnictvi feSenim nedostate¢né nabidky bydleni v Anglii? Prace autort
Dunning, Moore a Watkins (2021) ve svém zavéru konstatuje, Ze v zajmu rozsahlejsiho
vyuzivani vefejnych pozemkl pro development bydleni je zapotiebi aktivnéjsiho
pfistupu vefejného sektoru.

3 Metodika

Verejny development je v principu ndstroj a proces. Jako takovy je inherentné
obsaZen v souvisejicich (nadfazenych) tématech typu politiky bydleni & Gzemniho
rozvoje, aniz by musel byt explicitné pojmenovdan. Primarnim krokem je proto studium
literatury a pramend. Pro pfesnou definici terminu je ovSem teorii potfeba doplnit
kvalitativnim vyzkumem formou rozhovor( s odborniky z akademické sféry a profesionaly
z praxe developmentu?.

Analogicky postup plati také pro druhy vyzkumny cil tohoto pfispévku — vytvoreni
pfehledu nastroji vefejného developmentu. Nastroje budou klasifikovany na zakladé
svého charakteru. V tomto pfipadé je dlraz na redlnou praxi jesté siln&jsi: literaturu
a rozhovory dopliiuje vybér konkrétnich projektl verejného developmentu. Jejich
elementarni analyza bude slouzit pro identifikaci nastroja.

K nalezeni adekvatnich projektd vefejného developmentu budou v ramci
heuristického prizkumu vyuZita data obci, instituci, dota¢nich program ¢&i Ceské komory
architektd. Zakladnim parametrem pro vybér projektu bude jeho relativni velikost
a vyznam ve smyslu miry aktivity vefejného sektoru. Druhym dopliiujicim parametrem
bude architektonicka kvalita, kterd bude prokdzana vznikem na zakladé architektonické
soutéze, ziskanim architektonického ocenéni ¢i pfipadné adekvatni publikaci v médiich.
Protoze zamérem pfrispévku je ilustrativni pfehled, jedinym limitem pro vybér projektu
vefejného developmentu je jeho zahajeni po roce 1990. Celkové se jednd o empiricky
a induktivni vyzkum, jehoZz zakladnim nastrojem bude analyza.

Vefejny development
Planovani | Infrastruktura
Projekt
Jak Co [ Pro¢

AktéFl Procesy | Nastroje | Bllance | 2zdroje |  Cile

Tab. 1 — Schematicka struktura projektu vefejného developmentu (Zdroj: autor)

Pozemky

3 V rdmci vyzkumu byly vedeny rozhovory napfiklad se zdstupci Ministerstva pro mistni rozvoj,
Prazské developerské spolecnosti, Bytového odboru Magistratu mésta Brna, Institutu pro planovani
a rozvoj Ci Fakulty architektury CVuUT.
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4  Vysledky

4.1 Veiejny development bydleni

4.1.1 Definice a vymezeni pojmu

Vefejny development bydleni je takovy development, ktery ovliviiuje oblast
bydleni a jehoz vyznamnym aktérem je verfejny subjekt. V nejsirsim hledisku za néj
Ize povaZovat jakékoli aktivni investice veFejného subjektu do projektu souvisejiciho
s nemovitostmi, jehoZz cilem je vznik ¢ zména parametri bydleni. Z ekonomické
perspektivy Ize konstatovat, Ze se jedna o podporu nabidky na trhu bydleni.

Verejny development bydleni je definovany projekt bez ohledu na méfitko. Jeho
vysledkem muizZe byt jakykoli typ bydleni od obecniho pfes druZstevni po soukromé.
Nejobvyklejsim aktérem a vlastnikem (vefejné ¢&asti) projektu jsou obce. Vefejny
development bydleni je ve své podstaté nastrojem a muUze byt vyuzivan pro realizaci
plani (strategicky, Gzemni, finan&ni...) i politik (bydleni, pozemkova, majetkova...).

Projekty verfejného developmentu bydleni mohou probihat ve velmi rozmanitych
formdach. Mohou se odehrat jako uceleny proces v reZii vefejného subjektu, anebo také
jako jediny krok, ktery podmini, umozni ¢i podstatné ovlivni dany development. To
mizZe znamenat napfiklad iniciaci ¢i koordinaci procesu®. Vefejny development mize
probihat ve spolupraci se soukromym sektorem. Nemusi se projevit pfimou zménou
fyzické reality a také muUze fungovat jako fakticka regulace konkrétniho mista. Vefejny
development neni nutné podminén ani vlastnictvim nemovitosti°. Velikost a typ zaméru
nejsou rozhodujici: vefejnym developmentem bydleni je stejné rekonstrukce jednoho
obecniho bytu jako pfiprava tzemi pro bytovou vystavbu soukromého developera.

Development

Development je proces a Zinnost.

Development je svdzdn s nemovitestmi.
Development je svazdn s investicni Zinnostl.

Development se tykd konkrétniho projektu.

Disledkem developmentu je dzemnl rozvaj.

Dasledkem developmentu nemusi byt pouze fyzickd podstata & jeji zména.

Cilem developmentu je vytvofenl, zvy2enl anebo optimalizace hodnoty nemavitosti.
Vefejny development

Primé&rmé naplfiuje vefejny zdjem, respektive zaméry vefejného subjektu.

Vefejny subjekt je vyznamnym aktérem projektu.

Je jednim z ndstrejd pro realizaci pland a pelitik.

Vramel celého procesu se miZe odehrat jake Jeding krok.
Je projevem aktivni role vefejné sprivy v rozvoji dzemi.
Veiejny development bydleni

| Cilem Je vznik ¢ transformace bydleni,

Tab. 2 — Vefejny development bydleni — definice (Zdroj: autor)

4 Aktivita vefejného sektoru v daném projektu indikuje vznik uréitych transakénich naklada. Jedna
se proto o vefejnou investici zhodnocujici nemovitost, a tedy verejny development.

5 Napfiklad Gprava majetkovych prav a vyuziti Gzemi v rdmci soukromych pozemkd: studie autort
O’ Brien, Lord a Dembski (2020) uvadi, Ze naprosta vét3ina takovych Gprav v Nizozemsku by se
neodehrdla bez iniciace a aktivity vefejného sektoru.
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Bydleni Cil (konkrétni)
Vefelny zdjem Cil (obecny)
Investice Nastroj
Uzemni rozvoj Disledek
Verejny sekt Aktér
Aktivnirole Piedpoklad
Projekt Projev

Trzni selhani Argument

Tab. 3 — Kli¢ova slova vefejného developmentu bydleni (Zdroj: autor)

4.1.2 Negativni vvmezeni pojmu

Zkoumany pojem je mozné vymezit také negativné. Development ma charakter
konkrétniho projektu, ktery ma za&atek a konec. Proto za (vefejny) development nelze
povazovat planovani (Gzemni, strategické, financni..), nastaveni vefejnych politik
(bytova, pozemkova, majetkova...) &i pravidel. Dale pod tento pojem na zakladé jeho
definice nespadaji ani kontribuce soukromych developer(, vykon pfenesené plsobnosti
statni spravy (povolovani a umistovani staveb) anebo soukromy development napliiujici
verejny zajem.

4.1.3 Priklady obecnich projekt( ve vztahu k vefejnému developmentu bydleni

Piiklad projektu V.D.B.  Zdiivodné&ni

- Wefe|nd investice tykajlci se kenkrétnl nemovitosti
Polizeni dzemni studie nové polyfunkdnl Etvrtl | ANO | ovlivitujlci parametry bydien
Zatepleni fasady bytového domu v majetku ANO Wele|nd Investice tykallci se kenkrétnl nemovitost!
obce ovliviiu)lcl parametry bydlenl
Soutél o prodej brownfieldu k transformaci na ANO Aktivnl plistup a nastavenl pedminek vzniku Bydleni
Bydleni Je vefejmd Investice
Zmée&na parcelace rezvojové plochy a prode) ANO Wefejnd investice tykajici se kenkrétni nemovitasti
pozemkd pro RD | _umokfujici venik bydleni
Vistavba kanalizace pro novou soukromou Wefejna investice tykajici se kenkrétnl nemavitast

ANO
obytnou zéstavbu umao?iiujici vznik bydlent
Keordinace rozvoje dzeml ve spolupricl se ANO Aktivni plistup a koordinace rezvoje Ozemi vEetné
soukromym sektorem | __bydleni je vefejnd investice
Akvizice pldy a zména statutu dotdenych ploch Vefejna investicoe tykajici s¢ konkrétnl nemaovitasti
ANO

pro vznik bydient umaiiujicl venik trydlent
Pofizeni azemniho planu vymezujiciho nové NE Metykd se konkrétniho projektu a jednd se o obecné
plochy bydleni plénovani
Poskytnuti méstskéha dvéru na rekonstrukel NE Jecina s o plodny program podpory bez aktivity
soukromého bydleni v samotném projekiu
Wydani obecnich zdsad pro spoluprici NE Metykd se konkrétnlho projektu a jednd se o
5 Investory nastaveni podminek
Podpora druistevniho a spolkového bydlenl NE Metykd se konkrétnihe projektu a jednd se o obecnou
v bytové palitice politiku
Makup bytu pro zvy2eni obecniho bytového NE Medochdzi ke zméné hodnoty nemovitosti a nejednd
fondu bez nutnost] dprav 580 projekt

Tab. 4 — Pfiklady vefejného developmentu bydleni (Zdroj: autor)

4.1.4 Faze a typy verejného developmentu bydleni

Lze rozlisit tfi rozdilné faze developmentu, na nichz se obvykle podili rozdilné
subjekty. Inicia¢nim ¢i nultym krokem je vyhledavani zaméru. Samotny development
Ize rozdélit na pozemkovy a urbanni (Hlavacek a Sajtar, 2016). Jedné se o velmi odli§né
soubory procesq.

Pozemkovy development pfipravuje GUzemi pro budouci zastavitelnost, coz se
tykd rozvojovych i transformacnich Gzemi. V této fazi se rozhoduje o budouci urbanni
struktufe, jejim vyuZiti a charakteru. Pro dosazeni cil(i vefejného sektoru v rdmci rozvoje
Uzemi tak mUze byt vedle Gzemniho pldnovani vyznamnym ndstrojem pravé verejny
pozemkovy development (Valtonen, Falkenbach a Viitanen, 2018). Urbanni development
se pak zabyva samotnou vystavbou a v trznich ekonomikdch byvd doménou soukromého
sektoru (van der Krabben a Jacobs, 2013), ackoli to samoziejmé neni pravidlem.
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Pofadi Faze Typ
nfa Wyhleddvani zdméru Vize
1 Wybudovaniinfrastruktury Pozemkovy development
s} Zajisténl hospodaleni s pozemky Pozemkovy development
1 Povoleni zdméru Urbdnni development
2 Vybérové fizenf na dodavatele Urbannl development
3 Realizace stavhy Urbénni development
a4 Uvedenl do provozu Urbdnni development

Tab. 5 - Féze a typy developmentu (Zdroj: Hlavacek a Sajtar, 2016)

4.2 Cile vefejného developmentu bydleni

Obecnym cilem je vznik ¢i transformace bydleni.® Primdarni otazka proto zni, jaké
bydleni ma vznikat? Sekundarni otdzkou mohou byt specifické cile zkoumaného procesu:
protoZe se jedna o nastroj, jako takovy mize byt vyuzivan k rozmanitym acelGm.

Zahranié¢ni literatura zabyvajici se vefejnym (pozemkovym) developmentem
zminuje z hlediska bydleni pfedevsim jeho dostupnost. Konkrétni charakter pak vychazi
z politik jednotlivych zemi a obci. Valtonen, Falkenbach a van der Krabben (2017) ¢&leni
cile vefejného developmentu na dvé hlavni kategorie: planovaci’ a finanéni®. Casto
sklofiovanym (Gielen, Salas a Cuadrado, 2017; O” Brien, Lord a Dembski, 2020; van der
Krabben a Jacobs, 2013) specifickym cilem je ,public value capture” neboli ,planovaci
zisk” za zhodnoceni pozemku zménou limitd & vyuziti Gzemi. Druhym takovym cilem
je pokryti nakladl verejného sektoru na planovani a infrastrukturu® v rdmci pfipravy
pozemkd (Valtonen, Falkenbach a Viitanen, 2018; O” Brien, Lord a Dembski, 2020;
van der Krabben a Jacobs, 2013). Oba zminé&né cile standardné pfredchazi zajisténi
hospodarenis pozemky. Valtonen, Falkenbach a Viitanen (2018) jako hlavni cile vefejného
developmentu definuji kvalitu vystavéného prostfedi, koordinovanou realizaci rozvoje,
pokryti ndkladl vefejného sektoru a rovnost pfistupu k majiteldm pozemka.

Relevantni €eska literatura pojmenovava jako cile vefejného sektoru v oblasti
bydleni jeho dostupnost a kvalitu (Mikeszova et al., 2017) respektive dostupnost
a udrzitelnost (Kohout et al. 2020). Hlava¢ek a Sajtar (2016) zddraziiuji koordinaéni roli
.méstského developera" v komplikovaném Gzemi a fakt, Ze development provadény
municipalitou mdzZe kalkulovat s nizsi ziskovosti neZz soukromy sektor a diky tomu
v Uzemi prosazovat deficitni vefejny zajem napfiklad v podobé socialniho bydleni.

Klicovym strategickym dokumentem politiky bydleni €R na tGrovni statu je
aktudini Koncepce bydleni Ceské republiky 2021+ (MMR CR, 2021), ktera jako vizi uvad{
dostupné, stabilni a udrzitelné bydleni. Vize je rozdélena do ¢ty konkrétnich cild, kterymi
jsou dostupné kvalitni bydleni, stabilni prostfedi pro bydleni, udrzitelny rozvoj bydleni
a progres’®.

Praxi v €R reprezentuji zastupci prazské a brnénské instituce zabyvajici se
méstskym, tedy vefejnym developmentem'’. Ve shodé konstatuji, Ze jejich primarnim
cilem je dostupnost bydleni a za svij hlavni Gkol v rdmci naplfiovani tohoto cile povazuji
pozemkovy development (ERA21, 2021, s. 24-29).

6 Zakladnim cilem verejného zajmu v rozvoji Uzemi, ktery ma byt vefejnym sektorem zajistovan, je

udrzitelnost rozvoje (Valtonen, Falkenbach a Viitanen, 2018).
7 Souvisi zejména s nabidkou a parametry bydleni, kvalitou prostfedi a udrzitelnosti rozvoje.
8 Souvisi zejména s naklady vefejného sektoru.
9 V originale ,public cost recovery"”.
10 Vyuziti modernich technologii pfi vystavbé bydleni.
11 Jedna se o PraZskou developerskou spole¢nost a Bytovy odbor Magistrdtu mésta Brna.
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4.3 Nastroje veiejného developmentu bydleni

4.3.1 Principy

Sestaveniseznamu nastrojd vefejného developmentu bydleni bylo dlouhodobym
procesem a vychazi ze tfi hlavnich zdrojd. Prvnim je studium odborné literatury ceské
i zahranic¢ni, kterd zaprvé poskytuje obecny prehled a kde jsou zadruhé nastroje implicitné
i explicitné zminovany'2. Jako analogicky pfedobraz i zdroj Ize zminit soupis opatfeni pro
zlepsSeni dostupnosti a udrzitelnosti bydleni uvedeny v publikaci ,Dostupné a udrzitelné
bydleni ve strategickych pldnech sidel” (Kohout et al. 2020).

Druhym zdrojem jsou konkrétni projekty vefejného developmentu bydleniv Ceské
republice. Jejich zevrubna analyza umoznuje identifikovat hlavni pouZzité ndstroje ze
strany vefejného sektoru. Treti zasadni zdroj tvofi rozhovory s odborniky z akademického
prostiedi i praxe'®, s nimiz byly diskutovany hrubé obrysy seznamu a jeho principy.
Z téchto rozhovorl vzesly cenné navrhy na doplnéni konkrétnich nastroja ¢i pfipominky
k jejich kategorizaci. VSechny dlouhodobé ziskdvané informace byly konfrontovany
s definici vefejného developmentu bydleni tak, aby s ni byly v souladu.

4.3.2 Tabulka nastroji verfejného developmentu bydleni

Instrumentarv podobé tabulky niZze zahrnuje nastroje obvyklé a pouzitelné v ramci
CR. Nejednd se o seznam definitivni a vyéerpdvajici. Nastroje pfimé, které jsou vyuzivany
aktéry pro konkrétni projekt, doplfiuje tabulka nastroji nepfimych. Mezi né patfi nastroje
podporujici anebo nositelé ndstrojd pfimych. Za ndstroj nepfimy je povazovan také
institut, ktery vytvari nastroje pfimé. Obé tabulky ndstrojd jsou provazany s konkrétnimi
projekty uvedenymi v ndsledujici kapitole. Klasifikace nastroji je orientaéni a nikoli
absolutni, protoze v realité se nastroje prirozené prekryvaji a doplnuji. Klicova slova
jednotlivych kategorii jsou nasledujici:

Pifimé nastroje

. Planovaci zamér; projekt; reqgulace

. Ekonomické hospodareni; investice

. Majetkové nemovitosti; vlastnictvi

. Financni zdroje; transfery

. Administrativné-pravni legislativa; administrace

. Politicko-spravni aktivita; samosprava
Nepfimé ndstroje

. Instituciondlni organizace; koordinace

. Statni programy; fondy; organizace

. Komunikaéni participace; informace

. Analytické data; podklady

4.4 Realizace vefFejného developmentu bydleni

Nasledujici realizace se vyznacuji vysokou mirou zapojeni verfejného sektoru,
relativni velikosti a vyznamem projektu ¢&i jeho architektonickou kvalitou. Jedna se
o vysoce selektivni vybér z autorovy databaze, jehoz Gcelem je ilustrace rozmanitosti
forem vefejného developmentu bydleni v CR'. Proto byla v §esti vybranych projektech
zvolena kombinace tfi nejvétSich mést spolu s tfemi obcemi pod 5 000 obyvatel.

12 Vice v kapitole 2 Reserse.

13 Napfiklad Ize zminit feditele Prazské developerské spolecnosti, feditele Sekce rozvoje mésta IPR
Praha ¢i spole¢nikem soukromé developerské spolec¢nosti Doma je Doma.

14 Bé&znym pfikladem projektu pozemkového developmentu v CR je pfiprava lokalit pro prodej

a vystavbu (individualniho) bydleni ve formé& Upravy parcelace a/nebo zajisténi technické
infrastruktury. Z hlediska urbanniho developmentu jde typicky o rekonstrukce bytovych domi
v majetku obce.
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Z hlediska charakteru jde o dvé obytné lokality, dva méstské bloky a dvé samostatné
stavby. Kazdd realizace je reprezentovana prehledovou tabulkou se zdkladnimi
parametry, charakteristikou procesu a pouzitymi nastroji.
Nastroje pfimé

Kategorie Ndastroj

Planovaci Priprava zadani

Ovéfovacl studie

Archileklonickd studie

Projeklovd dokumenlace

Uzemni studie

Regulacni plan

Zména Gzemniho plinu

Déleni nebo sceleni pozemki

Stanoveni podminck zastavby jinou formou

Archileklonicka souléz

Vybérové fizeni s dlirazem na kvalitu

Fkonomické Investice

Studie proveditelnosti

Zajisténi vefeiné infrastruktury

Sanace uzemi
Spoluprdce se soukromym scktorem
Projekty na bazi PPP

Investorskd soutéd?

Majatkové Pozemkova driba

Akvizice nemovilosti

Prodei nemovitosti s podminkou

Svéfeni Gzemf k rozvoii

Uprava majetkovych prav

Zména vyuziti Gzemi
Financni Programy vefcjné podpory

Transfery ze stdtniho rozpoftu

Fondy bydleni

Produkly linandniho trhu

Administrativné-pravni Vefejna zakazka

Planovaci smlouva

Prévo stavby

Dohoda o parcelaci

Institut domu pro dostupné najemni bydleni®

Politicko-spravni Iniclace projektu

Koordinace rozvoje dzeml

Tab. 6a— Nastroje vefejného developmentu bydleni (Zdroj: autor)
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Nastroje nepifimé

Kategorie Nastroj

Institucionalni Institut vefejného developera

Povéfeny méstsky odbor

Institut méstského architekta

Statni Rozvojové organizace
Statnl fondy

Agentury

Operafnl programy

Strategické dokumenty

Kemunikaéni Participace s vefejnosti

Participace s aktéry v uzemi

Analytické Prizkum trhu bydleni

Demoagrafické a soclalni analyzy

Audit bytového fondu

Priazkumy, studie a podklady k lokalité

Tab. 6b — Nastroje verejného developmentu bydleni (Zdroj: autor)

Tab. 7 — Realizace: Socialni byty, Bilovice nad Svitavou (Zdroj: autor)

W P

% k3 Ad

Projekt A Soclalni byty obce Bilovice nad Svitavou
Lokalita Husova, Bilovice nad Svitavou
Rok dokenceni 209
Investor Obec Bilovice nad Svitavou
Cil Socidlni bydleni
Kapacita 6 byti
Néstreje Pfiprava zadéni
Architektonicka studie
Projektovd dokumentace
Zména vyuZiti Gzemi
Programy vefeiné podpory
Architektura Ceskd cena za architekturu 2021 - nominace (Ctyfstén)
Charakteristika Vystavba socidlniho bydleni na misté objekiu byvalé truhldrmy.

Obr. 1 a 2 — Bilovice nad Svitavou (Zdroj: geoportal.cuzk.cz, upraveno; Pavel Bartdk, archiweb.cz)
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Projekt B Bytové domy Vojtova
Lokalita Vejtova, Brno
Rok dokonceni 2020
Invastor Mésto Brno
cil Obecni ndjemni bydleni
Kapacila 116 byl lnh‘n 30 starlovacich, BB seniorskych a 14 besbaridrovych)
Nastroje PFiprava zaddni
Ovéfovaci studie
Sanace Gremi
Zména vyuZiti Gzemi
Architektonicka soutéz
Projeklova dokumentace
Povéfeny méstsky odbor
Architektura Vybér architekta na zakladé soutéZe (Rudjs-Rudii architekti)
Kompletnl proces vého a urbanniho developmentu vrefll odboru mésta
Charakteristika provadijiciho vefojny :lr-\mll_:pmml. Rowilalizace remi, dokunlaminac_n plidy a pfiprava
pozemku. Novoslavbu bylovych a polylunkénich domi = malometraZnimi byly pro seniory a
miladé rediny doplfiuje obfanskd vybavenost a vefeiny park.

Tab. 8 — Realizace: Bytové domy Vojtova, Brno (Zdroj: autor)

Obr. 3 a 4 — BD Vojtova v Brné (Zdroj: geoportal.cuzk.cz, upraveno; Filip Slapal, archiweb.cz)

Projekt C Sidlisté Zamedek
Lokalita Rudollice-Zamedok

Rok dokonteni 2009

Investor Obec Rudoltice

il Obecnindjemni bydleni
Kapacita 332 bytd

Néstroje Akvizice poremki

Sceleni pozemki

Fajifléni vofojnd inlrastrukbury

Zména dzemniho planu
Projektova dokumentace

Programy vefejné podpory

Charakteristika

Produkty finanéniho trhu

Soubor bytovych domil na zelené louce, Kompletni proces fizeny obel. V dobé vzniku nejvatsi
vystavba obecnihe bydleni podpofend stitem.

Tab. 9 — Realizace: Sidlisté Zamecek, Rudoltice (Zdroj: autor)
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Projekt D Vilky OFesin
Lokalita Ofedin, Bustéhrad
Rok dokonteni 2015
Investor Doma je doma s.r.o.
cil Soukromé viastnické bydlenl
Kapacita 193 bytd
Nastroje Iniciace projektu
Investorska soutai
Zména dzemnlho plinu
Spoluprice se soukromym sektorem
Architektura Vybérove fizeni s dirazem na kvalitu
Souté? o prodej pozemkd s navrhem zastavby. Zvitézil projekt s nejvy3si kapacitou a
Charakteristika navrhem vefejného parku v dzemi. Na zdkladé projekiu dodlo ke zméné dzemniho pling,
navyieni kapacit Uzemi a zaroved vzniku nezastavitelné plochy parku.

Tab. 10 — Realizace: Vilky Ofes$in, Bustéhrad (Zdroj: autor)

Obr. 7 a 8 — Lokalita Ofesin v Bustéhradu (Zdroj: geoportal.cuzk.cz, upraveno; seznam.cz

Projekt F Bytovy diim s télocviénou
Leokalita Petrské ndméstl, Praha

Rok dokondeni 201

Investor Méstska Cast Prahal

cil Obecni ndjemnl bydleni

Kapacita 35 byt

Nistroje Ptiprava zaddni

Architektonicka studie

Projektovi dokumentace

Iména wyuZiti dzemi

Architektura

Charakteristika

Grand Prix 2011 — Nérodni cena za architekturu (DAM architekti)
Dostavba narofni proluky novostavbou bytového domu s malometraZnimi byty pro méstské
profese, Skolni tElocviénou a komerénimi nebytovymi prostory.

Tab. 11 — Realizace: BD Nové Lauby, Ostrava (Zdroj: autor)

Obr. 9 a 10 — Nové Lauby v Ostravé (Zdroj: geoportal.cuzk.cz, upraveno; Znameniiii, znamenictyr.cz)

Projekt F Bytovy diim s télocviénou
Lekalita Petrské naméstl, Praha

Rok dokonceni 20m

Investor Méstska cast Praha 1

cil Obecni ndjemni bydleni

Kapacita 35 bytd

Néstroje Pfiprava zaddni

Architektonicka studie

Projektovi dokumentace

Iména vyuZiti dzemi

Architektura Grand Prix 2011 — Ndrodni cena za architekturu (DAM architekti)

Dostavba naroZni proluky novostavbou bytového domu s malometrdZnimi byty pro méstské

Charakteristika profese, Skolni tElocviénou a komerénimi nebytovimi prostory.

Tab. 12 — Realizace: Bytovy dim s télocvi¢nou, Praha (Zdroj: autor)

Obr. 11 a 12 — BD na Praze 1 (Zdroj: geoportal.cuzk.cz, upraveno; A. T. Lhotdkova, archiweb.cz)

4.4.1 Vyhodnoceni

Vybér aspésné realizovanych a fungujicich projektd byl zvolen tak, aby bylo mozné
ilustrovat obecné principy vefejného developmentu bydleni v ¢eském kontextu. Velikost
nenirozhodujicianiz hlediskazdméru, aniz hlediska obce samotné. Vefejny development
bydleni je relevantni nastroj pro vedkeré obce od t&ch nejmensich (projekty A, C, D) po
ty nejvétsi (B, E, F). Stejné tak mQze jit o projekty v mé&fitku jednotek (A) i stovek (C) bytd.
Z hlediska vlastnictvi nemusi vefejny development vést pouze k rozsifeni nemovitého
majetku obce, ale mlze se jednat také o kompletni prodej nemovitosti soukromému
sektoru (D) & kombinované vlastnictvi (E). S tim souvisi také rozmanité vznikajici typy
bydleni od soukromého vlastnického (D, E) po ndjemni méstské bydleni pro specifické
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skupiny obyvatel (A, B, F).

Kvalita vystavéného prostfedi a architektury neni automaticky zajisténa
samotnym faktem vefejného developmentu. Pokud vefejny sektor programové neklade
dlraz na parametr architektonicko-urbanistické kvality, napfiklad vyuzitim principu
souté?e (B, D) anebo alespoii oslovenim (kvalitni) architektonické kancelafe (A, E,
F), pak orientace ¢isté na cile z hlediska bytové politiky a financi mize vést ke vzniku
nekvalitniho vystavéného prostiedi (C) se znaky segregované lokality (Matousek, 2012).
Statni podpora je z principu vyznamna pro vefejny development jako takovy, oviem
zejména pro mensi obce ¢asto znamena kli¢ovou podminku pro realizaci (A, C). Programy
verejné podpory mize oviem nahradit ¢i doplnit spoluprace se soukromym sektorem
(projekty D, E). Mira zapojeni obce v realizovaném projektu se tak mize liit od iniciace
a pfedprojektové faze (D) po kompletni development (A, B, C, F). Vysoka institucionalni
kapacita velkych mést usnadfiuje Gspé&3ny prib&h naro&ného procesu (B) ¢i vyjednani
komplexni dohody u projektu velkého méfitka (E), na druhou stranu tato kapacita nenf
nutnou podminkou, existuje-li politicka vale (C).

5 Diskuse

Piispévek v sobé propojuje tfi oblasti — bydleni, rozvoj Uzemi a vefejny sektor
— z nichz kazda nabizi moznost hlubokého ponoru a mnozstvi zasadnich subtémat.
Zamérem proto bylo udrZzet rovnovahu a definovat celek bez pfiliSného vychyleni k jedné
z oblasti ¢i zabfednuti do kontraproduktivnich detaild. Z analogického ddvodu se
pfispévek také nespecializuje Cisté na pozemkovy development, ackoli by se to vzhledem
k zahrani¢ni literatufe a pfirozenému propojeni s vefejnym sektorem nabizelo: absence
limitl podporuje holistické uchopeni fenoménu v rdmci prvni vyzkumné otazky.

Druhd vyzkumna otazka se tyka nastrojli vefejného developmentu bydleni. Jejich
vyCet neni vyerpavajici a zaroven je mozné diskutovat o jejich klasifikaci. S nastroji tzce
souvisi také ilustracni projekty, které pokryvaji rozmanité ndstroje, aktéry i kontexty.
Béhem vyzkumu byla vytvofena mnohem obsahlejsi databaze projektd, jejiz analyza
umoznila vznik tohoto pfispévku a slouzila jako podklad pro identifikaci nastrojd
i principl. Tento soupis projektd ovsem neni prezentovan — vzhledem k jeho enormnimu
rozsahu, rozmanitosti a nedostatku dat ke vSem obsazenym projektiim bylo v zajmu
pFehlednostivybrano sest konkrétnich projektl. Rozhodnuti prezentovat pouze realizace
ovsem vylucuje Casto uzivany ndstroj tzemni studie a rozmahajici se architektonické
(urbanistické) soutéZe. Stejné& tak neni zahrnuta aktudlni vyznamna aktivita Prazské
developerské spolecnosti, ktera by mohla tvofit samostatny vyzkumny problém.
Vyse zminénd rozhodnuti byla ucinéna v zdjmu adekvatniho rozsahu a uchopitelnosti
pFispévku. Otdzka nastroju a projektl obecné poskytuje prostor a potencidl pro hlubsi
vyzkum, stejné tak potencialni metodika jejich vyhodnocovani.

Zahrani¢ni zdroje nabizeji solidni vyzkumnou oporu predevsim z hlediska
vefejného pozemkového developmentu. Pro tuzemské relevantni zdroje je typické, Ze se
tématu vice ¢i méné dotykaji, nez Ze by se zabyvaly jim samotnym. Na druhou stranu to
Ize vnimat jako potvrzeni smysluplnosti vyzkumu.

6 Zavér

Verejny development bydleni byl zevrubné charakterizovan pozitivni definici,
negativni definici a konkrétnimi pfiklady. Byly rozliSeny jeho typy a na zdakladé
literatury, strategickych dokumentd i praxe do$lo k popsani jeho cill. Byl sestaven
pfehled standardnich nastrojl, které byly klasifikovany do kategorii. Praxe byla
ilustrovdna konkrétnimi realizovanymi projekty. Pfispévek tak poskytuje celkovy prehled

o zkoumaném fenoménu v kontextu CR.
Pro navazujici praci a vyzkum je dilezité podrobné usazeni tématu v rdmci platné
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legislativy, politik a strategickych dokumentl. Podstatnym faktorem podmiriujicim vznik
mnoha projektl vefejného developmentu jsou programy verejné podpory, a proto by
bylo vhodné provést jejich (historické) zmapovani. Z hlediska praxe by kromé re3erse
zahranicnich referenci bylo pfinosné zaméfit se na rozdily a specifika hlavnich aktérd —
obci. Je rozdil, pokud se developmentu vénuje krajské mésto, anebo naopak drobnéjsi
obec s nesrovnatelné nizsimi kapacitami instituciondlnimi i finan¢nimi.

Zasadni motivaci pro verejny development bydleni je kromé dostupnosti bydleni,
na némz se jako na hlavnim cili shoduje teorie i praxe, také kvalita vystavéného prostfedi.
Nastavovani standardu je dllezitym Ukolem vefejného sektoru v obou téchto oblastech,
s ¢imz souvisi narysovani pomysiné Sachovnice — pozemkovy development. Jak piSe
(aktudIni viceprimator Prahy) Hlavadek se Sajtarem (2015): ,V porovnani s dosavadnimi
zvyklostmi, kdy verejny sektor pouze prodavad pozemky, pfedstavuje aktivni role obce

u

v feseni Uzemi kazdopddné vyznamny pokrok k pfistupu “ mésto stavi mésto” .
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