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Development je jako hra

Slovéce, nezlob se

Rozhovor Davida Neuhé&usla s Ivou Maresovou, Janem Sponarem a Petrem Urbankem
en— Development Is Like a Game of Ludo. Iva MareSové, Jan Sponar and Petr Urbédnek Interviewed

by David Neuh&usl

Jak v soucasné dobé funguje a jak by mohly fungovat
méstsky development a obecni bytova vystavba? Predevsim
na tyto otazky jsme se zaméfili v nasledujicim rozhovoru, v ¢ase
i prostoru rozkro¢eném mezi Prahou a Brnem. O jejich sou¢asné
zkusenosti a vizich do budoucna jsme hovofili s vedoucimi
predstaviteli Bytového odboru Magistratu mésta Brna Ivou
Mares8ovou a Janem Sponarem a feditelem Prazské developerské
spoleénosti Petrem Urbankem.

en— What is the current condition of public development
and municipal housing development in the Czech Republic?
And what can we expect in the near future? These were
the top questions asked in a special, bilateral interview
with representatives from Prague and Brno. We spoke with Iva
Maresovd and Jan Sponar from the Housing Department of Brno
City Hall and Petr Urbdnek from the Prague Developer Company
about their present experiences and visions for the future.

lva Maregova (*1964, Vsetin) vystudovala obor pravo na Pravnické fakulté UJEP

v Brné (nyni Masarykova univerzita), studia zakongila statni rigorézni zkougkou tamtéz
(1987). Od roku 1986 pracuje na Magistratu mésta Brna jako pravnicka. Byla vedouct
referétu, ktery provadél privatizaci obecniho bytového fondu v Brné. Od roku 2019
pusobi na pozici vedouci Bytového odboru Magistratu mésta Brna. Je zastupkynf
mésta Brna v pracovni skupiné Bydleni v ramci Euro Cities.

Jan Sponar (*1969, Cesky Tésin) vystudoval obor konstrukce a dopravn( stavby

na Fakulté stavebni VUT v Brné. Pracoval jako projektant betonovych konstrukei a poté
jako investidni technik na Uradé méstské asti Brno - Novy Liskovec. V soucasnosti
je vedoucim Oddéleni bytové vystavby a spravy fondl Bytového odboru Magistratu
mésta Brna. Nejvétsi zkusenosti mé s pripravou rozvojovych lokalit pro bytovou
vystavbu ¢i s revitalizacemi sidligt a bytového fondu.

Petr Urbanek (*1963, Praha) se v riznych rolich pres 29 let aktivné zabyva trhem

s nemovitostmi. Deset let plsobil jako nezavisly poradce prevazné v oblasti
developerskych projektd, pfes sedmnéct let zastaval ridici a exekutivni pozice; byl
jednatelem Europolis Real Estate Asset Management, s.r. 0., obchodnim feditelem
Hochtief Projektentwicklung a senior konzultantem Healey & Baker (dnes Cushman

& Wakefield). Podilel se na pfipravé, realizaci nebo restrukturalizaci projektt o vymére
v fadu stovek tisic m?, z nichz nékteré ziskaly fadu domécich i mezinarodnich ocenénf
(napriklad budovy projektu River City Prague). V sougasné dobé pusobf jako feditel
Prazské developerské spole¢nosti a je ¢lenem vyboru odbornikd REICO investiéni
spoleénosti Ceské sporitelny. Vzhledem ke svym odbornym znalostem prednasi

na FA CVUT, na kurzech Nottinghamské univerzity, Sheffieldské univerzity nebo

na Erste School of Banking and Finance. www.pdspraha.eu
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V ¢em spogciva pfinos developmentu provadéného verejnym
sektorem oproti developmentu soukromému?

Petr Urbanek (PU): Vefejny sektor trh nevyléci, ale mize, obrazné
feceno, urezavat vrcholky jeho vyvoje. Minimélné tim, Ze ve mésté
zabezpeci bydleni pro pracovniky ve sluzbéach, které udrzuji ur€itou
spolecenskou rovnovahu a prinaseji hodnoty. Praha ma v tomto
ohledu uz nyni oproti jinym evropskym mésttm velké zpozdéni;
pokud neza¢neme nic aktivné délat, brzy narazime.

Jak a kdy doslo k zaméreni Bytového odboru Magistratu mésta
Brna na development, potazmo pfipravu lokalit a vystavbu bytu?
Iva Mare$ova (IM): Brnénsky méstsky development je spojen

s privatizaci bytového fondu v druhé poloviné devadesatych let.
Mésto tehdy ziskalo do svého vlastnictvi prfes 50 000 bytovych
jednotek, pfevazné ve $patném technickém stavu, které nebylo
schopno v potfebném rozsahu spravovat, proto se rozhodlo asi
polovinu z nich prodat. Prostfedky z prodeje mésto smérovalo do
nové vzniklého Fondu bytové vystavby. Z téchto financi spole¢né
se statnimi dotacemi pak zacalo realizovat vlastni vystavbu.

V Brné je bytovy odbor soucasti magistratu, zatimco v Praze je
Prazska developerska spoleénost (PDS) pfispévkovou organizaci.
Vnimate toto volnéjsi provazani jako vyhodu, nebo nevyhodu?
PU: Organizaéni ukotveni méstského developera jsme

s naméstkem pro rozvoj Petrem Hlavackem a vedenim Prahy resili
velmi peclivé. Nyni, po téméf roce fungovani, skuteéné chapu
pfispévkovou organizaci v ramci Prahy jako vyhodu, zejména

z pohledu reseni vétsich uzemi. Zaroven vnimam pozitivné,

ze se jednotlivé projekty uméji lépe chovat jako investi¢ni akce

a bude mozné pracovat s vice nastroji financovani. Naopak
vyhodu feseni developmentu v rdmci odboru magistratu spatfuji
v tom, Ze pfi iniciaci projektl neni tfeba projit Zzadnym velkym
administrativné-pravné-politickym procesem, jak projekt prenést
do samostatného subjektu.

Primarnim cilem PDS i brnénského bytového odboru je zajisténi
dostupného bydleni. Jakymi zpisoby se toho snazite dosahnout?
IM: Dokud jsme méli ve Fondu bytové stavby dostatek finanénich
prostfedkd, sousttedili jsme se na vystavbu specifické kategorie
bytd, jako jsou domy s peCovatelskou sluzbou, bezbariérové

byty, startovaci byty pro mladé ¢i nové zfizeny institut byta

pro samozivitelky. Finanéni prostfedky fondu jsou v8ak dnes

z vétsi ¢asti vyCerpané, mésto se proto rozhodlo prejit k bydlenf
druzstevnimu. Zajimalo by mé, jak k budovani dostupného bydlenf
pfistupuje Praha — mé se jednat o obecni najemni bydleni? Jakym
zplUsobem ziska mésto penize? Vycleni je z rozpoctu?

PU: Praha je teprve v zacatcich a rozsahlé zkusenosti zatim
nemame. Z finanéniho hlediska bude potfeba vyuzit rdzné

zdroje, nejen méstsky rozpocet. V pfipadé Prahy existuji velké
naroky na potizovani a vylep$ovani dopravni i ostatni technické
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infrastruktury. Na zajisténi stavebni realizace méstského
najemniho bydleni nemuze byt jedinym zdrojem rozpo¢et HMP.
Co se tyce konkrétni podoby tvorby méstského bydleni, budou

se nejspise realizovat vSechny modely - druzstevni bydlent,
spolkové a méstské najemni bydlenit. Na konkrétni podobé projektd
v ramci téchto modeld hlavni mésto pracuje.

Praha ma urcité ambici projekty stavebné realizovat samostatné,
nejsou v8ak v tuto chvili v takové fazi investi¢ni pripravy, ktera
by vystavbu umoznovala. Béhem projekéni a investorské pripravy,
tj. v horizontu pristich nékolika let, se jisté podafi najit optimalni
model, jak bude vystavba ze strany HMP probihat. To znamena,
ze mésto bude ve vysledku vlastnikem a provozovatelem téchto
objektd.

Neni to v8ak aktualné palciva otazka, protoze investié¢ni pfiprava
projektu teprve zacala a tento proces v Praze trva pramérné

4-5 let. Do té doby bude treba rébus rozresit.

Jak funguje spoluprace mezi vami a organizacemi méstského
architekta, tedy v Brné Kancelafi architekta mésta (KAM)

av Praze Institutem planovani a rozvoje hl. m. Prahy (IPR)?

PU: S IPR spolupracujeme formou konzultaci a jsme v pomérné
intenzivnim styku. Spolupraci hodnotim jako velmi dobrou

a blizkou. Koneckoncut IPR fungoval jako uréity inkubator

pro vznik PDS. Jsme zvéani k nékterym koncepénim jednanim
probihajicim na ptdé IPR a naopak jim nékteré koncepéni

ideje predkladame. Vzajemné se dopliujeme. IPR je primarné
koncepénim a regulaénim pracovistém, PDS je takovou investiéni
rukou hlavniho mésta. Diky nasi spolupraci vznikaji platformy, které
do budoucna rozvoji mésta pomohou.

Jan Sponar (JS): V Brné hodnotim spolupraci s KAM také
kladné. Nazorové se shodujeme v otazkach vyznamu dostupného
bydleni a role bytové vystavby v rozvoji mésta, coz povazuji

za nadstandardni. V8e za¢ind jiz tvorbou nového uzemniho planu,
ktery zpracovava pravé KAM. Pri konkrétnich konzultacich a pri
vytipovavani lokalit vyuzivame jejich odbornosti a mame jejich
podporu. KAM pro nés také zpracovava podklady pro zadavani
vefejnych zakazek ¢i objemové studie.

Bydleni je také politicka otazka. Jaka je z vasi zkusenosti vazba
bydleni na politiku?

IM: Jsme pracovnici Ufadu, zajistujeme odborné prace, nicméné

o tom, jakym smérem se bude bydleni ve mésté ubirat, jaké formy
vystavby budou preferovény, rozhoduje politicka reprezentace.
Jsme s politickymi zastupci v kazdodennim styku. Mame svého
resortniho ndméstka pro oblast bydleni, se kterym projednavame
v8echny problémy a lokality. Kdyz se vybirad nova lokalita pro
vystavbu, z¢&asti jde iniciativa od pracovnikd odboru, z&4sti od
politické reprezentace. Kazdy novy zdmér poté schvaluje Rada
mésta Brna.

PU: Situace u nas je relativné podobné. Navic v pfipadé PDS

je ve zfizovaci listiné ustanoven specidlni organ inspirovany
legislativou kolektivniho investovani — Investi¢ni expertni vybor.
Tento vybor odbornym zpUsobem potvrzuje a schvaluje zacatky
jednotlivych developerskych fazi. Ma pét ¢lend, odbornikl z obort
stavebnictvi, ekonomiky, urbanismu a prava, a pro samospravu
zajistuje dalsi nazor nezavisle na politickych zajmech, forméalné
legislativnim rdamci nebo jen ndzoru managementu PDS.

IM: Z navstév a kontaktl na prazském magistratu vim, Ze loni jesté
v Praze vibec nebylo rozhodnuto, kterym smérem by se chtélo
mésto ubirat, jestli bude preferovat druzstevni, nebo spolkové
bydleni. Doslo k néjakému posunu?

PU: Rada hlavniho mésta letos v zimé schvélila koncepci rozvoje
druzstevniho i spolkového bydleni. U obojiho jde o podobny
koncept, ovéem s jinym pravnim pozadim. Mys$lenka je takova,
ze mésto poskytne pro realizaci bytového stavebniho projektu
konkrétni pozemek a subjekt, at uz je to druzstvo, nebo spolek,

Rozhovor

bude projekt realizovat. Cilem je dosazeni niz§ich celkovych
nékladu a rozlozeni kapitalové naro¢nosti v ¢ase. Do nakladud
vstoupi nizsi nebo v ¢ase rozlozena cena pozemku a ubude

z nich developerské ziskova marze. Obé platformy jsou schvéaleny
radou HMP a obé se po svych kolejich i rozvijeji. PDS mé za ukol
provést zakladni investorskou pripravu u nékterych vytipovanych
lokalit. Nikoli ve smyslu zajisténi projektové dokumentace,

ale ve smyslu provérky minimalizace tzv. developerskych rizik

v daném misté, aby bylo Uzemi spravné popsatelné pro konkrétni
vybérové fizeni.

IM: Uzemi tedy pfipravujete bez ohledu na to, jaka vystavba na nich
v budoucnosti vznikne?

PU: V pripadé velkych uzemi se bude jednat zejména

o méstskou najemni vystavbu. V konkrétnich pripadech maze

dojit k rozhodnuti, Ze se dany pozemek vyéleni pro jednu

ze zminovanych platforem nebo tfeba pro spolupraci se soukromym
sektorem. Takova rozhodnuti v8ak budou na poradu dne, teprve

az budou dané projekty pobliz milniku ziskani Uzemniho
rozhodnuti.

Poté co se na méstském pozemku zfidi druzstevni nebo jakékoli
jiné bydleni, zGstava pozemek v majetku mésta?

PU: Jak lze vycist z materiald, o kterych rozhodla rada HMP, mam
za to, Ze v pfipadé spolkového bydleni bude mit spolek pravo
stavby podle nového obcanského zakoniku na 45 nebo 99 let.?

U druzstevniho bydleni se pocita s tim, Zze by si Praha ponechévala
v druzstvu néjaky priméreny kontrolni podil, pfi¢emz druzstvo

by pozemek rozvijelo také formou préava stavby.

IM: Predpokladame, ze mésto vlozi pozemek do druzstva

a po dokonéeni stavby dojde k finanénimu vyporadani. Brno

by tak az na vyjimky po ukonéeni stavby z druzstev zcela odeslo.
Moznosti nemovitého prava stavby se mésto zatim v ramci
druzstevni koncepce nevénovalo, ale nevylu¢ujeme, Ze by k nému
v budoucnu pfistoupilo. A kazdopadné je s nim uvazovano

u spolkového bydleni, kde mésto chysté pilotni projekt baugruppe.

Brnénsky bytovy odbor je mimo jiné zodpovédny za vypracovani
Strategie bydleni mésta Brna, ktera specifikuje cile, vybrané
lokality a jednotlivé zaméry. Strategie je vlastné vizi rozvoje
nabidky bydleni. Sami tedy uréujete diléi cile a posléze

je napliujete?

IM: Cile mésta uréuji jeho voleni zastupci. My pfipravujeme
strategii bydleni, kterd musi byt schvéalena Zastupitelstvem

mésta Brna. Poté jsme zodpovédni za to, ¢init potfebné kroky

k jejimu naplnéni. V kone¢ném dusledku v§ak rozhoduje politicka
reprezentace.

JS: Na strategii spolupracujeme s fadou dalsich instituci

i se soukromymi developery, napfiklad v rdmci workshopu.

PFi pfipravé uplné prvni strategie, ktera se tehdy jesté nazyvala
Generel bydleni mésta Brna, se také kooperovalo v rdmci evropské
spoluprace s Utrechtem, nasim partnerskym méstem. Brno

je dlouhodobé zapojeno v pracovni skupiné Bydleni v projektu Euro
Cities, kterou vede Viden. Odsud jsme také prevzali fadu podnétu.

Méni se strategie v ¢ase, anebo jde o pozvolnou reakci na rozvoj
a na to, co se dafi napliovat?

JS: Strategie historicky reagovala napfiklad na dota¢ni tituly
vypisované statem. Bytovy odbor zastaval spise roli koordinatora,
zapojovaly se i jednotlivé méstské ¢asti a stavély hodné bytd.
Cerpat se smélo na vystavbu a rekonstrukce bytd bytového fondu
a také na pripravu lokalit. Tato praxe postupné odezniva spolu

s mizejicimi dotac¢nimi moznostmi a prostfedky z privatizace.

V soucasné dobé hledame formy, jak dale bytovou vystavbu
financovat. To je Ukol posledni strategie pro roky 2018-2030.

lva MareSové, Jan Sponar, Petr Urbanek 25
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1 Vyvoj poétu obecnich bytii v Praze a v Brné, tibytek vznikd predeviim
v disledku privatizace; zdroj: IPR Praha, Bytovy odbor Magistrdtu mésta Brna
(1-2).
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2 Pocet nové dokoncenych obecnich bytii v Praze a v Brné; v porevolu¢nim
obdobi Ize pozorovat jesté dobihajici vystavbu sidlistnich projektii z minulého
rezimu, v soucasnosti se viak jednd jen o niZ$i desitky novych byti ro¢né.
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3 Pocet obyvatel pfipadajicich na jeden obecni byt ve vybranych evropskych
méstech (ddaje z roku 2019); ve vyspélejsich evropskych metropolich je pomér
poctu obyvatel a obecnich bytit vyrovnanéjsi; zdroj: IPR Praha, pfevézné

na zkladé informaci uvedenych na stridnkdch porovndvanych mést.

Aktualni strategie bydleni také zmifiuje iniciovani rozvoje
druzstevniho bydleni. Mohli byste tento zamér a jeho aktualni
pribéh pfiblizit konkrétné?

IM: Brnénska koncepce druzstevniho bydleni z roku 2018 funguje
na principu, ze mésto spolu s dal§imi dvéma méstskymi subjekty
zalozi druzstvo, vlozi do néj své pozemky a zpracuje projektovou
dokumentaci. Druzstvo si nasledné bere Uvér. Vstup druzstevnika,
mladych lidi do 35 let, se predpoklada az po kolaudaci stavby, coz je
vyhodnéjsi pro management stavby i jednani s bankami. Mésto bude
stavét, aniz by chtélo generovat zisk, a diky tomu predpokladame,
praveé pro cilovou skupinu mladych pracujicich lidi.

JS: Pro druzstevni bydleni v sou¢asnosti pfipravujeme Sest

lokalit, naptiklad lokalitu Kamenny vrch (350 byt(), vnitroblok
Francouzska (90 byt(), PrizFenice (300 bytd) ¢i Na Kaménkach
(400 bytt). Dohromady se jedna o vice nez 1 200 bytt. Z pohledu
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typologie nové vystavby je véak pro bytovy odbor dlouhodobé
zajimaveéjsi obecni ndjemni bydleni. V Evropé pozorujeme tento
trend jiz dlouho, avéak v Ceské republice je bydleni v najmu stale
vnimano jako méné atraktivni. Problémem zUstéva nedostatek
finanénich néstrojl, prestoze evropska zkusenost napovida, ze se
jedna o spravnou cestu udrzitelného rozvoje velkych mést. Jsme
presvédceni, ze feSeni lze najit ve spolupraci se statem.

Vidime moznost, jak by stat mohl tento druh vystavby podpofrit.

V zésadé by $lo o podporu Uvérl na Urovni samosprav.

V soucasnosti existuje ochranné opatreni Evropské unie, které
ma zamezit predluzeni statd, a Ceska republika tuto povinnost
prenesla i na obce. Rikame tomu zakon o dluhové brzdé. V piipadé
uvérd na vystavbu se v8ak obce pres hranici této dluhové

brzdy dostavaji velmi snadno. Jsme piesvédceni, ze by stat mél
pfijmout zakonnou Upravu, ktera by projekty bydleni z tohoto
omezeni vyjmula. Nebranime se ze strany statu nastaveni
striktnich podminek a pravidel pro tyto vyjimky, vnimame to jako
nejjednodussi moznou formu podpory obecni vystavby.

Brno dosud dokézalo provadét vlastni development pouze diky
existujicim majetkiim, z kterych ¢erpalo. Ze statnich bytl se staly
obecni byty, polovinu jsme prodali, vydélali miliardy a ty jsme
vlozili zpét do bydleni. Ale jak dal, kdyZ penize dojdou? Podle nés
je pokrokové financovat bydleni ivérem. Nikdo si nesetfi deset
miliont na byt. Obecni bydleni ve velkych méstech by mélo byt
financovano uvéry. Na to cekame.

Resi podobny problém s financovanim také Praha?

PU: PDS ma v ramci zfizovaci listiny pfedano k hospodareni zhruba
pal milionu metrt ¢tvereénich pozemku. Z odhadu hrubé podlazni
plochy lze empiricky pomérné jednoduse dovodit priblizné naklady
jednotlivych fazi projektu. Dle nasich odhadu budou celkové
investi¢ni naklady bez zapocitani hodnot pozemkd, ale véetné
DPH zhruba pres 23 miliard korun. Na riznych urovnich vedeme
pomérné intenzivni diskuze, jak takovy objem penéz zajistit.
Prestoze potreba tohoto kapitalu bude rozloZzena v ¢ase, je tieba
najit kli¢, jakym zptdsobem se chovat, aby se napfiklad nasel model
financovani mimo prazskou Uvérovou konsolidaci, a neomezovaly
se tak zdroje kapitalu potfebné na udrzbu a rozvoj infrastruktury.
Mésto mé v ramci aktualniho rozpoctu dostatek vlastniho kapitéalu
na to, aby zajistilo nultou az druhou fazi projektd. To znamena

aby svlj majetek zhodnotilo formou land developmentu, tedy

skrze PDS nasmlouvalo a vyprojektovalo dokumentaci pro tzemni
rozhodnuti a stavebni povoleni. V tomto pfipadé se bavime

o méfitku jednotek stovek miliond, ne o miliardach. Tato aktivita
bude rozloZzena do péti nebo Sesti let a takovou kapitalovou
narocnost je kazdé vétsi mésto schopno unést. Teprve po ziskani
.v8ech povolovacich razitek” nastava druhy krok, kdy subjekt
ziskavé pravo zacit skute¢né stavét. V tu dobu jiz musi mit mésto
za sebou zminované pravné-ekonomicky-finanéné-politické
cvic¢eni, do ¢eho a jak celou akci zabalit, obrazné re¢eno, aby

v$e fungovalo a zapadalo. Ur¢itym specifikem prace ve verejném
sektoru je, Ze verejny sektor ,nerozpoctuje” projektové, ale formou
.predpovédi cash flow”, pfestoze se tomu Fika rozpocet. S ohledem
na potfebu masivnich infrastrukturnich investic v fadu desitek
miliard korun (naptiklad do vystavby metra) si myslim, Ze bude
nevyhnutelné v ur¢ity moment laicky fe¢eno ,dostat” projekty
mimo konsolidovanou Uvérovou bilanci dané entity, at uz je to Brno,
nebo Praha. Obé mésta maji totiz zfejmé podobny problém. Z toho
vyplyva, Ze kvli strukture budouciho financovani bude muset

mit subjekt, ktery bude formalné vystavbu realizovat, jinou — dnes
neznamou - formu; jinou, nez je v pfipadé Prahy PDS a v pfipadé
Brna odbor magistratu. To bude samoziejmé velké politikum

a lze ocekavat plamenné diskuze nad vhodnou formou tohoto
subjektu, nad obavami ze zneuziti apod. Doba v§ak pokro¢ila

a podle mého nazoru by ur¢ita forma investi¢niho fondu na bazi
legislativy kolektivniho investovani, s extrémné prisnym bankovnim
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a spolec¢enskym dohledem a Prahou jako ovladajici osobou, mohla
byt jednou z velmi efektivnich cest. Nebo mésta obecné najdou
zpusob, jak tyto akce fesit jinou, mné zatim neznamou formou
projektového financovani z rozpocta.

Vratme se jesté k brnénské strategii bydleni: ta jako cil uvadi
vystavbu 225 bytl roéné a zaroveri udrzeni 15% podilu obecnich
bytl v celém bytovém fondu. Jak se dafi tyto cile napliiovat?

JS: Mohu potvrdit, Ze se skute¢né pohybujeme kolem 15 %.

Coz ale ¢astecné souvisi s tim, ze i soukroma developerska
vystavba jde velice ztuha. Dle nasich statistik je od roku 2001
dokonéeno 3 000 obecnich bytd, takze zhruba 150 za rok. Nicméné
v nejblizsich letech bude toto ¢islo obtizné udrzet.

Brno ma zejména ve svém centru velky problém s udrzbou
objektu a se socialné vylouéenymi lokalitami. Revitalizace téchto
stfedovych ¢asti je na prvni pohled Zadouci, ale komplikuje ji fada
vnéjsich okolnosti. Vyznamnym tématem, které blokovalo velkou
¢éast uzemi, byla donedéavna nejasné pozice hlavniho brnénského
nédrazi. Zde v$ak jiz doslo k posunu, a stfed Brna ma tedy pred
sebou velkou perspektivu.

Naopak v okrajovych méstskych ¢astech, kde se také nachazi rada
zajimavych pozemkd, nardzime na zna¢ny odpor verejnosti. To je
dalsi velky limit. Brno ma 29 méstskych ¢asti s jejich zastupitelstvy,
radami a starosty, ktefi haji zajmy svych ob&and. Nékdy zde
dochazi ke konfliktu z hlediska rozvoje, protoze stavajici obyvatelé
se vzpécuji nové vystavbé, obavaji se prichodu novych sousedu.
PU: Podobnou situaci zazivaji i v Praze opakované témér vsichni
investofi. Pfiznam se, Ze tento NIMBY? efekt je pro mé opravdovou
zéhadou. Praha méla jesté pred tfemi generacemi, v roce

1921, necelych 700 000 obyvatel. Jenom za obdobi tzv. prvni
republiky sem pfibylo témér 300 000 lidi. Skute¢nych prazskych
starousedlik(, feknéme pres dvé nebo tfi generace, je mezi
souc¢asnymi obyvateli jen maly zlomek. Ale ted najednou mame
podle mnoha aktivistd povazovat Prahu za mésto, jehoZ vyvoj
zmrazime tak, jak je?

Jaky je obecné vztah s méstskymi ¢astmi v Praze?

PU: Komunikativni. Mantrou prazskych méstskych ¢asti je nepfijit
ani o jedno parkovaci misto, ideélné jejich pocet jesté navysit.
Takto jsem se v ramci ¢innosti PDS naudil pouzivat termin skryty
parkovaci deficit. Ve velkém mnozstvi pfipadd jsou pravé méstské
pozemky, svym umisténim a podle Uzemniho planu vhodné k bytové
vystavbé, vyuzivany k parkovani. Vymyslime, jak situaci resit,

ale neexistuje univerzalni pristup. Pestré je i spektrum politickych
reprezentaci — jedni by chtéli stavét co nejvic, jakkoli, okamzité,
jini si naopak predstavuji zakonzervovani sou¢asného stavu a maji
ze stavéni panickou hrlizu.

Je vase situace v nééem jina oproti privatnimu developmentu?
PU: V pripadé standardnich developerskych ¢innosti vibec.
Aktualné je jediny rozdil v tom, Ze mame do zacatku k dispozici
pozemky bez potieby kapitalovych vydaja.

TakzZe nepomaha fakt, Ze zastupujete mésto a nejste typicky ,zly”
developer? Jakakoli nova vystavba je §patna?

PU: Z pohledu mnoha subjektt je jakékoli vystavba, ktera se déje
v sousedstvi, §patna. Bohuzel.

S developmentem byvaji spojovana dvé velka témata: vlastnictvi
pozemk( a Gzemni plan. S mistnimi specifiky v kazdém mésté

a u kazdého projektu. Jak v tomto ohledu vnimate souc¢asnou
situaci ve svych méstech?

JS: V Brné byl skute¢né dlouhodobym limitem zastaraly Gzemni
plén. PozemkU pro bytovou vystavbu v ném sice bylo pomérné

Rozhovor
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4 Pocet obecnich bytt ve spravé jednotlivych méstskych ¢dsti v Praze (2021)
a v Brné (2020); zdroj: IPR Praha, Bytovy odbor Magistrdtu mésta Brna.

hodng, ale ¢asto mély fadu problému. Jako ilustraci uvedu
skutecnost, Ze nékteré lokality se zacaly vykupovat jesté pred
revoluci a dnes je stéle vykupujeme. Bytovy odbor se tedy primarné
soustredi na pozemky, které vlastni mésto. Dale vznikaji projekty
spoluprace s developery, kde developer vlastni jednu ¢ast a mésto
dalsi. Existuje nadéje, ze se situace zlep$i po schvaleni nového
uzemniho planu.

S KAM se shodujeme na potiebé novym tzemnim planem podpofit
bytovou vystavbu a v tom sméru s nimi spolupracujeme. Nékteré
problematické lokality nebo ustanoveni izemniho pléanu jsme
pripominkovali a dlouhodobé na né upozorniovali. My i soukromi
developefi jsme zfejmé méli vliv na to, Ze budou nové podminky
pro vystavbu méné striktni. Samostatnou otazkou zUstava novy
stavebni zakon. Myslime si, Ze podobné jako méla Praha Prazské
stavebni predpisy, méla by je mit vSechna velka mésta, ktera se
potykaji se stejnymi problémy. Doufali jsme, Ze se predpisy v Praze
osvédc¢i a budeme je mitiv Brné.

PU: Novy stavebni zakon je skutecné otdzka sama pro sebe.

Abych se vyjadfil diplomaticky: v nasem staté mame obecné
katastrofickou legislativu i vztah k ni. Stavebni zakon z toho
nevyjimam. Podle mého nazoru by nam mél stacit jeden zakon

a v ném dvacet paragrafq, tot vée. Soucasny legislativni zmatek

uz nikdo nezvlada sledovat, ani pravnici.

Za posledni dva roky jsme v Praze zkoumali opravdu hodné
investi¢nich moznosti na volnych pozemcich, kde dfiv nikdo
neuvazoval, Ze by se dalo stavét. A kdyz se polozi vedle sebe
uzemni plan, Prazské stavebni prfedpisy nebo obecné technické
pozadavky na vystavbu a kdyz vezmeme v Uvahu v§echny limity

a pozadavky na parkovani, bez legislativnich zmén na skoro
zadné ze zkoumanych lokalit nejde vymyslet a realizovat fungujici
projekt. Tento problém mame u 70-80 % z téch pal milionu metrd
¢tvereénich podlazni plochy. Napfiiklad v lokalité Nové Dvory,

sto metrt od budouci stanice metra D, je podle tzemniho planu
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mozné postavit jenom dvou-, mozna tfipodlazni domy. A vdechny
by musely mit podzemni parkovisté, aby se usetfila nadzemni
hrubé podlazni plocha. Takovy projekt ale ekonomicky vibec
nedava smysl.

V Brné se tedy stavi okolo 150 obecnich bytd roéné - lze vycislit
vliv téchto aktivit na trh s bydlenim?

IM: Je pravda, Ze oproti jinym méstdm méa Brno pomérné velky
bytovy fond, takze do urcité miry mlze najmy ovliviiovat, protoze
méstské najemné je vyrazné nizsi nez ndjemné v soukromém
sektoru. Rada bych véfila, Ze situaci ovliviujeme. A pokud se méstu
podafi planovana masivni druzstevni vystavba, je pravdépodobné,
Ze se promitne do cen a vyse najmua.

Setkal jsem se ale i s argumentem proti obecni bytové vystavbé

v tom smyslu, Ze vefejna vystavba nema konkurovat té soukromé.
JS: Ve skute¢nosti mame zcela jinou cilovou skupinu. Poskytujeme
bydleni pro takové skupiny, které nedosahnou na ceny developeru.
Velka mésta v Cesku, ale i v celé Evropské unii se potfebuji
postarat nejenom o socialné slabsi obyvatele, ale i o pracujici
stfedni vrstvu, kterd také na normalni komeréni bydleni nedoséhne.
Otazka je, v jakém modelu se nakonec zrealizuje druzstevni
bydleni. Pokud by mélo vypadat tak, Ze si lidé finan¢né se podilejici
na stavbé nekupuji byt s pozemkem, ale pouze ziskavaji pravo
bydlet, tak se opét jedné o orientaci na zcela jinou skupinu.
Klientela, ktera ma penize, bude v Ceské republice pofad preferovat
vlastnické bydleni.

IM: V soucasné dobé také hledame néastroje, jak zamezit tomu,

aby se druzstevni bydleni, které bude levnéjsi, stalo pfedmétem
spekulaci. Developerské projekty, kde tento faktor nenfi tak

vyrazny, naopak mohou pfitahnout zajemce, ktefi chtéji byty pouzit
na zhodnoceni financi.

Uvazujete do budoucna s néjakou formou spoluprace s komerénim
developmentem, at uz se tyka pripravy Uzemi, nebo diléich otazek
pfi fe§eni infrastrukturnich problém( a podobné?

PU: Bude jisté zalezet pfipad od pfipadu, ale v nékterych vétsich
uzemich se Praha této spolupraci nevyhne. Nékde prosté nebude
mozné realizovat pouze bytové domy bez dal$ich souvisejicich
investi¢nich akci. Zkusenosti ze spoluprace se soukromym
sektorem v Praze zatim nebyly vzdy idedlni, takze se hodné
inspirujeme napfiklad ve ¢tvrti Hafencity v Hamburku, kde méame
dobré osobnich vazby, a Hamburk je navic partnerskym méstem
Prahy. Za dvacet pét let, kdy Hamburk &tvrt Hafencity developersky
realizuje, méa velmi dobfe vyvinuty a propracovany systém, jak
uzemi fidit efektivné a drzet opraté rozvoje pevné v rukou. Hamburk
zainvestoval technickou, dopravni a dal$i infrastrukturu a déale

dal formou investorskych soutézi k dispozici ¢ast pozemkového
vlastnictvi. Ovéem za pfisnych regulaci. A mnoho let zde uz zdaleka
nerozhoduje jen ekonomicky vynos z pozemku, roli hraje spousta
dalsich kritérii. Jejich postupy ov8em nelze pfimo okopirovat,
spiSe se nechavame inspirovat. Jsme zatim v ideové fazi

a nechceme predbihat vyvoj okolnosti. Pfichazi v ivahu moznost,
Ze se u nékterych lokalit z dlvodu jejich financovani prfenecha
¢ést vystavby soukromému sektoru s prisnou regulaci, ale takové
politické a posléze obchodni rozhodnuti by nemélo padnout dfiv,
nez bude pro kazdy takovy pfipad vydano Uzemni rozhodnuti.

JS: V Brné s developery uzavirdme smlouvy o spolupraci tam,

kde vlastnime pozemky my i oni. Existuji samoziejmé i ¢isté
developerské projekty, kde se uzaviraji planovaci smlouvy,

kdy mésto jesté z hlediska rozvoje néco dohodne, napfiklad

ze developer postavi materskou $kolu. Jako novou formu
spoluprace ted fesime poplatky jako prispévky do fondU

technickeé infrastruktury. Ale Ze bychom prodévali svoje pozemky
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developertm, jako uvazuje Praha nebo jak to délaji jina evropska
mésta - napriklad Viden, ktera vypise tendr, ale nejde po nejvyssi
ceng, nybrz po dostupném socialnim bydlenf (viz &lanek Katefiny
Cechové na s. 45-49) -, to zatim jesté neumime uchopit. Jak Fikal
pan Urbéanek, také jsme hlavné ve fazi pripravy lokalit. U nékterych
projektl mame zpracovanou dokumentaci pro Uzemni rozhodnuti
a pfipravujeme se na Uzemni fizeni. To mUze trvat dva roky, kdyz
véci pUjdou dobfe, ale maze to trvat i pét let.

Jak konkrétné priprava lokality probiha, od vytipovani a iniciace
az po zahajeni developmentu nebo prodej?

JS: Ze v8eho nejdfive se vyhodnocuji majetkové vztahy -
odhadujeme celkovou slozitost, finanéni a ¢asovou nakladnost
jejich vyporadani. Zaroven je dulezité zvazit vsechny podmiriujici
investice. Nékdy v lokalité nelze stavét, protoZe neni zasitovana
¢i dopravné napojend. Nebo je dopravné tak komplikovand,

ze zlep$eni by vyZzadovalo pfFili§ vysoké investi¢ni naklady.
Vyhodnoceni kapacity technické a dopravni infrastruktury s tim
jde ruku v ruce. Déle se délaji napriklad geologické prlzkumy.

Ze zku$enosti jiz vime, Ze kdyz nebyly kvalitné zpracované
prazkumy uz v dobé vypisovani architektonické soutéze, projekty
se poté nepfijemné zadrhavaly v pozdéjsich fazich.

PU: Kolega popsal situaci zcela spravné. Zatim se neda délat

nic moc jiného nez land development. To znamena v maximalni
mife zajistit potfebnd vlastnicka prava pro realizaci optiméalniho
projektu. U mnoha projektt za¢indme po mésicich zékladnich
priprav pomérné intenzivné chystat vybérova fizeni na projektanty
nebo architektonické soutéze, abychom mohli zajistit uzemni
rozhodnuti. Cimz se vracim zpatky k otazce, kdo a jak bude stavét
a jak se budou které projekty dal pouzivat. Zadny takovy krok

by se nemél odehrat dfive, nez bude pro konkrétni lokalitu existovat
uzemni rozhodnuti a bude zcela jasné, jakou funkci a jaky objem
je v zajmu mésta v daném misté realizovat.

Predstavme si tedy situaci, Ze pozemek je pfipraven, majetkové
sceleny, mé vyfesenou infrastrukturu. Jaké nastroje kromé
architektonickych soutézi pouzivate pro rozhodovani o strukture
budouci zastavby?

JS: Architekty ¢i projektanty budouci zastavby vybirame

na zékladé zékona o zadavani vefejnych zakéazek. Nej¢astéji formou
otevieného Fizeni, pokud nejde pfimo o architektonickou soutéz.
Vétsinou v té dobé jiz existuje objemové studie, které pro nas
zpracovava KAM, a v ni je vyjadiena predstava, kolik bytl se ma
podle Uzemniho planu naprojektovat. Kritériem vybéru je zhruba
290 % cena, z 10 % kvalita a pocet referenci neboli kvalita
projekéniho tymu.

V novodobé historii jsme pouzili dvakrat architektonickou soutéz
pro vétsi projekty, u studii bylo soutézi vice. Nékdy soutéze
organizuje také KAM. Maji své vyhody a nevyhody a mésto

se do nich nijak zvlast nehrne. U nékterych lokalit, které byly
pomérné jasné definovany izemnim nebo regulaénim planem,
jsme ve spolupraci s KAM dopracovali objemovou studii a podle

ni se pfimo zadavala projektova dokumentace, celd priprava
projektu se tim urychlila.

PU: PDS bude tzv. velké soutéze prosazovat pro exponovana

a dulezita mista, kde hraje vytvarny vyraz budovy zédsadni roli.

V soucasné dobé se pomérné intenzivné zabyvame tim, jak
soutéze pripravit tak, aby byly pro projekt prfinosem a neblokovaly
jej. V pripadé velkych soutézi je zapotrebi, aby proces vybéru
dodavatele trval méné nez priblizné deset mésicu. Absolutni
prioritou je pecliva rozvaha podminek soutéze a celé jeji nastaveni.
Musi do sebe totiz pojmout fadu protichtidnych zajmu. Specifickou
vlastnosti architektonickych soutézi potom je, ze o vysledku
rozhoduje odborné porota. Porotce je potrfeba velmi dobre seznéamit
s cili projektu, protoze jinak se maze stat, ze vyberou feseni,

které nebude realizovatelné. Takze pfiznavam, Ze si zatim trochu
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ldmeme hlavu s otazkou, jak zafidit, aby soutéz pfinesla o¢ekavané
vyhody, a ne zdrzeni nebo slepé ulicky, které mohou celé snazeni
znehodnotit. Ani Praha zatim neméa dostate¢nou zkusenost.
Vétsina soutézi se délala na ovérovaci studie nebo ¢astecné reseni
projektu, pokud vim, tak ne na konkrétni developerské projekty.

Podili se brnénsky bytovy odbor na koordinaci rozvoje vétsich
¢tvrti, které nema v gesci, jako jsou lokality typu Trnita?

JS: Obvykle jsme zvani na jednani, ale nejsme aktéry. Mame
idealistickou predstavu, Ze i na velky lokalitach ve 100% drzeni
developerl bude vznikat bydleni dostupné nebo socialni.

A u nékterych developeru, kde je vidét vliv zahranici, zajem

o socialni mix existuje.

Da se v Praze vypichnout Uzemi, které je opravdu pro rozvoj mésta
zasadni, podobné jako se v Brné upiraji zraky k ¢tvrti Trnita?

PU: Pravdépodobné to budou Bubny, prestoze zde okolo 80 %
pozemku zUstéva ve vlastnictvi privatniho sektoru. Pro mésto

jsou vyznamné véechny velké brownfieldy, ale stat na nich

v devadesétych letech nezvladl provést land development vlastnimi
silami a z kli¢ovych pozic vycouval. Dvé vétsi izemi, kterd méstu
zbyla, jsou Nové Dvory a tzv. pentagon na Palmovce. Iniciovali
jsme zde zménu Uzemniho plénu, coz sice do pfipravy projektu
vsunuje jeden az dva roky prodlevy, ale ty lokality jsou tak dulezité,
ze by bylo neomluvitelné to neudélat.

Ktery z projekt, které jste pfi vzniku PDS zahajovali od Uplného
pocatku, je nyni nejdale?

PU: Land development v Praze je trochu jako hra ¢lovéce, nezlob se.
| kdyz jste uz ve hie docela daleko, pomérné ¢asto se musite vratit
zpatky do domecku. Nékde se objevi problém, vypadne pfisloveény
kostlivec ze skiiné. Je tedy odvazné prohlasovat, Ze jsme s né¢im
daleko, nebo dokonce nejdéle. Presto - od investi¢niho expertniho
vyboru méme vice ¢i méné schvélen zacatek praci na tzemnim
rozhodnuti u péti projektd, takze zde jiz mizeme vypisovat verejnou
zakazku na projektanta, respektive architektonickou soutéz.

PDS vystupuje jako subjekt, ktery spravuje a zhodnocuje méstska
aktiva. Mésto zaroven prohlasilo, Ze se nechce dale zbavovat
svého majetku. Znamena to, Ze budete dlouhodobé spravci
pozemk i po dokonéeni vystavby?

PU: Méstsky majetek zhodnocujeme po tu dobu, kdy s nim
hospodafime. Budoucnost ukéze, jak se vyvine ,technologicky
postup tvorby, rozvoje, stavebni realizace a provozu méstskych
nemovitosti”. Je lep$i nechat vyvoj plynout a neplanovat prilis
daleko dopredu. Vzdy mohou vyvstat nepfedvidatelné prekazky
typu zmifiované Uvérové brzdy. Snadno se mlze ukazat,

Ze pozemky ani jejich sprava nebudou moci zUstat pfimo v majetku
mésta, ale budou muset prejit pod néjakou entitu, kterou bude
mésto ovladat. Bude nutné hledat i politicka feSeni. Dnes jiz vime,
ze nechat vS$e jen na privatnim sektoru neni véelék. Bohuzel Praha
ma skoro tficet let zpozdéni a zaroven pozorujeme soubéh nékolika
fenoménu. Doznivaji u¢inky odkladu, ktery jsme v devadesatych
letech ziskali uspokojenim ¢éasti poptavky privatizaci, a nasledné
dvacet let trvajici politické neochoty deregulovat ndjemné.

V dusledku toho mame velmi mlady a za¢inajici trh najemniho
bydleni. Velkou ¢ast poptavky dosud pokryval Stfedocesky kraj,
ktery je ale také na limitu svého divokého priméstského rozvoje.
Mezitim urbanizace zrychluje. Z této boure nebude jednoducha
cestaven.

Je tlak na urbanizaci néjak fesitelny? A méa ho vibec fesit
vefejny sektor?

PU: Asi ano, kdo jiny? Urbanizace je celosvétovy fenomén a roste
tak rychle, Ze Uspésné nastroje zatim nikde nenasli. Které mésto
stiha uspokojovat poptavku po bytech?

Rozhovor

5 Uzemni studie ¢tvrti Trnitéd v Brné (s prostorem pro nové hlavni nédra#i)
slouzi jako podklad pro pfipravu nového tizemniho pldnu a pro dalsi
rozhodovani v Gzemi; ¢tvrt s rozlohou 140 ha by méla poskytnout bydleni
pro 10 tisic obyvatel; zdroj: KAM Brno.

6 Uzemni studie transformaéniho tizemi Bubny-Zitory v prazskych
Holesovicich (s objektem Vltavské filharmonie v popfedi); ¢tvre s rozlohou

110 ha nabidne bydleni pro 25 tisic obyvatel a k tomu 29 tisic pracovnich mist;
zdroj: IPR Praha.

Nehrozi ale, Ze se restriktivnim administrativnim zpisobem omezi
rozvoj Prahy, coz bude zvySovat tlak na suburbanizaci?
PU: To se uz ovéem stalo. Ale mohlo by se to jesté zhorsit.

Mze pomoci novy Metropolitni plan?

PU: AZ praxe ukaze. Uznavam ale, Ze kdyZz provéfujeme lokality,
vzdy si polozime stavajici Uzemni plan a navrh Metropolitniho
planu vedle sebe. Chté nechté musim konstatovat, Ze Metropolitni
plan dava ve valné vétsiné pripadl smysl, zatimco existujici
regulace rozumnou realizaci projektu neumoznuje.

Rozhovor probéhl ve dvou setkdnich, pres Skype i osobné, dne

2. srpna 2021.

1 Jednotlivé pripady se lisi svou préavni formou, mtze se jednat bud o bytova druzstva,
nebo ob&anskeé spolky, inspirované némeckymi baugruppe. Forma spolku umozriuje
¢lent vyzada.

2 Pravem stavby vlastnik pozemku umozriuje jiné osobé, aby si na jeho pozemku
postavila stavbu. Tato osoba tak po dobu trvani prava stavby mize uzivat pozemek
stejné jako jeho vlastnik.

3 Akronym z anglického ,Not In My Back Yard” neboli ,ne na mém dvorku”. Pouziva
se k oznadeni odmitavého postoje lidi vigi vystavbé v blizkosti jejich domovui. Casto

se pritom jedné o stavby obecné prospésné, napft. dopravni infrastrukturu.
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