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Témata

Rozvoj města očima…

Diskuse:

Vize, koncepce a strategie rozvoje města

Co městu schází aneb Praha ve srovnání

Legislativa - nástroj rozvoje anebo konzervace?
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Vize, koncepce a strategie rozvoje města
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Má hlavní město Praha dlouhodobou strategii rozvoje (…a potřebuje ji)?

• Podle odborné veřejnosti*) Praha nemá dlouhodobou 

strategii rozvoje… a jednoznačně ji potřebuje.

• Strategie vzniká na odborné úrovni, zatím bez 

dostatečné politické reflexe.

• Strategie by měla být funkční, konzistentní, 

jednoznačná, zaměřená na rozvoj moderního města se 

všemi jeho prvky a nezávislá na politické situaci, která 

je navíc v posledních letech značně nestabilní.
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70%

18%

12%

Ne

Ano

Nevím

*) Průzkum názorů odborné veřejnosti na oblast udržitelného rozvoje, výstavby a investic do nemovitostí v Praze, 

Deloitte, leden 2016, 153 respondentů
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Prezentuje hlavní město Praha svoji strategii rozvoje vhodným způsobem?

138

90%
Ne / Spíše ne

• Odborná veřejnost je přesvědčena, že Praha 

neprezentuje svoji strategii vhodným způsobem.

• Dle respondentů došlo za poslední roky ke 

zlepšení v komunikaci a prezentaci ze strany 

města, a to především na odborné úrovni, 

nikoliv však na úrovni politické.

*47% Spíše ne, 43% Ne
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Má hlavní město Praha správně definované rozvojové priority s ohledem na potřeby 
jednotlivých skupin uživatelů a zároveň i na své reálné možnosti?

• Drtivá většina dotazovaných je přesvědčena, že 

Praha nemá správně definované svoje rozvojové 

priority s ohledem na možnosti města a potřeby 

společnosti.

• Pozitivním signálem je však být naopak přesvědčení, 

že v připravovaných dokumentech a v novém 

strategickém plánu jsou již rozvojové priority 

a potřeby zohledněny.
49%

32%

10%

8%

1%

Spíše ne

Ne

Nevím

Spíše ano

Ano
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Existuje platforma pro adekvátní diskusi o potřebách Prahy a plánování jejího rozvoje mezi městem 
a investory?

• Pouze 2 % dotázaných si myslí, že existuje platforma 

pro diskusi o potřebách rozvoje Prahy mezi investory, 

odbornou veřejností a zástupci města.

• Pozitivně jsou např. vnímány snahy IPR ve kterých lze 

vidět zárodek takové platformy. Ostatní iniciativy 

vedené ze strany např. ARTN2) nebo Asociací 

developerů jsou poměrně nové a na jejich výsledky se 

teprve čeká.

42 %
Ne

30 %
Nevím

?

2 %
Ano

21 %
Ano, ale není 

dostatečně 

využívaná ze strany 

města

5 %
Ano, ale není 

dostatečně 

využívaná ze strany 

investorů
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Je rozvoj Prahy iniciován spíše veřejným zájmem ze strany městských částí anebo iniciativami 
investorů?

78 %
Iniciativa 

investorů

8 %
Rovnováha mezi 

zájmy investorů 

a městských 

částí

7 %
Spíše ze strany 

městských 

částí

7 %
Nevím

?

• Rozvoj města by měl být v rovnováze mezi zájmy 

obyvatel, městských částí a investorů. Bez tohoto 

souladu nebude město dobře fungovat a rozvíjet se. 

• Město je spíše pasivní, z důvodu absence strategie 

rozvoje. Priority a požadavky městských části se po 

každých volbách mění a dlouhodobému rozvoji spíše 

brání.

• Bez iniciativy soukromých subjektů smysluplná 

koncepce rozvoje města nemůže vzniknout. 
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Měl by se investor v rámci svého investorského záměru spolupodílet na rozvoji dané lokality/komunity?

• Tento princip je klíčovou hodnotou odpovědného investora: 

Investor spoluvytváří lokalitu, proto by se měl podílet na 

jejím dalším rozvoji, i mimo svůj záměr. Je to však vždy věc 

koncepce rozvoje širší lokality a investor nemůže zcela 

suplovat město…

• Legislativa sice definuje tzv. plánovací smlouvu, 

ale městské části mají svoje pravidla, která mnohdy vytváří 

prostor pro netransparentní postupy…

64 %
Ano, mělo by být 

definováno legislativně 27 %
Ano, na základě 

dobrovolnosti

5 %
Ne, již 

dostatečně 

zohledněno 

v legislativě
3 %
Nevím?

1 %
Ne,

není důvod

§

§

Ne
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Jak hodnotíte kompetentnost pracovníků státní správy a územních samospráv v procesu výstavby

1

2

3

4

5

0%

14%

59%

26%

2%

• Kompetentnost pracovníků státní správy a územních 

samospráv hodnotí většina dotázaných známkou „3“.

• Důvody jsou spíše ve složitosti předpisů a v jejich 

rozdíleném výkladu v jednotlivých městských částech

než v odbornosti pracovníků. 

Negativně jsou hodnoceny manažerské a rozhodovací 

dovednosti. 

(1 je nejlepší, 5 je nejhorší)
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Co městu schází aneb Praha ve srovnání

„Nic není velké ani malé, leč při srovnání“ 
Jonathan Swift – Gulliverovy cesty
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Pražské lokality, jejichž rozvoj je vnímán… 

…pozitivně …negativně
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Která z funkcí hlavního města Prahy trpí největším deficitem z hlediska budoucího rozvoje města?

3%

5%

8%

13%

19%

30%

31%

34%

79%

Turismus

Obchod

Výroba

Podnikání

Vzdělávání

Rekreace, kultura a sport

Bydlení

Ostatní občanská vybavenost

Dopravní infrastruktura

• Dopravní infrastruktura, vč. veřejné a železniční 

dopravy, je vnímána jako nejbolestivější místo, 

omezující další rozvoj města. Deficit ve veřejné 

dopravě je pak vnímán z pohledu kvalitativního, 

nikoliv kvantitativního. Vadí např. bezpečnost 

komunikací a dopravních prostředků, nikoliv jejich 

hustota.

• Odborná veřejnost se rovněž shoduje ve větší 

potřebě věnovat pozornost veřejným prostranstvím, 

parkům a klidové zeleni.
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Schází Praze výrazná moderní stavba či stavební celek evropského významu? 
Aneb: odvaha být odvážný

• Praha působí trochu jako skanzen, chybí ji 

odvaha pustit do města moderní, netradiční 

architekturu. Praha neví, kam ji umístit. 

• K tomu aby mohly vznikat zajímavé stavby, je 

třeba kultivovaného a odvážného investora v 

kultivovaném prostředí.

48 %
Rozhodně ano

36 %
Spíše ano

12 %
Ne, Praha 

takové stavby 

má

4 %
Ne, Praha 

takové stavby 

nepotřebuje

48 %
Rozhodně ano

36 %
Spíše ano

4 %
Ne, Praha 

takové 

stavby

nepotřebuje 12 %
Ne, Praha 

takové 

stavby má
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Podporuje způsob ochrany kulturního dědictví rozvoj a atraktivitu hlavního města Prahy anebo jej 
spíše omezuje ?

Jednoznačně 
nepodporuje

Spíše 
nepodporuje

Spíše 
podporuje

Jednoznačně 
podporuje

Nevím

• Systém ochrany kulturního dědictví je spíše 

restriktivní a není schopen rozeznat kvalitu, proto 

se raději brání všemu. V historickém centru je 

stávající rozsah ochrany pozitivní, v širším centru 

je mnohdy naopak aplikována příliš rigidně. 

• Mnohdy je patrná neochota památkových orgánů 

aktivně hledat nové, moderní cesty synergie 

kulturního dědictví a moderní architektury. 

37%

47%

9%

4%

3%
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Podporuje hlavní město Praha ve svém rozvoji dostatečně využití brownfieldů?

• Podpora využití brownfiledů ze strany města je 

nedostatečná, jejich rozvoj je blokován špatnými 

smluvními vztahy

• Město má hrát aktivní roli manažera proměny 

pražských brownfieldů, má iniciovat proces změny a 

využívat systém srozumitelných regulativů a 

motivujících pobídek pro investory.

60%

18%

16%

5%

1%

Spíše ne

Spíše ano

Ne

Nevím

Ano
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Urbanizace a rozvoj města
Hustota obyvatel v roce 2014

Kodaň Praha Mnichov Vídeň Berlín

24 % 17 % 11 % 10 % 9 %

Zdroj: Eurostat

Zdroj: ČSÚ, Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, Kobenhavns Kommune, Magistrat der Stadt Wien, Landeshauptstadt Munchen,
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• Hustota obyvatelstva Praha je nižší než u ostatních 

evropských metropolí. 

Je např. o cca 80 km² větší než Vídeň, kde však žije 

o 0,5 mil. obyvatel více…

• Nízká hodnota hustoty osídlení je zapříčiněna zejména 

nevyužitím vnitřních částí města. 

Rozvolněnost a tzv. „sub-urbanizace“ mají negativní vliv 

na ekonomiku města, nároků na jeho zdroje a jeho 

fungování jako homogenního útvaru…
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Rizika a ohrožení – tempo rezidenční výstavby
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• Počet vydaných stavebních povolení od r. 2003 tvale klesá.

• Vzhledem ke konvergenci ekonomiky ČR lze očekávat 

postupný nárůst počtu bytů/1000 obyvatelů.

Zdroj: Národní statistické úřady, Deloitte data 
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Legislativa - nástroj rozvoje  anebo konzervace?
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• Možnosti vstupu veřejnosti a zájmových skupin 

nejsou vyvážené: práva převažují nad 

odpovědností. Prostor, jak procesy výstavby 

a povolování zpomalovat anebo zastavit je 

téměř neomezený.

• Stále častěji se objevuje účelové zdržování 

a zneužívaní práva být účastníkem 

povolovacího procesu.

Vstupy veřejnosti do procesu výstavby

80 %
Nevyvážené – práva převažují 

nad odpovědnostmi

8 %
Vyvážené

7 %
Nevyvážené – práva nejsou 

dostatečná

5 %
Nevím
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Míra regulace v oblasti výstavby 

• Jaká je správná míra regulace? 

• Město je rozvíjeno 3 subjekty: město

vytváří regulace a spolu s nimi i prostor, 

aby investor do města přinesl nápady, 

obohacení a přidanou hodnotu, které 

občané a společnost přidají uživatelský 

ráz. 

Dohromady se má jednat o konsenzus 

těchto tří stran.

50 %

Přehnaná

22 %

Nedostatečná

23 %

Odpovídající 

potřebám

5 %

Nevím
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Je vhodné, aby se stávající proces povolování v oblasti výstavby zjednodušil?

• Zlepšit by se měla zejména transparentnost 

procesu a sjednotit jeho výklad. 

• Vyjádření občanských aktivit by mohlo končit 

v úrovni územního rozhodnutí. 

Ne, ale pozornost je 

třeba věnovat jeho 

praktickému 

naplňování

69%

28%

3%
Ne

Ano
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Kterou oblast legislativy týkající se výstavby je zapotřebí změnit?

4%

11%

38%

39%

41%

53%

63%

67%

Nevím

Jiné

Normy, vyhlášky

Strategické záměry měst a obcí

Zákon o veřejných zakázkách

Stavební zákon

Proces EIA

Územní plán
• Územní plán je třeba zafixovat bez 

možnosti stanovení výjimek. 

Stavební zákon by se měl 

zjednodušit, zejména co se týká 

povolovacího procesu.

• Potřebné je rovněž rozhodnutí 

ohledně Pražských stavebních 

předpisů. 
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Počet institucí státní správy a územní samosprávy v procesu povolování je adekvátní?

• Počet institucí, které vstupují do procesu 

povolování v oblasti výstavby je podle 

odborné veřejnosti příliš velký a jejich 

postup je nekoordinovaný.

• Proces schvalování je zapotřebí zjednodušit 

a zefektivnit, např. soustředěním agendy na 

jedno kontaktní místo, které bude žádost 

distribuovat na příslušné orgány státní správy.

73%

24%

3%

Ne

Ano

Nevím
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Je legislativa v oblasti výstavby přehledná a srozumitelná?

Ano, ale 
dílčí změny 
jsou žádoucí

Ne, jsou 
žádoucí 
zásadní 
změny

Nevím
• Zásadní anebo dílčí změny požaduje převážná 

část odborné veřejnosti.

• Vzhledem k odpovědnosti jednotlivých 

ministerstev za oblast výstavby si však lze 

výraznější zjednodušení legislativy jen těžko 

představit.

61%

37%

2%

25
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Závěr
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Michal Melč

Deloitte Advisory

+420 730 181 794

mmelc@deloittece.com
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Děkujeme za vaši pozornost
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