Pavel Kliment: Praha svede boj o talenty a investice

Praha ma v ramci statu specifické postaveni. TvaFi v tvaf ekonomickym ukazatellim to musi uznat i
kovany Britan nebo Ostravan. Co z toho vyplyva a jak si stoji ceska metropole v porovnani

s ostatnimi evropskymi velkomésty je tématem rozhovoru s Pavlem Klimentem, partnerem KPMG
a ¢lenem SdruzZeni pro architekturu a rozvoj (SAR). ,,Na jedné strané existuje tlak zachovat nebo
zlepsit Zivotni podminky pro stdvajici obyvatele, casto zamériovany pouze s tim udrZet status quo.
Na druhé strané je odpovédnost predstavitelii mésta zajistit nebo jesté Iépe vylepsit soucasnou
pozici Prahy v konkurenci ostatnich mést, konkurencni boj se vede zejména o talenty a investice,”
fika. Vyzvou pro politiky je tyto zajmy skloubit. Jedno ma Praha se zapadnimi mésty spolecné — resSi
bytovou krizi.

Praha ma rychlejsi prirGstek obyvatel (0,7 procenta) nez celd €R. Ve srovnani s némeckymi mésty
jako je Hamburk (2,1 procenta) nebo Mnichov (2,7 procent) je to ale porad malo. Je to dané hlavné
migraci?

Migrace, a to jak vnitrostatni, tak i zahranicni, stoji za rlstem poctu obyvatel u vSsech mést. Zahranicni
migrace je pric¢inou vyznamného rlistu poc¢tu obyvatel bohatych némeckych mést, jako jsou Mnichov
a Hamburk. Musime si navic uvédomit, Ze proces urbanizace spojeny s vylidiovanim venkova neni ani
v Evropé stale dokoncen. Rlst Prahy se stale pohybuje nad drovni metropoli jako napfiklad Varsava
nebo Budapest.

TakZe predpokladate, Ze pocet obyvatel Prahy do budoucna poroste. Slysela jsem nazory, Ze budou
do Prahy ptrichazet i lidé ze zdpadu predevsim proto, Ze je bezpeéné mésto s fungujici
infrastrukturou. Co si o tom myslite?

Dynamika rdstu poctu obyvatel Prahy zavisi na celé radé faktorl. Pocet obyvatel vyznamné ovlivni
zahranicni i vnitrostatni migrace. Zcela jisté posili pfiliv obyvatel ze Zapadu, ale myslim si, Ze pro
Prahu zGstane zasadni prirlstek obyvatel z tradi¢nich zemi jako Slovensko, Rusko nebo Ukrajina.
Zavisi na schopnosti Prahy udrzZet a vytvaret dostatek pracovnich pfileZitosti, a to v konkurenci
ostatnich zahrani¢nich metropoli. Tato schopnost pfimo koresponduje s Urovni ekonomické
prosperity.

Jaké vyzvy znamena prirlistek obyvatel Prahy pro predstavitele mésta?

Na jedné strané existuje tlak zachovat nebo zlepsit Zivotni podminky pro stavajici obyvatele, ¢asto
zaménovany pouze s tim udrZet status quo. Na druhé strané je odpovédnost predstaviteld mésta
zajistit nebo jesté lépe vylepsit soucasnou pozici Prahy v konkurenci ostatnich mést. Konkurenéni boj
se vede zejména o talenty a investice. Vyzvou je tyto zajmy skloubit.

Do jaké miry je podle vas vyvoj celé republiky zavisly na hlavnim mésté?

Historicky vyvoj a hospodarské postaveni Prahy, postaveni finanéniho a administrativniho centra,
atraktivnost pro zahranicni investory, rychlé nahrazeni vyznamné ¢asti pramyslovych podniki
rozdilu mezi Prahou a ostatnimi ¢astmi zemé. Je ale tfeba dodat, Ze Praha ma mnohem méné
obyvatel nez Budapest nebo Varsava. Jisté, podil Prahy na HPD statu je skoro ¢tvrtinovy, coz
odpovida situaci Vidné nebo Budapesti, ale zajimavy je také rozdil v ukazateli HDP na obyvatele



v porovnani s primérem EU z hlediska mésta a statu. U Prahy je extrémni 182 procent PraZan versus
88 procent stat, coz je zdaleka nejvic.

Jak souvisi vSechny tyto Udaje s tim, Ze Praha vykazuje nejvyssi rist cen bytd i v porovnani
s takovymi mésty jako je Mnichov nebo Hamburk, které maji dvou a trojnasobny pfirtistek
obyvatel?

Ceny byt rostou ve vétsiné evropskych mést. Extrémné vysoky rist cen v Praze zplsobuje
nedostatecna vystavba. Nezapomerfime, Ze deficit nové vystavby proti béZné poptdvce se kumuluje
uz nékolik let, tlak se tedy stupriuje. KdyZ se na situaci podivame v absolutnich ¢islech, ceny byt

evvys

nevyhneme, nebo jen za cenu vyrazného sniZeni atraktivity Prahy.

Da se z téchto udajti vycist velmi silna pfima souvislost s po¢tem povolenych bytii? U Vidné nebo
Varsavy rostou ceny nejpomaleji, za to tam pfipada nejvic povolenych novych byt na sto tisic
obyvatel...

Varsava je krdsnym prikladem, jak tato pfima uméra funguje v praxi. Investice do dopravni
infrastruktury spojené naptiklad s rozsifenim linek metra, ochota stavét vyskové budovy, podpora
statu, historicky vyvoj a hlavné vyznamné rychlejsi schvalovaci procesy stoji za rekordnim poctem
novych byt vtomto mésté. Pro doplnéni— v minulych letech Varsava povolovala podobny pocet
byt jako napfiklad Londyn. Chapu, Ze VarSava neni plné srovnatelnad s Prahou a ma jiné podminky
pro novou vystavbu. Praha nebude nikdy povolovat nové byty v rozsahu Varsavy, ale stavajici situace
je extrém.

Jaké bude mit podle Vas v Praze disledky bytova krize, kdyz PraZzan potiebuje k pofizeni bytu
zdaleka nejvic prtiimérnych platd ve srovnani s okolnimi zemémi?

Problém dostupnosti bydleni se diskutuje a fesi napti¢ evropskymi mésty. Konkrétné v pfipadé Prahy
je reakce trhu zjevna — jednak roste poptavka po bydleni v okoli Prahy a za druhé sili tlak na trh
s ndjemnim bydlenim.

Ve Stifedoceském kraji se povoluje skoro dvojnasobek byt nez v Praze. Co to ale znamena pro
metropoli?

Odliv obyvatel za hranice Prahy zvysSuje naroky na dopravni infrastrukturu, a to nejen z hlediska
investic, ale také provoznich nakladi a Zivotniho prostfedi. Tento trend je v rozporu se zakladni
strategii spocivajici v ,zahusténi” Prahy. Nékteré skupiny vnimaji ,,zahusténi“ jako trend, ktery snizi
kvalitu Zivota pro stavajici obyvatele. Netikdm, Ze se to ve vybranych pfipadech nem{ze stat, ale
hlavni ¢ast potencialnich pozemk( k vystavbé predstavuji velka rozvojova tzemi tzv. brownfieldy,

z nichz mnohé lezi v SirSim centru Prahy. Ponechavat tyto prostory nevyuZité a misto nich smérovat
vystavbu mimo Prahu pokladdm z hlediska udrzitelnosti za nerozumné.

Pro¢ podle vas Cesi obecné ve srovnani se zemémi jako Svycarsko, Rakousko nebo Némecko bydli
velmi malo v nagjmu?

Doplnil bych, Ze to nejsou jen Cesi, ale i Slovaci, Polaci, Madafi nebo Rumuni, ktefi bydli oproti
obyvatellm na Zapadé ve vlastnim. DavodU je hned nékolik. Jako zasadni vnimam historicky vyvoj —
trh s najemnim bydlenim v obdobi komunismu neexistoval. Svou roli sehréla i masivni privatizace
bytového fondu v 90. letech a nasledna relativni dostupnost nového bydleni na prelomu stoleti, kdy
spldtka hypotecniho Uvéru byla vyznamné nizsi nez najemné. Vliv historie a z ni se odvijejici kultury
povazuji za hlavni pficiny pretrvavajici touhy po vlastnim bydleni.



Neni to i tim, Ze ani po revoluci se u nds nevytvofil institucionalizovany ndjemni sektor, a vlastné
nejvétsim poskytovatelem najmu jsou fyzické osoby?

Hlavni pticinu vidim v tom, Ze ndvratnost projektd najemného bydleni byla vyznamné nizsi nez u
klasickych developerskych projekt( spojenych s prodejem byt po dokonceni. Pro mnohé investory
byly mnohem atraktivnéjsi kancelarské Ci retailové projekty, které jim vice vyhovovaly velikosti,
vynosnosti i délkou investice. Tento stav se nyni méni a myslim, Ze uvidime institucionalni investory
nebo samotné developery vstupovat do projektd najemniho bydleni. Mohu doplnit, Ze ve Vidni,
Mnichové a ostatnich zapadnich metropolich stoji za institucionalnim sektorem nejcastéji verejné
prospésné spolecnosti ¢i spolecnosti fizené danym méstem.

Byla podle Vas zpétné hodnoceno masova privatizace bytl spi$ pozitivni nebo negativni? Dnes se
zehra, zZe si mésta zprivatizovala byty a ted' jim chybi, na druhou stranu fadu lidi zachranila od
chudoby, protozZe by pfi dnesni vysi penzi nebyli schopni platit komeréni ndjem...

V pripadé privatizace bytového fondu mést a obci se jednalo v urcitou dobu o politické rozhodnuti.
Meésta a obce diky regulaci najmu na svych bytovych fondech ¢asto prodélavaly, proto pro né byla
privatizace rozumnou volbou. Privatizace bytl jejich obyvatellim by neméla slouzZit jako nastroj
aktivni socialni politiky, ale v urcitych pripadech opravdu zachranila ¢ast obyvatelstva od chudoby.

svs

Hraje podle Vas roli v preferenci osobniho vlastnictvi i to, Ze lidé nevidi jinou jistotu na stafri, ktera
by jim zajistila néjaky pftijatelny standard?

Investice do bytu nebo jiné nemovitosti je vnimanad jako pojistka pro obdobi stafi a do jisté miry tak i
funguje. Pokud se ale dostadvame do situace, kdy je nad mozZnosti stfedné vydélavajicich obéand
pofidit si vlastni bydleni, nezbyva nez hledat alternativy.

Slysela jsem také, Zze mladé generace uZ vlastni byt netahne, a naopak ocenuji volnost najmu, coz
ovlivni trh s nemovitostmi. Je to tak nebo to plati jen do doby, nez pociti puzeni se mnozit?

Souhlasim s vami, nakonec v urc¢itém obdobi Zivota zvitézi touha po vlastnim bydleni a prichazi
rozhodnuti, zda se na cely Zivot zadluzit, nebo zlstat u najemniho bydleni. Vétsi dopad nez generaéni
posun spojeny s rozhodovanim o vlastnim bydleni, ma narUst jednoclennych domacnosti.

Vratme se jesté k bytové krizi. Méla by podle vas mésta zaéit zase budovat rozsahly fond svych
bytu?

Meésto by predevsim mélo zajistit podminky pro budovani novych byt nez pfimo suplovat roli
developera. V opacném pripadé vnimam velké riziko neefektivity. Vytvoreni méstského bytového
fondu neni nic Spatného, ale je tfeba tento cil vnimat jen jako jednu z moZnosti. Jako u vSech
opatteni si musi nejdfive ujasnit, zda ma Sanci redlné zménit situaci na trhu a za jaké naklady.

Ostatné tohle neni otazka jen pro Prahu. | stat si uvédomuje, Ze bude muset patrné néjak resit
bytovou krizi. Je to tézka otazka, ale jak by méli politici postupovat pri hledani feSeni tohoto
problému?

Stejnou otdzku si kladou také mésta v zahranici. Nékde to fesi regulaci cen a najmu, jinde danovymi
pobidkami pro vystavbu najemniho bydleni, zvyhodnénymi pGj¢kami na vystavbu novych bytd,
prehodnocovanim dzemnich plan(, reformami stavebnich predpisa atd. Univerzalni Iék asi
neexistuje, nejefektivné;jsi byva vidy mix nékolika opatfeni.



