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Abstrakt

Prace se zabyva souvislostmi mezi médii a problematikou realitniho developmentu
a uzemniho rozvoje. Teoreticka cast predklada zasadni oborova témata, na ktera se sousttedi
pozornost médii, a zasazuje je do SirSiho kontextu s diirazem na bytovou situaci v hlavnim
mést¢ Praze. Prace souCasn¢ predstavuje aspekty, které mohou mit vliv na podobu
medidlnich sdé€leni, v¢etné role vlastnictvi medidlnich domu ¢i ideologického presvédceni
jednotlivych novinaf. Nechybi ani vhled do medidlni prezentace developerskych
spolecnosti a jejich obecné reputace. Prakticka ¢ast se sklada celkem ze tfi riznych metod
vyzkumu. Prvni je obsahové analyza zaméfend na mainstreamova média, u nichz se v ramci
vybraného ¢asového useku zkouma4, jakym zptisobem se dané problematice vénuji. Druhou
metodou je kvalitativni analyza, kterd vychdzi z rozhovord absolvovanych se zastupci
vetejné spravy, soukromého sektoru a neziskové sféry. Ttreti aplikovanou metodou je
kvantitativni analyza vyplyvajici z vysledki vlastniho prizkumu realizovaného na
reprezentativnim vzorku obyvatel hlavniho mésta Prahy. Prace v zavéru piredklada
doporuceni, jak by média mohla ptispét ke kultivaci oboru a zlepseni komunikace mezi

jednotlivymi aktéry v problematice developmentu a izemniho rozvoje.

Abstract

This thesis analyses the connections between real estate development, territorial
development, and the media. The theoretical part presents fundamental topics from the field
that are points of focus for the media and places them in a wider context with an emphasis
on the housing situation in Prague. It also presents individual aspects that could have an
influence on messages in the media, including the role of media ownership and the
ideological beliefs of individual journalists. The work further discusses the presentation of
developers in the media and their general reputations. The practical part of the paper employs
three different research methods. The first is a content analysis focused on mainstream
media, where we examine how they cover the topic over a specific period. The second
includes a qualitative analysis that is based on interviews with a representative from the
public sector, the private sector, and a non-profit. The third method is a quantitative analysis
of a representative survey of Prague’s inhabitants. In conclusion, the work presents
recommendations how media could help cultivate the sector and improve communication

between individual actors in real estate and territorial development.
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1 Uvod

Cilem prace je analyza souvislosti mezi médii a oblasti realitniho developmentu, potazmo
celou problematikou uzemniho rozvoje. Prace se zamétuje na to, jakym zpiisobem média
referuji o tématech tykajicich se vystavby a jak tento typ informaci ovliviiuje medialni
publikum.

Prace se soustfedi primarné na situaci v Praze, ktera se jiz n¢kolik let potyka s bytovou krizi.
Stoupajici ceny nemovitosti méni znacné Casti obyvatel sen o vlastnim bydleni na
nedosazitelny cil. Jednim z dlivodl rlstu cen je vysoka poptavka, kterou na strané druhé
limituje nedostate¢nd nabidka nemovitosti. Praha se téZ oproti jinym krajim vyznacuje vyssi
koncentraci novych stavebnich projekti a pasobenim fady ptednich developerskych
spole¢nosti. Mnohym Prazaniim se vSak nova vystavba piili§ nezamlouva a stavi se tak proti
dal$imu rozvoji mésta. Obor developmentu navic dlouhodob¢ patii mezi oblasti s nepfilis

dobrou reputaci, coz celou situaci pomérné komplikuje.

Jednim z dlivodd, které vedly ke zvoleni této problematiky coby tématu diplomové prace, je
skutec¢nost, Ze média v oblasti vystavby a izemniho rozvoje hraji nezanedbatelnou roli. Jsou
to pravé média, ktera zprostiedkovavaji nazory a postoje jednotlivych stran, spoluvytvare;ji
urcité predstavy o danych problémech, do urcité miry koriguji vzdjemnou komunikaci

a soucasn¢ nastoluji agendu, vcetné dil¢ich podtémat.

Zaroven neexistuje pfiliS§ odbornych publikaci ¢i studii, které by se detailné¢ vénovaly
vztahim mezi médii a oblasti real estate developmentu nebo rozvojem hlavniho mésta Prahy,

coz bylo dal$i motivaci pro vznik této prace.

Soucasti budou kvalitativni a kvantitativni analyzy, které pomohou Iépe pochopit, jak dnesni
spolecnost k jednotlivym otazkam rozvoje mésta pfistupuje a jakou roli v tomto piipad¢ 1ze
pfisuzovat médiim. Sekundarnim cilem prace je té€z hledani zplisobu, jak by média mohla
zlepSit komunikaci mezi vSemi dotCenymi stranami — developerskymi spole¢nostmi,

vetejnou spravou, neziskovym sektorem i samotnymi obCany.

Prace vychéazi z predem schvélenych tezi, které byly s ohledem na strukturu i obsah

dodrZeny.



2 Teoreticka cast

V této kapitole blize pfedstavim problematiku developmentu a uzemniho rozvoje, vymezim
zakladni pojmy a objasnim jednotlivé souvislosti. V teoretické ¢asti také postupné stanovim

vlastni hypotézy a vyzkumné otazky, na které se poté zamétim v Casti praktickeé.

2.1 Development a uzemni rozvoj

V kapitole 2.1 se budu nejdiive vénovat samostatn¢ oblasti developmentu a tizemniho
rozvoje bez navaznosti na média. V kapitole 2.2 nasledné tuto problematiku ptedstavim

v kontextu médii.

Soucasné bych rad hned na uvod uvedl, Ze v celé teoretické ¢asti budu velmi €asto vychazet
z vlastnich zkuSenosti, znalosti a postfehll vyplyvajicich z dosavadniho z4jmu o toto téma,
které je vzhledem k nedostatku odbornych publikaci v mnoha ptipadech obtizné, ¢i piimo
nemozné podlozit zdroji. Mym zdmérem je pokusit se tato tvrzeni a teorie potvrdit nebo

vyvratit ndslednymi vyzkumy v praktické ¢asti.

2.1.1 Vymezeni zakladnich pojmu

Anglické slovo development v piekladu znamena rozvoj ¢i vyvoj. Lze se s nim proto setkat
1 mimo obory souvisejici s vystavbou nemovitosti, napiiklad u vyvoje informacnich
technologii nebo rozvoje obchodu. V této praci vSak zminénym pojmem vzdy odkazuji
k developmentu stavebnimu, respektive realitnimu. Dnes se jiz bézné mizeme setkat
s oznaenim této oblasti plvodnim anglickym souslovim real estate development.

V doslovném piekladu to znamend nemovitostni rozvoj.

V Ceském prostiedi neexistuje zadna piesna definice, kterd by tento termin a souvisejici
¢innosti konkrétné vymezovala. To samé plati také pro pravni prostiedi, kde se s timto
pojmenovanim nesetkdme. Pojem se nenachazi ve stavajicim stavebnim zdkon¢ ani v navrhu

nového stavebniho zakona z roku 2021."

! 'V1adni navrh stavebniho zakona z roku 2021. Dostupné z: https://www.mmr.cz/getmedia/5cbed0f7-b7ad-
43a7-b180-12231bfaf4f3/Navrh-stavebniho-zakona.



Pro tcely této prace jsem se proto rozhodl vyuzit vlastni definici v néasledujicim znéni:
development je oblast, ktera zahrnuje veskeré Cinnosti souvisejici s rozvojem tGzemni ¢i
konkrétni nemovitosti. Mezi tyto ¢innosti muze patfit: zakoupeni pozemku, pfiprava
projektu, zajiSténi financovani, souvisejici legislativni a administrativni ukony, fizeni

procesu vystavby a prodej nebo prondjem dokoncené nemovitosti.

Cinnost developmentu vykonavaji developerské spolenosti, ¢astéji oznacované zkracené
coby developefi. ,, Developer je fyzicka nebo pravnickda osoba, kterd investuje penize do
vystavby nemovitosti (byty, rodinné domy, bytové domy) za ucelem prodeje nebo nasledného

prondjmu nemovitosti.

Ackoliv je tento pojem jiz pomérné zazity, v ceském pravnim systému se s nim nesetkame.
Stavebni pravo pracuje s pojmem stavebnik, jenz v§ak milZe zastupovat vice riznych typi
spole¢nosti. ,, Stavebnikem se rozumi osoba, ktera pro sebe zada vydani stavebniho povoleni
nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni upravy nebo zarizeni, jakoz i jeji pravni ndstupce,
a dale osoba, ktera stavbu, terénni upravu nebo zarizeni provadi, pokud nejde o stavebniho
podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své podnikatelské cinnosti; stavebnikem se rozumi

téz investor a objednatel stavby. >

Ze zakona tedy vyplyva, ze stavebnikem muze byt jak developer neboli investor a objednatel

stavby, tak spolecnost, ktera stavbu provadi — stavebni spolecnost.

Ve vétsing piipadt si velké developerské spolednosti piisobici v Cesku na realizaci stavby
najimaji externiho dodavatele, ktery s developerskou spolecnosti neni nijak majetkové
spjaty. Miizeme se vSak setkat s n€kolika ptipady, kdy se ve stejném koncernu nachazi jak
spolecnost developerska, tak stavebni. Pro ilustraci uvadim Skanska (stavebni spolecnost)
a Skanska Reality (developerska spole¢nost)* nebo Metrostav (stavebni spolecnost)

a Metrostav Development (developerské spole¢nost)°.

Termin Uzemni rozvoj je oproti tomu vice spojen s vefejnou spravou a uzce souvisi

s izemnim planovanim.® Uzemni rozvoj se d4 chapat v §ir§im kontextu a zahrnuje nejen

2 Banky.cz. Realitni slovnik: definice developer. Banky.cz [online]. [Cit. 2021-5-21]. Dostupné z:
https://www.banky.cz/realitni-slovnik/developer/.

3 Zakon ¢&. 183/2006 Sb.: zdkon o tizemnim planovani a stavebnim ¥adu (stavebni zakon). In: Shirka zdkonii
Ceské republiky. Cast prvni § 2. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183.

4 Skanska. NasSe organizace. Skanska.cz [online]. [Cit. 2021-5-21]. Dostupné z: https://www.skanska.cz/kdo-
jsme/o-nas/nase-organizace/.

5 Skupina Metrostav. Clenové koncernu. Metrostav.cz [online]. [Cit. 2021-5-21]. Dostupné z:
https://www.skupinametrostav.cz/cs/clenove-koncernu.

¢ MAIER, Karel. Ekonomika tizemniho rozvoje. Praha: Grada, 2000. Mésta a obce, s. 10-42.



konkrétni stavebni zaméry, ale také vzajemné vazby, rozvoj méstské infrastruktury, ochranu
zivotniho prostfedi a dal§ich hodnot v daném tzemni, véetné respektovani celkovych potieb

mésta a zdsad uzemniho rozvoje.

V kontextu vefejné spravy se suzemnim rozvojem mizeme setkat také v ptipade
jednotlivych méstskych ¢asti, které¢ prostiednictvim vlastnich odborii tizemniho rozvoje
dohlizi na individualni stavebni zaméry i rozvoj celé méstské &asti. Napiiklad MC Praha 5
ma ulohu tohoto odboru definovanou nasledovné: ,, Ukolem Odboru vizemniho rozvoje je
zajistovat trvale udrzitelny rozvoj vizemi, rozvoj dopravni infrastruktury MC, dohlizet na
vyvoj a zmeny vyuziti ploch, pozemku, staveb a krajiny, vcetné ochrany jejich hodnot,

a informovat verejnost o lizemnim rozvoji, to v§e v samostatné piisobnosti. “’

Odbor Uzemniho rozvoje je jednim z odbort také Magistratu hl. m. Prahy, ktery ma na

starost primarné uzemni plan Prahy, izemnéplanovaci dokumentaci a dal§i podklady.®

Uzemni planovani je piimo nastrojem statni spravy, kdy jsou jeho cile a tkoly jasng
definované zakonem. Pro ilustraci pfikladam cil €. 1 z tfeti ¢asti stavebniho zédkona: ,, Cilem
uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj uzemi,
spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro hospodadrsky
rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potieby soucasné

generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich. *°

2.1.2 Stav developmentu v Praze

K zésadnimu piferodu v oblasti vystavby doSlo po roce 1989, kdy socialistické
Ceskoslovensko proslo procesem demokratizace a fizenou ekonomiku vystiidala trzni. To
v oboru developmentu poskytlo prostor pro vznik soukromych spolecnosti a soucasné

umoznilo vstup zahrani¢nich investorti na nas trh.

Bytova vystavba v Ceskoslovensku po roce 1989 vyrazné poklesla'® a pozornost se

koncentrovala ptfedevs§im na rozvoj obchodnich a kancelafskych budov, kterych byl z obdobi

7 Praha5.cz. Odbor tizemniho rozvoje. Praha5.cz: Méstskd ¢ast Praha 5 [online]. [Cit. 2021-5-23]. Dostupné
z: https://www.praha5.cz/sekce/odbor-uzemniho-rozvoje/.

8 Praha.eu. Odbor vizemniho rozvoje. Praha.eu: Portal hlavniho mésta Prahy [online]. [Cit. 2021-5-23].
Dostupné z: https://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/odbory/index.html?divisionld=144.

% Z4kon ¢. 183/2006 Sb.: zakon o izemnim planovéni a stavebnim fadu (stavebni zékon). In: Shirka zdkonii
Ceské republiky. Cast treti § 18. Dostupné z: https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2006-183.

19 POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytovd politika. Praha: Ekopress, 2006, s. 236-242.



socialismu velky nedostatek. Zv1asté Praha se totiz béhem devadesatych let stala atraktivnim

méstem pro zahrani¢ni a mezinarodni spole¢nosti.'!

Od té doby se vsak situace v oblasti developmentu opét znacné promenila. PredevSim

v ptipad¢ bytové vystavby doslo v Praze v poslednich letech ke strmému riistu cen a finan¢ni

cvwr

Jde o dlouhodoby multifaktorovy problém, na ktery se politici, ufednici a odbornici z oboru
aktualn¢ snazi hledat efektivni feSeni. V této souvislosti vySel na zacatku roku 2021 novy
navrh na podporu bydleni v Praze. Detailni plan pod nazvem Strategie rozvoje bydleni

v hl. m. Praze ptipravil Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy.'?

Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy, zkracen¢ IPR Praha, je hlavnim koncepcnim
pracovistem hlavniho mésta v oblasti architektury, urbanismu, rozvoje, tvorby a spravy

mésta. Soudasné zpracovava strategické, urbanistické a izemnérozvojové dokumenty. 3

Zminovany material dopodrobna popisuje momentalni stav, analyzuje divody rastu cen
a zaroven definuje konkrétni prioritni oblasti, strategické cile a opatfeni, jak v soucasné

situaci postupovat.

Dle autori strategie ma vzrustajici finan¢ni nedostupnost vlastnického i ndjemniho bydleni

v

celou fadu vzajemné souvisejicich ptic¢in. Mezi ty hlavni patii nasledujici:

1) nedostate¢ny objem nové bytové vystavby;

2) problém distribuce bytového fondu;

3) vyrazna redukce poctu obecnich bytil a absence vefejné bytové vystavby;
4) dlouhodobé postaveni Prahy jako dominantniho centra republiky;

5) stale intenzivngj§i sociodemografické zmény.!?
Dtivody nedostatecné vystavby novych bytl souvisi s politickymi, administrativnimi
a pravnimi (legislativnimi) bariérami. Témi nejzasadnéj$imi jsou:

1) znac¢na délka a komplikovanost izemniho a stavebniho fizeni;

I OUREDNICEK, Martin, ed. Socidlni geografie prazského méstského regionu. Praha: Katedra socialni
geografie a regionalniho rozvoje Prirodovédecké fakulty Univerzity Karlovy v Praze, 2006, s. 19-21.
12NEMEC, Michal. Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze. Praha: Institut planovéani a rozvoje hl. m. Prahy,
2021. Dostupné z: https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie rozvoje bydleni.pdf.

13 Iprpraha.cz. Co IPR Praha déla? Iprpraha.cz: Institut planovéni a rozvoje hl. m. Prahy [online]. [Cit. 2021-
5-29]. Dostupné z: https://www.iprpraha.cz/clanek/343/co-ipr-praha-dela.



2) nepraktické administrativné-spravni c¢lenéni hlavniho mésta Prahy s vysokym

poétem méstskych ¢asti.!*

Pravé pomalé schvalovaci procesy jsou jednim z divodu, které opétovné zaznivaji
v médiich, a Casto je jako argument vyuzivaji i developefi. V piipadé developerskych
spolecnosti je vsak logické, ze budou nejvice upozornovat na délku a slozitost stavebniho
fizeni, nebot’ to je oblast, kterou lze administrativné a legislativné zménit. Oproti tomu jiné
zminované priciny se dé&ji pfirozen¢ anebo jiz probéhly v minulosti — sociodemografické
zmény, migrace do Prahy, rozmach hypotecnich vérti nebo kuptikladu privatizace obecnich
bytl. To samé plati také pro dal§i, mén¢ komunikované hybatele, jako je zdrazovani
pozemki, zdrazovani stavebniho materialu nebo rust platli v oboru stavebnictvi a s tim

souvisejici vyssi ndklady na samotnou vystavbu.

Tomu, které diivody zdrazovéni jsou sklofiovany v médiich a do jakého kontextu jsou
zasazeny, se budu vénovat v kapitole 2.2. V nasledujici podkapitole bych vsak nejdiive rad

popsal reputaci developeri bez ohledu na to, jak o nich piSou média.

2.1.3 Reputace developerskych spole¢nosti

Dovolim si tvrdit, Ze developerské spolecnosti se potykaji v rdmci vSech obort s jednou
z nejhorSich reputaci. Tento stav ma vice moznych pficin — at’ uz jde o nejrizngjsi
medializované kauzy, problematické postupy, kontroverzni architektonické navrhy,
nedostate¢nou miru komunikace s vefejnosti, nebo obecné celkovy nesouhlas s velkymi

zménami a rozvojem.

Zvlasté v ptipadée Prahy je béZné, Ze se jakakoliv nova vystavba setkdva s nepochopenim, az
odporem. V této souvislosti je stale Castéji skloniovan takzvany NIMBY efekt, jehoz nazev
tvofi zkratka anglického ,,Not In My Backyard*. Ackoliv doslovny pieklad zni ,,ne na mém
dvorku®, oznacuje tento vyraz nesouhlas mistnich obyvatel s vystavbou v blizkosti jejich
bydlisté. V obecné roviné pfitom mohou mit obané k planovanému zdméru neutralni postoj,
¢i s nim dokonce mohou i souhlasit, pouze si nepieji, aby byl realizovan piili§ blizko

lokality, ve které Ziji.!> V ptipadé Prahy by se tento efekt dal vystihnout napiiklad slovy:

¥ NEMEC, Michal. Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze. Praha: Institut pldnovéani a rozvoje hl. m. Prahy,
2021. Dostupné z: https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie rozvoje bydleni.pdf.
15 NOVOTNA, Eliska, Jan NOVY a Martin MUSIL. PR management. Praha: Oeconomica, 2006, s. 70-71.



»Ano, stavét nové byty v Praze je potieba, ale nechci, aby se néco stavélo v mé Ctvrti.*
U nové vystavby se vSak jiz skoro vzdy v blizkosti nachazi pivodni zastavba a mezi

mistnimi obyvateli je vzdy urcita ¢ast, ktera se novému zameéru postavi na odpor.

Ackoliv vétsinou se nedaji dopady NIMBY efektu pfilis ovlivnit, nékdy muze alespon
¢asteCn¢ pomoci vcasna komunikace zdméru smérem k mistnim obyvatelim. Potieba
komunikace je mimo jiné zminovana také ve Strategii rozvoje bydleni v hl. m. Praze od
Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy: ,, Bytova vystavba by méla ozivit dynamiku vsech
casti mesta. Lze ovSem predpokladat, ze vzhledem k silné konzervativnosti Prazanu, pokud
jde o délku setrvani v jednom bydlisti, bude ,zahustovani® vystavby nardzet na odpor

obyvatel a bude vyZadovat intenzivni komunikaci a spoluprdci pro ziskani jejich podpory. “1®

Zasadni problém s reputaci si dlouhodobé uvédomuje vétsina developerti. To byla jedna
z motivaci, které¢ daly vroce 2015 vzniknout nové profesni organizaci — Asociaci
developera. Ta si jako hlavni cile stanovila pravé posileni vzajemné komunikace a zlepSeni

reputace oboru mezi profesni i laickou vefejnosti.!”

V tuto chvili se nabizi otdzka, zdali je Spatna reputace spolenym jmenovatelem vSech
developerskych spolecnosti, nebo zdali jsou n¢kteti developeti Prazany vnimani i pozitivné
— a jakeé jsou davody. K tomu je vSak vhodné si jednotlivé spole¢nosti rozdélit do urcitych
skupin. K dispozici je vicero moznych déleni — naptiklad podle obratu, poctu dokoncenych
staveb ro¢n¢, typu realizovanych budov nebo podle toho, zdali se jedna o ceského, ¢i

zahrani¢niho investora.

VSechna zminovand déleni vSak mohou byt v mnoha ohledech problematicka. Pfi
prihlédnuti k faktu, ze n¢které stavebni zdméry se ptipravuji i mnoho let, miize nastat stav,
kdy spolecnost v ur¢itém roce dokonc¢i vice vétSich projektti a s tim dosdhne nasobné vyssiho
obratu, v ndsledujicim roce v§ak nemusi realizovat zadnou stavbu. Nékteré spolecnosti, které
v minulosti dokon¢ily vice projektil, zase jiz tteba nejsou ¢inné nebo své aktivity ¢i zaméteni
znacn¢ pozmenily. VétSina piednich developeri se navic nezamétfuje pouze na jeden
segment staveb, ale v pfipadé Prahy nejcastéji pilisobi jak v oblasti reziden¢niho

developmentu, tak toho komeréniho. A u déleni na ¢eské a zahrani¢ni investory nardzime na

16 NEMEC, Michal. Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze. Praha: Institut planovéani a rozvoje hl. m. Prahy,
2021. Dostupné z: https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie rozvoje bydleni.pdf.

17 CTK. Tuzemsti developeri zalozili asociaci, zatim md tFindct ¢lenii. Denik.cz [online]. 14. 11. 2015 [cit.
2021-5-30]. Dostupné z: https://www.denik.cz/bydleni/tuzemsti-developeri-zalozili-asociaci-zatim-ma-
trinact-clenu-20151113-zrs4.html.



situace, kdy 1 ¢eské spolecnosti jsou ¢astecné vlastnény nékym ze zahranici, piisobi na vice
trzich, ptipadné sidli v jiné zemi.

Z téchto divoda jsem se rozhodl vyuzit vlastniho déleni, u kterého bych si nasledné
v praktické Casti své prace rad ovéfil, do jaké miry, zdali viibec, ma toto ¢lenéni vliv na
reputaci developerskych spolecnosti. Skupiny developerii jsem zuzil na tfi typy: ptvodni

developefi, druhotni developefi a nadnarodni developefi.

Pivodnimi developery se mini spolecnosti, které zaCaly podnikat piimo v oboru
developmentu a i nadale ptisobi primarné v tomto odvétvi, ve kterém plisobi. Naproti tomu
druhotni developeti vétSinou spadaji do koncernu ¢i skupiny spolec¢nosti, které jiz urcitou
dobu ptisobily na trhu v jinych oborech a svoje aktivity nasledné rozsifily téz do oblasti
developmentu. Posledni skupinou jsou nadnarodni developeti — zahrani¢ni investofi, ktefi
pusobi ve vice evropskych ¢i svétovych regionech a v rdmci expanze vstoupili se svou

dcefinou spolecnosti téz na cesky trh.

Z puvodnich developerti uvadim coby piiklady: Central Group, Finep, Crestyl, Sekyra

Group, Passerinvest Group nebo Trigema.

Pro ptiklad druhotnych developerii uvadim spolecnosti: Metrostav Development, Penta Real
Estate, J&T Real Estate, KKCG Real Estate, KAPRAIN Real Estate nebo PPF Real Estate
Holding.

Nadnarodni developery pak zastupuji naptiklad: Skanska Reality, YIT, AFI Europe, Avestus
Real Estate, UBM Development nebo Real-Treuhand Reality.

Otazkou zlstava, jaky vliv maji na reputaci developerti média? A hlavné jak média ovliviiuji
celkové vnimani developmentu a rozvoje Prahy? Na tuto oblast se zamétim v nésledujici
kapitole, ve které téz predstavim vlastni hypotézy a vychodiska pro praktickou ¢ast této

prace.

2.2 Development a uzemni rozvoj v kontextu medii

V této kapitole bych rad problematiku developmentu a tzemniho rozvoje piedstavil
v celkovém vztahu k médiim, vCetné vSech vlivl, aspekti a souvislosti, které mohou mit

dopady na to, jakym zptisobem se média tomuto tématu vénuyji.



Znovu bych rad pfipomenul a zduraznil, Ze 1 v této teoretické Casti prace a jednotlivych
podkapitolach budu situaci mnohdy popisovat tak, jak ji vnimadm na zakladé ptredchozich
zkuSenosti a znalosti ziskanych v oboru. Pravé na zakladé tohoto poznani mohu Iépe
formulovat vyzkumné otazky a oblasti z4jmu. Na ty pak opét navazu v praktické ¢asti, kde

se na tyto oblasti zaméfim v podrobnych vyzkumech.

2.2.1 Vliv médii ve spole¢nosti

M¢édia maji v dne$ni spolecnosti podstatnou roli. V mnoha aspektech ovliviiuji naSe zivoty
a uvazovani. Krom¢ toho, Ze nam ptindseji nejnovejsi zpravy a referuji o udalostech, se téz
aktivné podileji na tom, co spolenost povazuje za dulezité. Vybérem zprav, frekvenci
jednotlivych témat, kompozici danych sdéleni a pomoci dalSich postupi dokédzou, at’ uz

zamérné, ¢i nezamérné, ovlivitovat vefejné minéni a nastolovat spoletenskou agendu.'®

Za duchovniho otce myslenky nastolovani agendy je povazovan Walter Lippmann, na jejim
pozd¢jsim definovani a analyzovani maji vSak nejvetsi zasluhu Maxwell McCombs a Donald
Shaw. McCombs se tomuto fenoménu vénuje také v knize Agenda setting, ve které detailné
popisuje moc médii, techniku medidlniho ramcovani nebo pravé ucinky a disledky

nastolovéani agendy.!'®

Bytova krize a zdrazovani nemovitosti v poslednich letech rezonuji takika ve vSech ceskych
médiich. Zna¢né Casti medialniho publika se tato témata dotykaji ptimo — jde v podstaté
o kohokoliv s niz§imi nebo sttedné vysokymi piijmy, kdo planuje, nebo dokonce jiz aktivné
hleda vlastni bydleni. Pravé pro ty je vSak dostupné bydleni stale méné dosaZitelné, nebot’
v ramci Evropy patii Cesko dlouhodobé mezi zemé s viibec nejdraz§imi nemovitostmi

v poméru k primérnému roénimu p¥ijmu. '

Trend neustalého zdrazovani nezvratila ani pandemie virového onemocnéni covid-19, ktera

jinak ochromila vétsinu svétového primyslu. Spatné je na tom nadale hlavné Praha, kde se

18 MCCOMBS, Maxwell E. Agenda setting: nastolovani agendy: masova média a verejné minéni. Praha:
Portal, 2009, s. 25-33.

19 CTK, idnes.cz. Sen bydlet ve viastnim se Cechiim stale vic vzdaluje. Byt stoji 137 vyplat. Idnes.cz [online].
2.7.2020 [cit. 2021-6-3]. Dostupné z: https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/bydleni-reality-hypoteky-
byty-cena-prumerny-plat.A200702 113257 ekonomika rts.
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primérna cena novych byt na zac¢atku roku 2021 vysplhala az na 123 tisic korun za metr

&tveredni. Tempo riistu cen tak pokracuje, stejné jako v uplynulych letech.?’

Média nas pravidelné jiz nékolik let informuji stale ve stejném duchu — ,,Ceny nemovitosti
dale rostou®, ,,Byty stale prudce zdrazuji“, ,,Rast cen novych byti nezpomaluje™ a dalsi
podobna sdéleni vidame nebo slychame kazdou chvili v novinach, na internetu, v televizi
i radiich. Nelze tak pochybovat o tom, Ze by si ¢tenafri, divaci a posluchaci, ktefi alespon

v minimalni mife sleduji mainstreamova média, nebyli této problematiky védomi.

Krom¢ samotného sdéleni, Ze ceny nemovitosti stale rostou, je vSak podstatné, jaké divody
jsou v jednotlivych medialnich vystupech uvadény a do jakého kontextu je informace
zasazena. Mezi nejfrekventované;jsi priciny zdrazovani v médiich v poslednich letech patii

pomalé povolovaci procesy a dostupné hypotecni uvéry.

Na jednu stranu miZeme tuto ¢innost médii hodnotit pozitivn€, nebot’ poméhaji sitit dalezité
informace, zasazuji se o formovani vetejného minéni a zprostiedkovavaji debatu k zasadnim
tématim, jako je tfeba bytova krize. Jak vSak popisuje Denis McQuail v ramci normativni
teorie médii, je v této souvislosti tfeba zohledilovat také icel téchto sdéleni. Ten mlze byt
zamérny a vliv na n€j maji pfedné ti, kdo média vlastni a fidi, ti, kdo v nich pracuji, ale také
ti, kterym média slouzi jako komunikacni kandly, naptiklad rizné instituce ¢i soukromé

spole¢nosti.’!

2.2.2 Vztah mezi médii a developmentem

Na vztah mezi stavebnim rozvojem a médii se da nahliZzet z mnoha riiznych thla. V této
kapitole bych vSak rad popsal nékolik hlavnich oblasti, které jsou dle mého soudu hodny

zajmu a soucasné piesné ilustruji souvislosti, které si béZny ¢tenat nemusi uvédomovat.

Jak jsem nastinil v kapitole 2.1.2, na problém zdlouhavych a komplikovanych povolovacich
procesti upozornuji nejcastéji developerské spole¢nosti. Pokud se zaméfime na medidlni
vystupy na téma zdraZzovani nemovitosti, ve kterych je citovan ncktery developer, je zde

argument pomalého Uzemniho a stavebniho fizeni zmifovan skoro pokazdé. Piipadné se

20 CTK. Za milion je v centru Prahy pét metrii étverecnich. Nové byty dal zdrazuji. E15.cz [online]. 12. 4.
2021 [cit. 2021-6-5]. Dostupné z: https://www.el5.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/za-milion-je-v-centru-
prahy-pet-metru-ctverecnich-nove-byty-dal-zdrazuji-1379508.

2l MCQUAIL, Denis. Uvod do teorie masové komunikace. 4. vyd. Praha: Portal, 2009, s. 174—181.
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muze jednat o citaci ur¢itého odbornika ¢i analytika, ktery je na developerské spolecnosti
navazan nebo s nimi spolupracuje. Tento postup si tak 1ze vysvétlovat naptiklad jako snahu
upozoriovat na problém, ktery je do urcité miry fesitelny, a vyvinout tak dostatecny tlak na

politiky, ktefi mohou legislativni proces ovlivnit.

Naproti tomu jakékoliv zdlraziiovani dalSich divodt, kterymi jsou sociodemografické
zmény, privatizace obecnich bytl, zdrazovani stavebniho materialu nebo zvySovani platii ve
stavebnictvi, developerim pfili§ uzitku neptindsi a v médiich je zastupci téchto spolecnosti

pouzivaji mén¢ Casto. Tento diiraz je pak stejnym zplisobem pienasen i do médii.

V této souvislosti miizeme mluvit o procesu ramcovani, ktery tzce souvisi s teorii
nastolovani agendy a McCombs jej popisuje jako zamérny vybér a zdirazinovani urcitych
atributd v medidlni agend¢, ¢imz se posiluje jejich vyznamnost. Spolu s tim muize byt
prosazovéana také celd definice problému, jeji vysvétleni, ale i doporucené teSeni dané
zalezitosti.*

U medialnich vystupt, které zminuji pomalé schvalovaci procesy a dalsi uskali developert,
je vSak tfeba myslet na to, Ze v fad¢€ ptipadii nevychazeji z pouhé iniciativy novinatti. Bézné
se jednd o vystupy, které se vydavaji na zaklad¢ tiskovych zprav, rozhovort, novych studii

nebo pravidelnych analyz realitniho trhu, jez vznikaji z popudu developerskych spolecnosti.

ZjednoduSeni schvalovacich procest staveb se fesi jiz relativné dlouhou dobu. Zménit by to
mél dlouho ocekavany novy stavebni zakon. K jeho podobé¢ se vSak opozice 1 fada odbornikt

stavi pomé&rné kriticky a upozoriiuje na mozn4 uskali.??

Schvaleni nového zakona se vénuje napiiklad portal Aktudlné.cz, ktery v jednom ze svych
¢lankd informuje o vysledcich hlasovani a soucasné shrnuje postoje jednotlivych aktérd.?
Matouci zde v§ak muze byt jeden z titulkl, ktery zminuje: Lepsi nez nic, rikaji architekti,
pfi¢emz odkazuje na Sdruzeni pro architekturu a rozvoj, které apelovalo na politiky, aby
pfili§ nevahali s pfijetim nového stavebniho zédkona, protoze je zasadni pro dalsi rozvoj
Ceské republiky: ,, Kterdkoliv ze tii projedndvanych verzi nového zdkona znamend posun

k lepsimu oproti soucasnému katastrofalnimu stavu. >

22 MCCOMBS, Maxwell E. Agenda setting: nastoloviani agendy: masovd média a veiejné minéni. Praha:
Portal, 2009, s. 131-145.

2 CTK, Aktualné.cz. Snémovna schvalila novy stavebni zakon. Ma urychlit stavebni Fizeni. Aktuilné.cz
[online]. 26. 5. 2021 [cit. 2021-6-6]. Dostupné z: https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/snemovna-schvalila-
novy-stavebni-zakon-ktery-ma-urychlit-sta/r~8ba2d7babel111ebb98b0cc47ab5f122/.
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Sdruzeni pro architekturu a rozvoj se sice profiluje jako nezavisla iniciativa odbornikl
z obori architektury, stavebnictvi, ekonomiky a prava,>* aviak z mého pohledu o ném nelze
hovofit jako o organizaci architektti, ackoliv jeho Cleny jsou 1 vyznamni ¢esti architekti Josef
Pleskot, Zden¢k Franek, Pavel Hnilicka a Pavel Nasadil. Diivodem je jeho zké provazanost
s developerskou spole¢nosti Central Group, kterd provoz sdruzeni financuje.?> Hlavnim
cilem a ucelem sdruzeni je podpora pozitivniho stavebniho rozvoje a kvalitni moderni
architektury,?® z éehoZ je ziejmé, Ze jakakoliv podpora nového stavebniho zdkona je v zajmu
tohoto sdruzeni. Na webu Central Group navic najdeme prakticky stejna vyjadieni k novému
stavebnimu zdkonu jako v ptipad¢ Sdruzeni pro architekturu a rozvoj. Dusan Kunovsky,
zakladatel a $éf Central Group, zde k zakonu mimo jiné uvadi: ,, Ve snémovnich vyborech se
projednavaly t¥i verze zakona — ministersky navrh a pak verze koalicnich poslancii a verze
opozicnich poslanci. A kazdd z téchto verzi je urcité vyrazné lepsi nez stavajici zcela

nefunkcni zakon. “*’

V ptipad¢ Central Group si v médiich, webové prezentaci, ale i komunikaci obecné mizeme
povSimnout jesté jednoho zajimavého detailu — spolecnost prakticky viibec nepouziva slovo
developer. Namisto toho se radé€ji oznacuje za stavitele ¢i stavebnika, pfipadné pouze za
investora. Tyto kroky mohou byt chdpany jako snaha zbavit se negativni konotace slova
developer. Vzhledem k tomu, Ze spole¢nost neni ¢lenem Asociace developert, 1ze jeji tsili
o posileni dobrého jména spatiovat v aktivitdch spojenych se Sdruzenim pro architekturu a
rozvoj. Soucasné Central Group neni ¢lenem ani dal$i obdobné organizace — Asociace pro

rozvoj trhu nemovitosti, kde figuruje mimo jiné fada developerskych spolecnosti.

Aktivity této asociace se skladaji zeyména z pravidelnych diskusnich setkani na rtizné témata
rozvoje trhu nemovitosti a z vydavani pravidelné souhrnné studie o stavu Ceského trhu
nemovitosti znamé pod nadzvem Trend Report. Ta je ur€ena primarné odborné vetejnosti,

aviak v urdité mife je téZ medializovana.”®

24 Sdruzeni pro architekturu a rozvoj. Kdo jsme a o co nam jde. Arch-rozvoj.cz [online]. [Cit. 2021-6-7].
Dostupné z: https://www.arch-rozvoj.cz/pages.aspx ?page=sar-o-sdruzeni.

25 Central Group. Central Group pomdhd a sponzoruje. Central-group.cz [online]. [Cit. 2021-6-11].
Dostupné z: https://www.central-group.cz/page/sponzorujeme.

26 Sdruzeni pro architekturu a rozvoj. Kdo jsme a o co nam jde. Arch-rozvoj.cz [online]. [Cit. 2021-6-11].
Dostupné z: https://www.arch-rozvoj.cz/pages.aspx ?page=sar-o-sdruzeni.

27 Central Group. Drobnd uprava dani na principu 10+35 miiZe zdsadné podpoiit novou vystavbu a zlepsit
dostupnost bydleni. Central-group.cz [online]. [Cit. 2021-6-11]. Dostupné z: https://www.central-
group.cz/pagen.aspx?page=tz-20210311.

28 ARTN. Trend Report 2021: Piehled ceského realitniho trhu. Praha: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti,
2021.
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At uz tedy v medidlnich vystupech figuruje konkrétni developerskéa spolecnost, Asociace
developer(, Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, nebo Sdruzeni pro architekturu a rozvoj,
je treba u kazdého c¢lanku, reportaze ¢i jiného sdéleni brat v potaz jednotlivé vlivy
a souvislosti. K tomu se nabizi i zamysleni, do jaké miry jsou vystupy cCisté iniciativou

novinait a do jaké miry jsou publikovany s konkrétnim zamérem.

2.2.3 Vliv vlastnictvi médii ve vztahu k developmentu

Dalsi rovinou, ktera muze do urcité miry ovliviiovat podobu medialnich sdé€leni, je
vlastnicka vazba mezi developerskou spole¢nosti a danym médiem.?’ Existuje dlouhodobé
presvédceni, ze obsah médii vzdy néjakym zplsobem odrazi zajmy téch, kdo média
financuji. Zalezi pak spiSe na tom, jak moc je vlastnictvi u¢inné oddélovano od redakéniho

rozhodovani.>®

V Ceské republice se miizeme setkat s vice piipady, kdy je jedna fyzicka nebo pravnicka
osoba majetkoveé provazana jak s medidlni skupinou, tak se spolecnosti, kterd investuje

v oblasti real estate developmentu.

Asi nejvyraznéj$im piikladem je investi¢ni skupina Penta Investments, pod kterou soucasné
spadd vydavatelstvi Vltava Labe Media i developerskd divize Penta Real Estate.
Nejznaméjsim a nejvlivnéjSim titulem vydavatelstvi je Denik, ktery vychdzi v desitkach
regionalnich mutaci a k némuz patfi také internetovy portal Denik.cz s vice neZ péti miliony
pravidelnych &tenatt.’! Developerska spoleénost Penta Real Estate jiz v Praze realizovala
fadu velkych projekt, mezi které patii napiiklad administrativni komplex Florentinum,
soubor kancelafskych budov Churchill nebo reziden¢ni a administrativni ¢tvrt’ Waltrovka.
V ptipravé jsou pak dalSi velké zaméry — Nuselsky pivovar, Victoria Palace a ptredné
multifunkéni projekt Masarycka, diive téz znamy pod ndzvem Central Business District
Praha. Zvlasté posledni zminény je z mnoha ditvodii nejvice medializovany — z¢asti vSak

v nepiili§ pozitivnim kontextu.

Uz pfi namatkovém procteni nékolika ¢lankl v PraZzském deniku nebo na Denik.cz, které se

veénuji spolecnosti Penta Real Estate, si mizeme povSimnout, ze jsou z velké ¢asti pozitivni,

2 REIFOVA, Irena. Slovnik medidini komunikace. Praha: Portal, 2004, s. 313-314.

30 MCQUAIL, Denis. Uvod do teorie masové komunikace. 4. vyd. Praha: Portal, 2009, s. 237-239.
3 VLTAVA LABE MEDIA. Nase portfolio. Vimedia.cz [online]. [Cit. 2021-6-11]. Dostupné z:
https://www.vlmedia.cz.
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az pochvalné. S témi vylozené negativnimi se tu nesetkdme. Pfitom minimaln¢ zmiflovany
projekt vedle Masarykova nadrazi vyvolava jiz fadu let zna¢né kontroverze.> Na Denik
a jeho praci s tématem developmentu se jesté detailnéji zamétim v ramci obsahové analyzy

v kapitole 3.2.

Vlastnicka struktura daného média v§ak miize mit na podobu medialnich sd€leni vliv i tehdy,
kdyz zde neexistuje pfima majetkova vazba na konkrétni developerskou spolecnost.
V piipadé medialnich organizaci se totiz stietdvame s celou fadou dalSich spojitosti, které
téz vytvareji urcity tlak na proces masové komunikace. Tyto ,,mocenské role* zastavaji
napiiklad inzerenti, konkurenti, politické autority, odbornici, rizné instituce a v neposledni

fadé& publikum.*

Podle mého ndzoru ma vlastnictvi medidlnich skupin do urcité miry vliv také na to, ktefi
konkrétni novinafi v dané redakci plisobi. Je méné pravdépodobné, Ze by se nékdo nechal
zaméstnat v médiu vlastnéném nékym, kdo zastava zcela protichtidné ideologické a politické
nazory. Pokud jde o editoridlni ideologii, pfevazuje u fady mainstreamovych médii
konzervativné pravicova, coZ ma vliv na to, jakym zpiisobem jsou dilezitd celospolecenska
témata prezentovana.’ U témat souvisejicich s problematikou bytové krize tak méize byt
vétsi duraz kladen na rozvoj ekonomiky, volny trh nebo potfebu nové vystavby namisto
oblasti, kterymi se zabyvaji levicové orientovani novinafi, jako jsou naptiklad podpora
alternativnich a socidlnich forem bydleni, vétSi mira regulace nebo otdzky zdanéni

nemovitosti.

Novinafi, kteti se otevien¢ hlasi k levicové politické orientaci, pak Casto ddvaji prednost
zamestnani v redakcich, které vice tihnou k levicovému proudu, pfipadné se jedna o média,
ktera se prezentuji alespon coby protivaha tradi¢ni mainstreamové publicistiky. To je tfeba
internetovy denik Alarm, portal Echo24.cz, Denik Referendum nebo Denik N. Zadny
z téchto titult vSak nedosahuje takové Ctenosti jako predni c¢eska média, ktera je v tomto

kontextu mozné chapat jako pravicovd. Zaméfime-li se na dosah pouze internetovych

portala, vySe zminéné platformy dosahuji maximalné nizSich milionii ndvstév za mésic,

32 BABS. Urady vyloucenim spolkii z Fizeni o Masarycce pochybily, tvrdi ombudsman Kiecek. A2larm.cz
[online]. 19. 4. 2021 [cit. 2021-6-13]. Dostupné z: https://a2larm.cz/2021/04/urady-vyloucenim-spolku-z-
rizeni-o-masarycce-pochybily-tvrdi-ombudsman-krecek/.

33 MCQUAIL, Denis. Uvod do teorie masové komunikace. 4. vyd. Praha: Portal, 2009, s. 289-290.

3 DRAPAL, Martin. Pravicové nebo levicové? Obsahovd analyza editoridlni agendy vybranych ceskych
denikii optikou teorie politického paralelismu [online]. Brno, 2011 [cit. 2021-06-16]. Dostupné z:
https://theses.cz/id/hnpluf/. Diplomova prace. Masarykova univerzita, Fakulta socialnich studii. Vedouci
prace PhDr. Jaromir Volek, Ph.D.
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zatimco u online médii, jako jsou iDNES.cz, Aktudlné.cz, seznamzpravy.cz nebo Denik.cz,
se podet mési¢nich navstév pohybuje v fadu desitek miliond.’> Z toho lze vyvodit, Ze

levicove orientovana zurnalistika nema v ¢eském medialnim prostiedi az tak silnou pozici.

2.2.4 Témata developmentu v médiich

Jak jsem jiz nastinil v pfedchozich kapitolach, nejvyraznéjSim tématem souvisejicim
s oborem developmentu je v médiich aktudlné bytova krize. Publikované ¢lanky a jiné
medidlni vystupy, které se problematice vystavby a Uizemniho rozvoje vénuji, jsou tak
vétSinou podnécovany néjakou novou skutecnosti tykajici se nedostupného bydleni. Jsou to
napiiklad pravidelné analyzy trhu, srovnani se zahrani¢im, nové studie, vydana prohlaseni
predstaviteli vetfejné spravy nebo informace, které zavisi na posunu piipravovaného

stavebniho zakona.

Jinou rovinou ¢asto medializovanych témat jsou konkrétni stavebni zameéry. Jakykoliv vyvoj
vétSich developerskych projektii nebo celych rozvojovych uzemi je aktivaénim momentem,
kdy se v médiich objevi dalsi vina vystupti. Ty mohou vzniknout na zéklad¢ tiskovych zprav
a prohlaSeni pfimych ucastnik téchto zaméri — developerl, politické reprezentace,
dotcenych instituci, naptiklad Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy, nebo pamatkari.
Piipadné¢ média postavi své vystupy na kritice, jiz k témto projektim zvefejni spolky,
oborové organizace nebo opozicni politici, ktefi touto cestou mohou projevovat nesouhlas

s kroky vedeni mésta ¢i méstské casti. Toto dale rozvedu v kapitole 2.2.5.

Pro mnohé ¢tenate, divaky a posluchace vSak drtiva vétSina podobnych medialnich sdéleni
postrada $irsi kontext. Vétsinou se dozvédi pouze to, Ze se bydleni zdrazuje, jak je na tom
Ceska republika $patné a jaké jsou p¥i¢iny ristu cen. Nebo se seznami s parametry nového
developerského zaméru, o kterém si vSak ve vysledku mohou fict, Ze takové byty se nestavi
pro bézné lidi, ale pouze pro majetné investory. Cilem téchto vystupti totiz neni zasvécovat

publikum do SirSich souvislosti, a vétSinou to s ohledem na medidlni format neni ani mozné.

Celkem bézné se pak v souvislosti s medialni komunikaci stavebnich projekti miZeme
u nekterych ob¢anti setkat s kritickymi otdzkami typu ,,Pro¢ tam radéji neud¢€laji park?“,

»Pro¢ tam misto dalsi zbyte¢né kancelafe nepostavi tieba Skolu?* nebo tieba ,,Pro¢ je ta

35 Similarweb. Traffic Overview. Similarweb.com [online]. [Cit. 2021-6-18]. Statistiky nav§tévnosti
webovych stranek dostupné z: www.similarweb.com.
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budova tak vysokd, kdyz tam ptivodné stal jen dvoupatrovy domek?*. Vzhledem k tomu, ze
zpravy o nové vystavbeé ¢i vyvoji v konkrétnim projektu jsou zvefejiovany na zaklade
tiskovych zprav daného investora, ptipadné rozhovorii s nim, opét nemuizeme ocekavat, ze
zde najdeme odpovédi na podobné otazky. Cilem developera totiZ neni argumentace, pro¢
na néjakém misté nechce postavit néco jiného, ani zasvécovani do celé problematiky
uzemniho fizeni. Smyslem je naopak piedstaveni svého zdméru v tom nejlepSim mozném

svétle, kde ptripousténi jakékoliv alternativy nedava pro investora zadny smysl.

Pfitom v podobnych situacich lze odpovédét veelku snadno, jen se to prakticky nikdy
nedozvime ze zprav v médiich. Cilem developerskych spole¢nosti je v prvni fad¢ generovani
zisku, nikoliv vystavba toho, co by se zamlouvalo nejvétSimu poctu obyvatel. Z tohoto
divodu se bude developer vzdy pokouset realizovat takovy projekt, ktery bude
nejprofitabilnéjsi. Z logiky véci nebude mit zdjem jen o nékolikapatrovy dim, jehoZz
vystavba by se ekonomicky nevyplatila, ale bude se snazit postavit tak vysokou budovu,
jakou limity daného izemi umozni. Také na celém pozemku neud¢la jen jeden velky park,

protoZe ten by nevytvarel zddny zisk.

U myslenky ,,parky misto budov* jesté chvili zlistanu, nebot’ pfi oznameni jakéhokoliv
developerského zdméru vzdy zaznamenam urcitou miru odporu, ktery prakticky pokazdé
provazi i navrhy, aby na daném mist€ radéji vytvoftili novy park. Mnozi si totiz neuvédomuji,
7e pozemky, na nichZ se podobné developerské projekty piipravuji, jsou vétSinou uz dlouhé
roky ve vlastnictvi soukromych subjekti, které je zakoupily s ur¢itym investi¢nim cilem —
at’ uz s vlastnim stavebnim zamérem, nebo s planem zhodnoceni a pozdé¢jSiho prodeje

developerské spoleCnosti, ktera by zde chtéla néco postavit.

Realita je takova, ze Magistrat hl. m. Prahy spolu s jednotlivymi méstskymi ¢astmi vlastni
jen asi tficet procent vSech pozemkl v metropoli. Navic se z vétSiny jedna o komunikace, na
kterych se nic stavét nedd. VéEtsinu strategickych pozemki tak drzi soukromi vlastnici, ktefi
k nim pfisli Casto béhem privatizace v devadesatych letech minulého stoleti, pfipadné
v restitucich.*® V tomto ohledu jiz vedeni Prahy svoji strategii obratilo, kdyZ se rozhodlo, Ze

dale nebude prodavat méstské pozemky a bytovy fond, ale naopak bude posilovat své

3¢ LEDERER, Benedikt. Praha pied lety rozprodala strategické pozemky, ted' je bude vykupovat. Idnes.cz
[online]. 29. 7. 2017 [cit. 2021-6-25]. Dostupné z: https://www.idnes.cz/praha/zpravy/praha-vykup-
strategickych-pozemku.A170729 2341956 praha-zpravy mav.
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portfolio.’” U pozemkd, které nejsou ve vlastnictvi mésta, je viak $ance, Ze by je soukromy
investor celé¢ pfeménil v novy park, skutecné mizivd. Miize zde ovSem vysadit novou
méstskou zelen, nebo dokonce vybudovat park alespoil v ¢asti developovaného izemi coby
dopln¢k ke stavebnimu projektu. Tato realizace je ale opét podminéna samotnou vystavbou,
kterd z prodeje nebo prondjmu generuje potiebné piijmy pro investice do neziskovych

aktivit.

Z pohledu medialnich témat vidim uskali v tom, ze ackoliv se média do urcité miry vénuji
problematice vlastnictvi pozemkl v Praze, nedavaji tuto skutecnost dostatecné jasn¢ do
kontextu s realizaci novych stavebnich zaméra soukromymi vlastniky. Stejné tak v ¢lancich
predstavujicich planované projekty se prakticky nikdy nedocteme nic k historii vlastnictvi

parcel, na kterych ma k vystavbé dojit.

Vyznamnou ulohu v rozvoji mésta sehravaji takzvané brownfieldy — jedna se nejcastéji
o byvalé primyslové aredly, zrusené Zeleznice ¢i jinak v minulosti urbanizované lokality,
které jiz pozbyly sviij pivodni uéel.*® Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy brownfieldy
definuje jako ,, nemovitosti (pozemky, objekty, aredly), casto dereliktniho, nevyuzitého nebo
nedostatecné vyuzivaného charakteru, které vznikaji jako pozustatek priumyslové,

zemédeélské, rezidencni, dopravni, vojenské ¢i jiné aktivity (nebo i jejich kombinace) “.>

Pravé tyto pozemky jsou velmi vyhledavanymi lokalitami pro budouci vystavbu. Lidé pak
mnohdy vycitaji vedeni mésta, ze zde misto parku umoznilo novou vystavbu, ackoliv se
jedna o parcely, které byly proddny uz béhem devadesatych let nebo je developeti odkoupili

od soukromych majiteli.

Soucasné 1 u té casti populace, kterd se na uzemni rozvoj diva trochu méné kriticky, se
muzeme setkat s argumentaci, ze vySka nebo hustota zamyslenych budov je pfili§ velka
a podil zelen¢ naopak moc maly. Idedlni pfedstava naptiklad je, aby vétSinu uzemi tvofil
park a budovy mély jen nékolik nadzemnich podlazi. V tomto ptipad¢ nardzime opét na dva

zasadni problémy, o nichZz se média nezminuji. Tim prvnim je zmifovand rovina

37 NEMEC, Michal. Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze. Praha: Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy,
2021. Dostupné z: https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie rozvoje bydleni.pdf.

38 FORTUIN, Karen P. J. Brownfields v centru Prahy — kritéria udrzitelného rozvoje: proména prazskych
nadrazi mize byt prilezitosti i hrozbou: zprava evropského semindre Univerzity Wageningen. Praha: Centrum
pro podporu ob¢antl sdruzeni Arniky, 2010.

3 NAVRAT, Petr. Manudl participace: Jak zapojit verejnost do planovani mésta. Praha: Institut planovani

a rozvoje hlavniho mésta Prahy, 2016. Dostupné z:
https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/obecne/manual participace tisk 2017.pdf.
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ekonomickéd — cely projekt se musi z investi¢niho hlediska vyplatit. Realizace vystavby
s prili§ malym vyuzitim Gizemi by mohla byt ztratova. Navic v ptipad¢ brownfieldi je tfeba
nejdiive zménit tzemni plan, coz s ohledem na zdlouhavy a komplikovany proces cely

projekt opét vyznamné prodrazuje.*

Druhy problém souvisi s plvodem financi na dany zadmér. VétSina developerskych
spolecnosti totiz nepouziva zdroje pouze z vlastniho kapitalu, ale realizuje projekty za
pomoci investiéniho partnera nebo banky.*! Nékteré developerské spole¢nosti navic nabizeji
Siroké vefejnosti moznost finanéni spoluucasti formou investicnich fondd. Ve vsech
pripadech je potfeba, aby byl zamér co nejprofitabilngjsi, nebot’ se developer pohybuje

v ptirozeném konkuren¢nim prostiedi a nepracuje pouze s vlastnimi penézi.

2.2.5 Téma komercniho developmentu v médiich

Dalsi oblasti, kterou bych rad pfedstavil, je vystavba administrativnich budov. Na rozdil od
developmentu rezidenéniho, ktery je alespon pro cast populace ospravedlnitelny, je
development komer¢ni vnimén jesté¢ vice negativné. Duvod je vcelku prosty: zatimco
nedostatek byt a souvisejici zdrazovani si skoro kazdy svou osobni zkuSenosti snadno
ov¢ri, v pripade kancelafskych budov je to spiSe naopak — mnozi maji pocit, ze kancelaii je
az priliS. Laicka vefejnost pfitom nemd moc divodil ani pfileZitosti se zajimat o tuto
problematiku ve vétSim detailu, a tak na administrativni vystavbu pohlizi jako na néco
zbyte€ného a nepotfebného. Z vlastnich zkuSenosti vnimam jako jeden z hlavnich
argumentt tento: ,,Pro¢ by tu méli stavét dalsi kancelare, kdyz jich je v Praze tolik, spousta
jich je prazdnych a po pandemii covidu-19 se do nich zamé&stnanci ani nebudou chtit vratit?*
Ze sveé praxe si troufnu odhadovat, Ze podobn¢ uvazuje tieba polovina, mozna i vétSina
Ctenafu ve chvili, kdy si v médiich prectou ¢lanek o dalsi chystané administrativni budove.
Tento postoj mlZe jesté posilovat skutecnost, Ze bydleni je vnimédno jako nezbytnost,
zatimco na vystavbu dalSich kancelafi nahlizi fada lidi jako na néco, na ¢em profituji pouze

4

developefi a co vetejnosti neptinasi zadny uzitek.

40 Osobni konzultace s pravnikem Petrem Boudou z Frank Bold Advokati, datum rozhovoru: 16. 7. 2021.
41 KLESNAR, Tomés. Formy financovani rezidencnich developerskych projektii [online]. Praha, 2015
[cit. 2021-06-25]. Dostupné z: https://dspace.cvut.cz/bitstream/handle/10467/64213/F1-BP-2015-Klesnar-
Tomas-Klesnar.pdf. Bakalafska prace. Ceské vysoké uéeni technické v Praze, Fakulta stavebni. Vedouci
prace doc. Ing. Jana Frkova, Ph.D.
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Z mého pohledu je téma komeréniho developmentu v médiich komunikovdno pomérné
stroze. Pfi medializaci jednotlivych projekti je kladen dlraz primérné€ na konkrétni zameér,
jeho piinosy ¢i tskali, vizualni podobu, vztah s lokalitou, dopravni feseni a dal$i parametry.
Béznému cCtenafi vSak chybi jakékoliv Sirsi souvislosti a zasazeni do ekonomického nebo
spoleCenského kontextu. Této problematice je prostor vénovan spise v odbornych textech,
analyzach a dalSich ¢lancich, které tolik neoslovi Sirokou verejnost. Hlubsi souvislosti jsou

tak pro bézné publikum Spatné€ uchopitelné.

Snahu upozornit na toto téma muizeme v posledni dobé sledovat tfeba u developerské
spoleCnosti Passerinvest Group, ktera ve spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj
v ¢ervnu roku 2021 na konferenci s ndzvem Kdyz stavi soused, bohatnes i ty predstavila
novou iniciaci Rozvoj staveb pro republiku bohatsi.*? Iniciace, ktera vznikla na zdkladé dvou
nezéavislych studii zpracovanych poradenskymi spole¢nostmi Ernst & Young
a PricewaterhouseCoopers, kuptikladu upozoriiuje na takzvany multiplika¢ni efekt, diky
kterému z kazdé ¢astky investované do vystavby doputuje bezmala 76 % do statniho

rozpoctu.

Kromé samotné vystavby se iniciace pokousi vyzdvihnout pfinos administrativnich budov
1 po jejich dokonceni. Z publikovanych dat tak naptiklad vyplyva, Ze po uvedeni kancelarské
budovy do provozu ziskava stat roén¢ do statniho rozpoctu skoro ¢tytikrat vice prostiedkd,
nez kolik vybere majitel na ndjmu. Na zakladé multiplikace tak nové kancelarské budovy
v Praze vyprodukuji kazdoro¢né do statniho rozpoctu bezmala 70 miliard korun, coZ dokaze

pokryt skoro cely roéni rozpodet hlavniho mésta Prahy.*?

Podobné pokusy o zviditelnéni této problematiky vSak narazeji na dva zasadni mantinely.
Prvnim jsou samotné medidlni organizace — jejich novinafi, vnitini f4d a medialni rutiny.*
Uspésna medializace vzdy stoji na tom, do jaké miry je téma pro publikum zajimavé, jaky
potencial v ném vidi novinafi a jak s nim nasledné naloZzi. Roli v tom hraji téZ zpravodajské

hodnoty — znaky ovliviiujici celkovy potencidl zviditelnéni v médiich.

Hlavni zpravodajské hodnoty definoval Walter Lippmann uZ v roce 1922 ve své publikaci

Verejné minéni** Témi podle Lippmanna jsou jednoznacnost, superlativy, konflikty,

42 Passerinvest Group. Iniciace Rozvoj staveb pro republiku bohatsi je k dispozici viem obcaniim i politikiim.
Passerinvest.cz: Tiskové zpravy [online]. 25. 6. 2021 [cit. 2021-6-27]. Dostupné z:
https://www.passerinvest.cz/cs/tiskove-zpravy/1065.

4 REIFOVA, Irena. Slovnik medidlni komunikace. Praha: Portal, 2004, s. 61-62.

# LIPPMANN, Walter. Verejné minéni. Pielozil Ladislav KOPPL. Praha: Portal, 2015.
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prekvapeni, prostorova nebo psychologicka blizkost a osobni zaujatost.** Jeho teorii b&hem
Sedesatych let podrobné rozpracovali Johan Galtung a Marie Rugeova,*® kteii faktory
rozdélili do vice kategorii a pfidali i nové hodnoty, jako je napiiklad jednoduchost,
priib&znost ¢i moznost personalizace.*’ Udélost v podobé konference o rozvoji staveb nebo
predstaveni novych odbornych studii vSak z pohledu prosazeni v masovych médiich pftili§

zpravodajskych hodnot napliuje.

Druhym limitem jsou politické okolnosti. Jakmile by si toto téma vzal za své néktery politik,
mohli bychom ocekavat i vice medialnich vystupi a souvisejici spole¢enskou debatu. Na to,

jak je oblast developmentu zavisla na politice, se zamétim v dalsi kapitole.

Dulezitych témat souvisejicich s prazskym developmentem, kterd se v médiich ve vétsi ¢i
mensi mife objevuji, je samoziejmé mnohem vice. Jen namatkou jde naptiklad o rozpoctove
urceni dani, kontribuci developert, participaci ob¢anl, metropolitni plan, koncept mésta
kratkych vzdalenosti, rekodifikaci stavebniho prava nebo environmentalni a ekologicka
témata. S ohledem na rozsah této prace neni bohuzel mozné, abych se detailnéji vénoval

kazdému z nich.

Zrovna zminénd participace ob¢ant je pfitom podle mého ndzoru pomérné zajimavé téma,
o kterém by se dala napsat cela bakalarska prace a k némuz napftiklad Institut planovani

a rozvoje hl. m. Prahy jiz pied n&kolika lety vydal podrobny manual.*’

Osobné participaci
v oblasti komunikace povazuji za dulezity element, ktery mize v oboru vyrazné ptispét ke
zlepSeni vzdjemnych vztahil mezi jednotlivymi zdjmovymi stranami. Musi byt v§ak mysSlena
vazné a upfimné a nefungovat pouze jako jednostranny komunikacni nastroj developerskych

projekti.

2.2.6 Development jako politické téma

Pro komplexni pochopeni zékladnich souvislosti mezi médii a oblasti real estate

developmentu je tieba brat v potaz také rovinu politickou, ktera mé téz vliv na nastolovani

% JIRAK, Jan a Barbara KOPPLOVA. Masovd média. Praha: Portal, 2009.

46 GALTUNG, Johan and Mari Holmboe Ruge. The Structure of Foreign News: The Presentation of the
Congo, Cuba and Cyprus Crises in Four Norwegian Newspapers. Oslo: Journal of Peace Research, 1965,
s. 64-90.

4" NAVRAT, Petr. Manudl participace: Jak zapojit veiejnost do planovani mésta. Praha: Institut planovéani
a rozvoje hlavniho mésta Prahy, 2016. Dostupné z:
https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/obecne/manual participace tisk 2017.pdf.
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agendy a vyznéni jednotlivych témat.*® Rozvoj mést, zv1a§té pak Prahy, je tématem nejen
spolecenskym ¢i ekonomickym, ale také politickym, kdy zdlezi, jak se k otazkam vystavby
stavi razné politické subjekty i jednotlivi politici. Téma se pfitom prolina politikou na vSech

urovnich — komunalni, krajskou i celostatni.

Podivame-li se na problematiku optikou prazské komundlni politiky, troufam si tvrdit, ze
pted zadnymi volbami do zastupitelstev se neobjevi jedina politicka strana, kterd by ve svém
programu a marketingové komunikaci prosazovala urychleni bytové, ale soucasné
i administrativni vystavby. Zadny politicky subjekt nefekne oteviend: ,,V nasi méstské ¢asti
je malo kancelarskych budov, to je tieba zménit a podpofit vystavbu novych.” Tim se
vracime k tomu, co jsem nastinil uz v minulé kapitole, tedy ze komer¢ni development je
velkou Casti obyvatel vniman jako néco negativniho, zbytecného a nechténého. Politik, ktery
by aktivné usiloval o rozvoj administrativnich budov, by tak razem odradil zna¢nou c¢ast

svych potencidlnich volict.

Politické subjekty proto radéji sazeji na odlisny typ rétoriky, kdy je kladen daraz na striktni
podminky pro budouci stavebni projekty. Casto se pracuje s tématy, jako je ochrana vefejné
zeleng, umirnény rozvoj, revitalizace brownfieldii nebo citlivd vystavba s respektem
k piivodni zastavbé. Nemluvi se tak pfili§ o tom, zdali je rozvoj spravny, ¢i nikoliv, nebo
v jaké mife a kde by se o ném mélo uvaZzovat, ale hlavné¢ o podminkéch, které¢ je tieba

dodrzet.

Ve volebnim programu TOP 09 pro méstskou ¢ast Praha 6 do komunalnich voleb v roce
2018 jsme se tak mohli doc€ist naptiklad: ,, Méstské zelené plochy nesmi automaticky slouzit
jako nové stavebni parcely, které zahustuji zdstavbu novymi developerskymi projekty.

Nechceme, aby kazdy volny prostor Prahy 6 vyplnila novd komercni vystavba. “*°

Pirati v Praze 5 zase v programu zminovali: ,, Zajmy obcanii pred zajmy developerii: Praha
rezignovala na planovani svého rozvoje a kvalitu Zivota svych obyvatel. Tento pristup
zmeénime. Podoba mésta nebude pouze v rezii velkych developerii. Velké kancelarské plochy

vedou k nariistu dojizdéjicich a potizim v dopraveé. “>°

48 ROSULEK, Ptemysl. Média & politika: vybrané problémy: modernita, propaganda, politicky marketing,
agenda-setting, terovismus, zurnalistika. Plzen: Zapadoceska univerzita v Plzni, 2009, s. 12-43.

4 TOP 09. Podrobny volebni program TOP 09 pro méstskou cdst Praha 6 do komundlnich voleb. Top09.cz
[online]. [Cit. 2021-6-29]. Dostupné z: https://www.top09.cz/regiony/praha/regionalni-organizace/praha-
6/podrobny-volebni-program-top-09-pro-mestskou-cast-praha-6-do-komunalnich-voleb-16655.html.

50 Piratska strana. Zvefejnén pirdtsky program pro Prahu 5. Praha5.pirati.cz [online]. 4. 9. 2018

[cit. 2021-6-29]. Dostupné z: https://praha5.pirati.cz/aktuality/program-pro-prahu5.html.
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Koalice ODS, KDU-CSL a Svobodnych, ktera kandidovala v méstské ¢asti Praha 3, méla ve
volebnim programu napftiklad toto: ,, Developerské projekty nebudou vznikat bez zaclenéni
zelené. Nedovolime, aby z Prahy 3 zmizely parky a mista pro odpocinek, naopak budeme

aktivné podporovat vznik dalsich. “>!

Ve vsech ptipadech se jednd o takova tvrzeni, pod kterd by se pravdépodobné podepsala
kterakoliv jind politicka strana. V programech totiz nikdy nezazniva iplné odmitnuti nové
administrativni vystavby, ale pouh¢é podminky, které ptisobi dobfe na potencialni volice. Ti

pak maji ve vysledku dojem, Ze na prvnim mist¢ je obCan a az po ném jsou zajmy developera.

Zajimavé pritom je, ze radnice jednotlivych méstskych ¢asti nemaji dostatek pravomoci, aby
mohly zasadné ovlivnit podobu jednotlivych stavebnich projektt. V tomto ohledu zastava
v fadé piipadii vyznamnéj§i roli Magistrat hl. m. Prahy.>? Pokud navic developer se svym
zamérem splni vSechny legislativni naleZitosti, nemd méstskd Cast viceméné zadnou
moznost, jak pfipravovany projekt odmitnout.>

Dal$imi paralelami mezi politickym systémem a developerskymi projekty se zabyva

napiiklad Ondfej Srb ve své diplomové praci Verejny zdjem, politika a developeii.>*

2.2.7 Medialni obraz developerskych spolecnosti

Ackoliv mam osobné pocit, Ze se medialni obraz developerskych spolecnosti v poslednich
letech castecné zlepSuje, stale se jedna o obor, ktery je v mnoha ptipadech komunikovan
pomérné negativné. Z mého pohledu je to dano celou fadou divodi, které se do jisté miry
prolinaji a ve vysledku ovliviyji to, jak média piSou o developerskych spole¢nostech

1 oblasti developmentu obecné.

Abych navézal na ptedchozi kapitolu, jednim z ovliviiujicich faktort je téZ politika, nebot’

téma rozvoje Prahy ¢i jednotlivych méstskych Casti se casto pouziva v politickych

51 ODS, KDU-CSL, SVOBODNI. Volebni program a programové priority Koalice pro Prahu 3.
Koaliceproprahu3.cz [online]. [Cit. 2021-6-29]. Dostupné z: http://koaliceproprahu3.cz/program/.

52 PETRNOUSEK, Vojtéch. Developeri a developerské projekty v rozvoji mést na prikladu méstské cdsti
Praha 13 [online]. Praha, 2021 [cit. 2021-7-4]. Dostupné z:

https://is.ambis.cz/th/olwOh/Diplomova _prace Petrnousek uco 46436.pdf. Diplomova prace. Ambis vysoka
Skola, a.s., Katedra regionalniho rozvoje. Vedouci prace doc. RNDr. Jiti Jezek, Ph.D.

33 Osobni konzultace s pravnikem Petrem Boudou z Frank Bold Advokati, datum rozhovoru: 16. 7. 2021.

54 SRB, Ondfej. Verejny zdjem, politika a developeri. [online]. Praha, 2016 [cit. 2021-7-18]. Dostupné z:
https://dspace.cuni.cz/bitstream/handle/20.500.11956/82790/DPTX 2015 2 11220 0 321936 0 177251.pd
f. Diplomova prace. Univerzita Karlova, Pravnicka fakulta. Vedouci prace JUDr. Mgr. Michal Urban, Ph.D.
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kampanich. Projekty, které¢ se nesetkdvaji s ptili§ velkou podporou z fad ob¢anid, mohou
opozi¢ni politici vyuzivat v pfedvolebnim boji, kdy upozoriiuji na spolupraci mésta ¢i
méstské Casti s developery. Ti jsou pak v tomto kontextu prezentovani pokud mozno co
nejhtre — tedy jako zatéz pro uzemi bez piinosu pro mistni obyvatele. Na zaklad¢ této kritiky
a upozornovani na jednotlivé projekty se do médii dostavaji vystupy, které téz ovliviuji
celkovy medidlni obraz developeri. Kontroverzni developerské projekty mohou byt
zneuzity k politické kampani dokonce i mezi magistratnimi koalicnimi partnery, viz
napiiklad &lanek Paktovani s developery? Cizinského ,prekrouceni’ nastvalo Marvanovou,

ktery vySel v Servnu 2021 ve webové verzi Prazského deniku.>

Dalsim uskalim, které v této oblasti vnimam, jsou Casté medidlni zkratky a zobecnovani.
Tim, ze kromé& nejvétSich hrach v oblasti developmentu nejsou ndzvy menSich investorti
a developert prakticky viibec zndmé, dochazi k tomu, Ze se pracuje s obecnym oznacenim
developer, kdy ndzev spolecnosti ustupuje do pozadi a je mnohdy v ¢lanku zmifiovan jen
okrajove¢. Nekalé podnikani nékterych developerti ¢i pouhé realizace zaméru, proti kterym

n¢kdo vetejné kriticky vystupuje, tak vrhaji Spatné svétlo na cely obor.

Nekteti ctenafi po precteni negativnich titulkli mohou nabyvat dojmu, Ze se mezi developery
jedna o béznou praxi, a podobny postoj tak zaujimaji ke vSem dalsim developerskym
spolecnostem. Jde naptiklad o vystup na iDNES.cz s titulkem Developer budi rozruch. Stavi

t56

nebytové prostory, ve kterych lze bydlet’® nebo c¢lanek na metro.cz Z Cisarské louky

zastavény ostrov. Proti zamériim developera se stavi mistni spolky.”’

Nékdy se nemusi jednat pfimo o negativni ¢lanek. Staci i obecnéjsi sdélent, které si vSak Ize
vykladat v pejorativnim kontextu. Naptiklad titulek Developeri dal drzi ceny na rekordech.
Nové byty v Praze oproti lofisku opét podrazily®® pro nékoho mize vyznit tak, Ze za

zdrazovanim nemovitosti je Cist¢ ville developerti, ktefi ceny zdmérné zvySuji, aby co

55 BEREN, Michael. Paktovani s developery? Cizinského ,, prekrouceni* nastvalo Marvanovou.
Prazsky.denik.cz [online]. 27. 6. 2021 [cit. 2021-7-5]. Dostupné z:

https://prazsky.denik.cz/zpravy region/brand-store-praha-1-parizska-cizinsky-marvanova-developer.html.

56 OSOUCH, Marek. Developer budi rozruch. Stavi nebytové prostory, ve kterych Ize bydlet. Idnes.cz
[online]. 17. 8. 2020 [cit. 2021-7-5]. Dostupné z: https://www.idnes.cz/brno/zpravy/spor-brno-developer-
lekarsky-dum-hippokrates-masarykova-ctvrt-properity-bydleni.A200817 565376 brno-zpravy krut.

57 JAROSEVSKY, Filip. Z Cisarské louky zastavény ostrov. Proti zamériim developera se stavi mistni spolky.
Metro.cz [online]. 11. 12. 2019 [cit. 2021-7-5]. Dostupné z: https://www.metro.cz/z-cisarske-louky-
zastaveny-ostrov-proti-zamerum-developera-se-stavi-mistni-spolky-gmj-

/praha.aspx?c=A191210 164205 metro-praha_hyr.

58 CTK, Aktualné.cz. Developeri dal drzi ceny na rekordech. Nové byty v Praze oproti lofisku opét podraZily.
Aktuélné.cz [online]. 23. 7. 2020 [cit. 2021-7-5]. Dostupné z: https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/zlevneni-
bytu-se-zatim-nekona-ceny-novych-bytu-naopak-vzrost/r~5f644cf8ccbbl leabl 15ac1{6b220ee8/.

24



nejvice vydélali. Stejné tak ¢lanek Developeri zahustuji za miliardy okoli prazské Vidoule>
muze byt nékterymi vykladan negativné. Ackoliv je zahuStovani zastavby zcela v souladu
se Strategii rozvoje bydleni v hl. m. Praze Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy, jak
jsem jiz dokladal v kapitole 2.1.3, a pracuje s nim i Metropolitni plan®®, nejde o p¥istup, ktery

by byl v§emi obyvateli pfili§ podporovan.

Samostatnou skupinou jsou oborova média zamétend na development, izemni rozvoj nebo
architekturu. V podobnych médiich vétSinou pirevlada pozitivni obraz developerskych
spolecnosti, ktery je vSak tfeba brat s ohledem na charakter téchto titul s vétsi rezervou.
Soucasné se nejednd o média, kterd by oslovovala Sirokou vefejnost, a vétSinu obsahu tak
konzumuji spiSe lidé pohybujici se v souvisejicich oborech. Pro piiklad uvadim néckteré
tituly: Casopis Development News, magazin Estate, ¢asopis ARCHITECT+, internetovy
portdl archiweb.cz, ¢asopis Urbanismus a uzemni rozvoj, webovy server ASB-portal.cz,
tistény magazin ASB, internetovy denik EARCH, cCasopis Stavebnictvi, zpravodajsky
magazin RETREND, c¢asopis INTRO, internetova televize TVarchitect.com, c¢tvrtletnik

Building World nebo internetovy ¢asopis Stavebni forum.

V neposledni fad¢ ovliviiuji medialni obraz developerskych spolecnosti také vSechny
faktory, kterym jsem se vénoval v ptedeslych kapitolach — vlastnictvi médii, mocenské role,
ideologicka orientace redakce nebo zpravodajské hodnoty, kdy jakakoliv negativni zprava
z oboru zarezonuje Casto vice nez nekonfliktni pozitivni ¢ldnek o urcitém projektu.
Jednotlivé teze a teorie se pokusim ovéfit v ramci obsahové analyzy vybranych médii

v praktické ¢asti své bakalaiské prace.

59 NOVAK, Daniel. DevelopeFi zahustuji za miliardy okoli prazské Vidoule. E15.cz [online]. 22. 10. 2020
[cit. 2021-7-5]. Dostupné z: https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/developeri-zahustuji-za-
miliardy-okoli-prazske-vidoule-1374403.

60 KOUCKY, Roman. Uzemni plan hlavniho mésta Prahy: Metropolitni plan: zdvazna cast: text. Praha:
Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy, 2018, s.10-13.
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3 Prakticka cast

V praktické ¢asti navazu na témata, kterymi jsem se zabyval v pfedchozich kapitolach,
a pokusim se za pomoci vyzkumt ovéfit jednotlivé hypotézy a teorie tykajici se vztahti mezi

médii a oblasti developmentu.

3.1 Metody vyzkumu

Prakticka ¢ast se sklada z celkem tfi riiznych metod vyzkumu. Prvni je obsahova analyza,
kterda se zaméfi na mainstreamovd média, u nichz budu u vybraného ¢asového useku
zkoumat, jak o jednotlivych tématech problematiky piSou. V druhé casti provadim
kvalitativni analyzu, ve které¢ vychazim z informaci ziskanych z vlastnich rozhovori se
zastupci soukromého sektoru, vetejné spravy a neziskové sféry. V rozhovorech se zabyvam
otazkami souvisejicimi s analyzovanymi tématy i zptisobem, jakym média o problematice
referuji. Posledni aplikovanou metodou je kvantitativni analyza, vyplyvajici z vysledki
vlastniho prizkumu realizovaného na reprezentativnim vzorku obyvatel hlavniho mésta
Prahy. Ugastnici prizkumu byli dotazovéni na postoje k jednotlivym tématim, které souvisi

s developmentem, Izemnim rozvojem a roli médii v této oblasti.

3.2 Obsahova analyza vybranych médii

Pro obsahovou analyzu jsem se rozhodl zvolit pét titult z vicero medidlnich domt, které

ptedstavuji riznorodé nazory, zajmy a postoje.

3.2.1 Vybér zkoumanych médii a metodika analyzy

Ma kritéria vybéru byla nésledujici — chtél jsem, aby zvolena média patiila mezi vyznamné
tituly, které dokaZou oslovit zna¢nou ¢ast medialniho publika. M¢lo by se jednat o tituly,
které symbolizuji rizné vlastnické, ideologické nebo politické sméry. Vybrana média by
mela pokryvat jak zpravodajskou publicistiku, tak tu ndzorovou. Soucasné by mélo jit
o média, ktera jsou prazskd, pfipadné celostatni, ale dostatecné podrobné se vénuji

1 udalostem v Praze.
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Zamémé jsem do analyzovanych médii nezahrnul Ceskou televizi nebo Cesky rozhlas,
nebot’ se problematice vénuji zpravodajsky a cilem této prace neni zkoumani vyvazenosti
vefejnopravnich médii.

Prvnim vybranym medidlnim domem je vydavatelstvi Vltava Labe Media z portfolia
skupiny Penta Investments, kterému jsem se vénoval jiz v kapitole 2.2.3. Dtiivod vybéru je
zjevny — snahou je analyzovat, do jaké miry ma na obsah vydavatelstvi vliv jeho vlastnicka
struktura. Do stejné investi¢ni skupiny totiz spada i developerskd spolecnost Penta Real
Estate. Skupina Penta investuje prostfednictvim fondu, ktery ma vice vlastnikl, pfi¢emz

nejvyraznéjsi osobou je podnikatel Marek Dospiva.®!

Druhym vydavatelskym domem, ktery jsem si pro prizkum vybral, je MAFRA coby nejvétsi
multimedialni spole¢nost v Cesku, zahrnujici nejétendjsi zpravodajsky denik Mlada fronta
DNES, denik Lidové noviny a souc¢asné internetové portaly iDNES.cz nebo Lidovky.cz.%
MAFRA je ¢lenem koncernu AGROFERT, patficiho do svéfenskych fondli premiéra
Andreje Babise. Pravé ten je oznatovan za koncového piijemce vyhod® a v minulosti se

objevilo podezieni, Ze ovliviiuje obsah médii ve vydavatelstvi MAFRA.%

Jako tfeti jsem se rozhodl zakomponovat dal§i vyznamny medialni dim, vydavatelstvi
Economia, které¢ vydava denik Hospodarské noviny, tydeniky Ekonom a Respekt a fadu
dalsich tituld. Provozuje také zpravodajské servery Aktudlné.cz nebo iHNed.cz. Jedinym
vlastnikem medialniho domu je Zden&k Bakala.®> Podle tvrzeni na oficidlnim webu

Economia cti svobodnou a odpovédnou zurnalistiku a prostfednictvim své Rady pro redakéni

81 PENTA. Zmény ve vlastnické struktuie skupiny Penta. Pentainvestments.com [online]. 15. 6. 2021 [cit.
2021-7-6]. Dostupné z: https://www.pentainvestments.com/cs/press-release/zmeny-ve-vlastnicke-strukture-
skupiny-penta-7Fmd2d.aspx.

62 Medialni skupina MAFRA. O spolec¢nosti. Mafra.cz [online]. [Cit. 2021-7-6]. Dostupné z:
https://www.mafra.cz/o-spolecnosti.aspx.

63 Reportéti CT. Agrofert oznacil Babise za piijemce vyhod a éekd na dalsi zemédélské dotace.
Ct24.ceskatelevize.cz [online]. 7. 6. 2021 [cit. 2021-7-6]. Dostupné z:
https://ct24.ceskatelevize.cz/domaci/3323273 -reporteri-ct-agrofert-oznacil-babise-za-prijemce-vyhod-a-ceka-
na-dalsi-zemedelske.

6 FROUZOVA, Katefina. Babis dal ovlddd média. Ma vliv na spravce svéienského fondu a majetek miize
rychle ziskat zpét, tvrdi tirad v Cernosicich. Thned.cz [online]. 11. 3. 2019 [cit. 2021-7-6]. Dostupné z:
https://domaci.ihned.cz/c1-66516060-babis-dal-ovlada-media-protoze-ma-vliv-na-spravce-sverenskeho-
fondu-a-majetek-muze-rychle-ziskat-zpet-pod-kontrolu-tvrdi-urad-v-cernosicich-ziskali.

%5 Economia.cz. Kontakty: Kde nds najdete. Economia.cz [online]. [Cit. 2021-7-6]. Dostupné z:
https://www.economia.cz/contact/.

27



nezavislost zarucuje ¢tenaftim a vetejnosti, ze redaktoti vydavatelstvi vykonavaji svoji praci

bez z4sahii ze strany vlastnika.®¢

Posledni dvé medialni skupiny jsem se rozhodl vybrat z odlisné kategorie médii — z téch,
ktera nejsou vlastnéna zaddnym z vlivnych podnikatelt a méla by tak u nich panovat nejvétsi
svoboda slova bez dalSich ekonomickych nebo politickych zajmt. Jako nejvhodné&jsi se jevi
nékteré tituly, jez jsem uz zminoval v kapitole 2.2.3, tedy internetovy denik Alarm, portal

Echo24.cz, Denik Referendum a Denik N.

Jako ¢tvrté médium jsem tedy vybral portal Echo24.cz, ktery je spiSe pravicového razu a ze
viech &ty zmitovanych tituldi je aktudlné nejétendjsi.®” Ackoliv se médium zpocatku
profilovalo vice nezavisle a bez vztahti k vlivnym podnikatelim, od dubna roku 2021 je

majoritnim vlastnikem vydavatelstvi miliardat Marek Spangl.®®

Jako paté médium jsem coby protivahu zaclenil online denik Alarm, ktery nezpracovava
informace Cisté¢ zpravodajsky, ale vénuje se spiSe ndzorové zurnalistice. Dostupny je na
webovych strankach A2larm.cz, spravovanych obecné prospéSnou spolecnosti A2, ktera
vydava také kulturni ¢trnéctidenik A2. Portal funguje priméarné diky financni podpote
Ctenafl, kteti zasilaji pravidelné ¢i jednorazové ptispévky. DalSim zdrojem financi jsou
rtizné dotaéni programy.®® A2larm.cz se aktivné zabyva socidlni tematikou a n&kdy je

ozna¢ovan za krajné levicové, nebo dokonce radikalng levicové médium.”

Aby byly vysledky analyzy mezi jednotlivymi medialnimi domy co nejlépe srovnatelné,
rozhodl jsem se u kazdé spole¢nosti zaméfit pouze na online tituly. V piipadé vydavatelstvi
Vitava Labe Media jsem logicky zvolil nejrelevantnéjS$i portdl prazsky.denik.cz.
U medialniho domu MAFRA jsem vybral server iDNES.cz v€etné vSech jeho relevantnich
podsekci. Za Economii je to nejnavstévovanéjsi online médium Aktualné.cz. A v ptipadé

Echa24 a Alarmu jde o portaly Echo24.cz a A2larm.cz.

% Economia.cz. Odpovédnost: Odpovédnd Zurnalistika. Economia.cz [online]. [Cit. 2021-7-6]. Dostupné z:
https://www.economia.cz/odpovedna-zurnalistika/.

7 Echo24.cz. Vyzkum: Echo md vzdélané étendre, ocenuji jeho nezdvislost a ditvéryhodnost. Echo24.cz
[online]. 11. 12. 2020 [cit. 2021-7-10]. Dostupné z: https://echo24.cz/a/SRize/vyzkum-echo-ma-vzdelane-
ctenare-ocenuji-jeho-nezavislost-a-duveryhodnost.

68 Echo24.cz. Novy majitel Echa: Marek Spanél koupil podily od Rudolfa Ovcéaiiho. Echo24.cz [online].
15.4.2021 [cit. 2021-7-10]. Dostupné z: https://echo24.cz/a/SghLi/novy-majitel-echa-marek-spanel-koupil-
podily-od-rudolfa-ovcariho.

8 A2larm.cz. O nds. A2larm.cz [online]. [Cit. 2021-7-11]. Dostupné z: https://a2larm.cz/o0-nas/.

" BOROVAN, Ales. Vydavatel radikdlniho webu A2larm.cz a éasopisu A2 dostal od ministerstva dalsi
miliony. Borovan.cz [online]. [Cit. 2021-7-12]. Dostupné z: https://www.borovan.cz/hraci_dne/vydavatel-
radikalniho-a2larm-cz-a-casopisu-a2-dostal-od-ministerstva-dalsi-miliony.
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Nyni struéné predstavim metodiku zpracovani jednotlivych ¢lankti. Zkoumané obdobi jsem
si stanovil na prvni pololeti roku 2021, tedy od 1. 1. do 30. 6. 2021. Tento ¢asovy usek by
mél stacit k ziskani dostatecného mnozstvi materiali. Rad bych ale podotkl, ze ackoliv je
pul roku pomérné velky ¢asovy usek, v oboru developmentu je to stale relativné kratka doba.
Nékteré projekty se mohou piipravovat klidné i vice nez deset let a z analyzy tak mohly
kompletné vypadnout néktera témata, lokality nebo developerské spolecnosti, u nichz za tuto
dobu nedoslo k zadnym vyznamnym zménam, které by byly v médiich dostatecné

reflektovany.

U analyzy ¢lankt jsem se zaméfil na nékolik oblasti. V prvni fadé mé zajimalo celkové
vyznéni problematiky rozvoje nebo konkrétniho developerského zaméru, pokud se dany
vystup soustfedil na jednu urcitou stavbu. Hodnotil jsem, zdali je vyznéni pozitivni,
negativni, nebo neutralni. Clanky, které predstavovaly uréity projekt v nejlep§im mozném
svétle nebo u obecnéjSich vystupii v ptipadé rozvoje davaly diiraz primarné na jeho piinosy,
jsem oznacoval jako pozitivni. Naopak ty, které upozoriiovaly na kritiku developerskych
projekti nebo varovaly pied problémy spojenymi s rozvojem, jsem zaznamenal jako
negativni. Zbyvajici vystupy, které téma popisovaly pouze informativné, vyrazné se
neptiklan€ly na zddnou stranu nebo v nich byly jednotlivé nazory dostatecné vyvazené, jsem

povazoval za neutralni.

Déle jsem chtél v urcité podobé zaclenit vyzkum tematické agendy, ktery je dilezitou
soucasti obsahové analyzy.”! Vymezil jsem si tfi hlavni oblasti témat, u kterych jsem chtél
zkoumat, do jaké miry se jim konkrétni média vénuji. Prvnim tématem byla dostupnost
bydleni a vSe stim souvisejici — analyzy cen nebo naptiiklad obecné problematika
zdrazovani. Druhym okruhem byly developerské zaméry a konkrétni rozvojové oblasti. Jako
treti téma jsem si definoval ¢lanky spojené s novym stavebnim zakonem. Zbyvajici vystupy

jsem zatadil do skupiny ,,jind témata“.

V samostatné sekci jsem se zaméfil na to, zdali je v ¢ldnku zminén argument pomalych ¢i
komplikovanych povolovacich procesi, které ovliviuji riist cen nemovitosti. U tohoto
argumentu, kterému jsem se vénoval uz v kapitole 2.2, m¢ zajimalo, zdali se v médiich

1 nadéle vyskytuje a pfipadné do jaké miry.

' TRAMPOTA, Tomas a Martina VOJTECHOVSKA. Metody vyzkumu médii. Praha: Portal, 2010,
s. 99-115.

29



Zkoumal jsem také, které konkrétni developerské spolecnosti jsou ve vystupech zminovany,
at’ uz v podobg¢ citaci, popisu, nebo jen jejich vyctu. U téchto developert jsem pak v dalsi
kategorii samostatn¢ hodnotil jejich celkové vyznéni. Tedy zdali po piecteni celého ¢lanku
pusobi v daném kontextu spiSe pozitivn€, negativn€, nebo neutralné. Pokud byla naptiklad
zminovana prevazné kritika, vyznéni jsem oznacil za negativni. V pfipad¢ vyrazného
chvaleni projektu nebo upfednostiiovani jeho pfinost jsem vyznéni oznacil jako pozitivni.
A u zbyvajicich piipadi, kdy bylo postaveni developera vyvazené nebo byl v Clanku

jmenovan bez dalSich souvislosti a citového zabarveni, jsem vyznéni oznacoval za neutralni.

Posledni kategorii, na kterou jsem se v analyze zaméfil, byly hlubsi souvislosti. Tedy zdali
se dany vystup tématu vénoval jen v obecné roving, nebo jestli problematiku rozebiral
v opravdu velkém detailu nad rdmec klasické zpravodajské Zurnalistiky, kdy popisoval
jednotlivé souvislosti, vztahy, paralely a pfedstavoval informace z oboru developmentu,

které nebyvaji v klasickych vystupech prezentovany.

K vyhleddni zkoumanych c¢lankti jsem vyuzil online databiaze medidlniho archivu
NewtonOne od &eské spolecnosti Newton Media.”? V archivu jsem si u jednotlivych tituld
ve zvoleném cCasovém obdobi vybral vSechny ¢lanky, jez obsahuji nékteré
z relevantnich klicovych slov — development, developer, developersky projekt, vystavba,
stavebni projekt — v€etné vSech tvarti a variant sklonovani. Vzhledem k tomu, ze jsem cht¢l
zkoumat primarn¢ situaci developmentu v Praze, jsem si nadefinoval 1 druhou podminku,
aby se v ¢lanku v kterémkoliv tvaru objevoval nazev hlavniho mésta. Celkem jsem touto

cestou dohledal n€kolik stovek ¢lanku.

Postupné jsem odfiltroval veskeré duplikace, placené inzerce a ptispévky, které se nijak
netykaly prazského realitniho developmentu. Vytadil jsem také vSechny retrospektivni
¢lanky, jez se nevénovaly aktudlnim projektiim nebo obecné otazkam rozvoje, ale naptiklad
mapovaly historii budov a ¢tvrti z minulého stoleti. Do analyzy jsem nezahrnoval ani ¢lanky,
kde byl development zminovan pouze okrajové a nebylo tak mozné posuzovat zvolena
kritéria, ptipadné vystupy, které se tykaly nerealitnich staveb, jako jsou tfeba dopravni

projekty.

Celkem jsem nakonec podrobné analyzoval 153 ¢lanki, pficemz 46 z nich pfipadalo na

prazsky.denik.cz, 32 na iDNES.cz, 39 na Aktudlné.cz, 17 na Echo24.cz a 19 na A2larm.cz.

2 Newton Media. Newtonmedia.cz [online]. [Cit. 2021-7-11]. Dostupné z: https://www.newtonmedia.cz/.
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3.2.2 Vysledky obsahové analyzy

Obsah zkoumanych médii byl pomérné rozmanity, coz v této kapitole postupné predstavim

v ramci jednotlivych vysledkt analyzy.

Zacnéme rovnou s celkovym vyznénim developmentu ¢i konkrétniho stavebniho projektu.
U ctyt z péti zkoumanych médii vyrazné prevladaly vystupy, kde projekty a problematika
rozvoje vyznivaly neutrdlné. Jednalo se primarné¢ o pravidelné analyzy trhu, kde byla
vystavba zminovana jako jeden ze souvisejicich elementd. Déle se jednalo o zpravodajské
¢lanky k riznym stavebnim projektim nebo dal§im tématiim, ve kterych byly informace

vhodné vyvézené.

Jedinym médiem, kde naopak velmi vyrazné¢ ptevladal pocet negativnich vystupi, byl portal
A2larm.cz, v jehoz ptipadé bylo z celkového poctu 19 ¢lankt celkem 17 vyrazné negativnich
a kritickych k oboru, ale hlavné k vybranym developerskym projektiim a spolecnostem. To
je dano ptedné tim, Ze Alarm nezpracovava tato témata Cist¢ zpravodajsky, ale vénuje se
problematice komplexné — Casto s ohledem na politické, socialni a ekonomické aspekty.
Dalsim divodem je téz fakt, ze na portalu publikuji své nazorové ¢lanky i1 externi autofi,
Casto Clenové raznych spolkll (naptiklad Arniky), ktefi zminéné médium pouzivaji coby
platformu, jak upozornit na problematiku, kterou se aktivné zabyvaji. Nékteré kritické
¢lanky vSak vydali i samotni redaktofi Alarmu — v jednom z textli se naptiklad piSe: ,,/ tato
ctvrt tedy piisobi jako luxusni novy distrikt, diky kterému budou viastnici pozemkut vydélavat
na drahych bytech, a stavajicim obyvateliim prinese pouze vic dopravy pod okny. Na Zizkové
ma mésto jesté mensi kousek vuzemi, drtivou vétsinu si rozdeli Sekyra Group, Central Group,
Penta, Finep a Trei Real Estate. Pro¢ to zastavovat tak moc, proc¢ stavet tolik bytu?

Developer iekne ,my vam tady postavime, co chceme®, a vy to odsouhlasite. "

V ptipadé portald iDNES.cz, Echo24.cz a Aktualné.cz jsou po neutrdlnich vystupech
nejcastéji zastoupeny ¢lanky negativni a nejméné je tu ¢lankl pozitivnich. Naopak u webu
prazsky.denik.cz ptevladaji o dva vystupy ¢lanky pozitivni.

V procentualnim vyjadieni je vyznéni ¢lanki v jednotlivych médiich nasledujici: na serveru
prazsky.denik.cz bylo 22 % vystupll pozitivnich, 61 % neutralnich a 17 % negativnich. Na
portalu Aktudlné.cz bylo 23 % vystupil pozitivnich, 51 % neutrélnich a 26 % negativnich.

73 ZABLOUDILOVA, Tana. ,, Bude tam jen to, co nadiktoval developer? “ Zizkovsti chtéji ovlivnit vyvoj své
¢tvrti. A2larm.cz [online]. [Cit. 2021-7-12]. Dostupné z: https://a2larm.cz/2021/02/bude-tam-jen-to-co-
nadiktoval-developer-zizkovsti-chteji-ovlivnit-vyvoj-sve-ctvrti/.
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Na iDNES.cz bylo pouze 10 % vystupti pozitivnich, 59 % neutralnich a 31 % negativnich.
Portal Echo24.cz m¢l 6 % c¢lankQ s pozitivhim vyznénim, 76 % s neutrdlnim a 18 %
s negativnim. A jak jsem jiz zminoval, u serveru A2larm.cz byl vysledek vyrazné odlisny —
90 % clankt bylo negativnich a pouze 5 % neutralnich a 5 % pozitivnich. Podrobné vysledky
jsou k dispozici v nasledujicim grafu.

28
26
24
22

prazsky.denik.cz aktualne.cz idnes.cz echo24.cz [ a2larm.cz

pozitivni neutrdini @ negativni

Graf 1 Vyznéni rozvoje ¢i konkrétniho zaméru ve zkoumanych médiich. Zdroj: vlastni analyza

V ramci vyzkumu tematické agendy jsem se zaméfil na Casté oblasti, kterym se jednotlivé
vystupy vénovaly. Definoval jsem tyto moznosti: dostupnost bydleni, stavebni zdméry
a stavebni zdkony. Ostatni vystupy, které se netykaly zadné z téchto tii oblasti, jsem oznacil
jako ,,jina témata®.

Potadi prevazujicich témat se u jednotlivych médii lisilo. V ptfipadé serveru prazsky.denik.cz
nejvice vystupl patfilo do kategorie ,,jind témata“. U portald Aktualné.cz, iDNES.cz
a Echo24.cz ptevazovalo téma dostupnosti bydleni. Web A2larm.cz se pak nejvice vénoval

konkrétnim developerskym projektim a rozvojovym oblastem.

Nejméné zastoupenym tématem byl u vSech péti sledovanych médii novy stavebni zakon.
Nejde vSak o to, ze by se dand média stavebnimu zédkonu dostatecné nevénovala, ale vétSina
vystupi se jim nezabyvala v souvislosti s prazskym developmentem. Podle
pravidel definovanych v tvodu ¢lanky musely obsahovat klicova slova ,,Praha®, , prazsky*

apod. Do analyzy jsem tak zatadil jen ty vystupy, které se krom¢ nového stavebniho zdkona
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zabyvaly také vazbami k Praze nebo obsahovaly naptiklad vyjadieni prazské politické

reprezentace.

V procentualnim vyjadieni pak bylo zastoupeni jednotlivych témat nasledujici: v ptipade
serveru prazsky.denik.cz bylo 15 % vystupli zamétfeno na dostupnost bydleni, 33 % na
developerské projekty, 6 % na novy stavebni zdkon a 46 % na jina témata. U Aktudlné.cz se
38 % clanka zabyvalo dostupnosti bydleni, 26 % konkrétnimi stavebnimi projekty, 5 %
novym stavebnim zdkonem a 31 % pak dal$imi tématy. Web iDNES.cz mél 41 % ¢lanka
o dostupnosti bydleni, 28 % o stavebnich projektech, 3 % o stavebnim zdkoné a 28 %
o jinych tématech. V ptipad¢ portalu Echo24.cz bylo 50 % vystupti o dostupnosti bydleni,
33 % o developerskych projektech, 6 % o stavebnim zdkon¢ a 11 % o dalSich tématech.
A u posledniho sledovaného média, kterym byl A2larm.cz, bylo 16 % ¢lankli zaméteno na
dostupnost bydleni, 53 % na konkrétni projekty a rozvojové oblasti, 5 % na novy stavebni

zakon a 26 % na jina témata.

Na téchto ¢islech je tak presné vidét, ze zatimco servery Aktudlné.cz, iDNES.cz nebo
Echo24.cz se vénuji dané problematice z velké €asti zpravodajsky — vyddvaji aktudlni
analyzy trhu, pfebiraji tiskové zprdvy nebo sleduji pravidelnd témata, portal
prazsky.denik.cz se mnohem vice zamétuje na jednotlivé developerské zameéry a dal$i méné
bézna témata. Informuje tak naptiklad o vysledcich realitnich soutézi, o vyuziti brownfielda,
o metropolitnim planu nebo o vyvoji projektt, které se ve zbyvajicich médiich neobjevuji.
Mezi ty patii naptiklad vystavba na parcelach byvalého Transgasu v rezii PSN, realizace
¢tvrti Novy Opatov pod taktovkou spolecnosti Finep a Reflecta Development nebo projekty
Office Center Strakonicka a Bydleni u Cisatské louky od UDI Group.

Je tak zfejmé, ze Denik se problematikou a jednotlivymi projekty zabyva mnohem detailné;i
a ve véti mife. Radu &lankt v tomto ptipadé pie novinaika Denisa Holajova (aktualng jiz
plisobici v ekonomickém deniku E157%), ktera je téZ autorkou vétsiny vystupli zaméfenych
na projekty developerské spolecnosti Penta Real Estate. Nékteré z nich se vénuji tématim,

ktera se v dalSich sledovanych médiich neobjevuji viibec nebo jen ve velmi stru¢né podobg.

" E15.CZ. Boom ndkupnich center konci, uz na né neni misto, iikd realitni expertka E15 Denisa Holajovd.
E15.cz [online]. 21. 6. 2021 [cit. 2021-7-22]. Dostupné z: https://www.el5.cz/podcasty/el5-cast/boom-
nakupnich-center-konci-uz-na-ne-neni-misto-rika-realitni-expertka-e15-denisa-holajova-1381504
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Jde naptiklad o ¢lanky Neutéseny stav okoli Masarykova nadrazi se zmeni. Zvelebi ho nové

namésti’”® nebo Proménu Florence urci mezindrodni soutéz.”®

V dirazu na problematiku obecné, a zvlasté¢ na projekty Penta Real Estate tak mizeme
shleddvat paralelu s vlastnictvim média, které patii do stejné skupiny jako zminovana

developerska spolecnost.

Podrobné se konkrétnim developerskym zadmérim vénuje také server A2larm.cz, ktery vSak
primarné upozorinuje na jejich uskali, rizika a neSefi kritikou vii¢i méstu nebo konkrétnim
spole¢nostem. S ¢imz samoziejmé souvisi 1 celkové vyznéni jednotlivych ¢lanki, jak jsem
jiz popisoval na predchozich strankach. Detailni vysledky opét prikladam v nasledujicim
grafu.
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prazsky.denik.cz aktualne.cz idnes.cz echo24.cz a2larm.cz

@ dostupnost bydleni stavebni projekt novy stavebni zakon @ jiné téma

Graf 2 Zastoupeni jednotlivych témat ve zkoumanych médiich. Zdroj: vlastni analyza

Mimo tato vybrand témata jsem se souCasné¢ zaméfil na to, zdali je v ¢lancich zminovan
argument pomalych schvalovacich procesi, které maji podle developerii zasadni vliv na
vzristajici ceny nemovitosti. V piipadé serveru prazsky.denik.cz bylo toto téma zminéno

u 11 % vSech vystupt, na portalu Aktualné.cz u 8 % ¢lankd, v ptipadé iDNES.cz se tento

7S HOLAJOVA, Denisa. Neutéseny stav okoli Masarykova nddrazi se zméni. Zvelebi ho nové namésti.
Prazsky.denik.cz [online]. 16. 4. 2021 [cit. 2021-7-17]. Dostupné z:
https://prazsky.denik.cz/podnikani/namesti-masarykovo-nadrazi-penta-zaha-hadid-developer-bulvar-
strom.html.

7 HOLAJOVA, Denisa. Proménu Florence urcéi mezindrodni soutés. Prazsky.denik.cz [online]. 23. 3. 2021
[cit. 2021-7-17]. Dostupné z: https://prazsky.denik.cz/podnikani/florenc-autobusove-nadrazi-mezinarodni-
soutez-praha-penta.html.
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argument objevil jen ve 3 % ¢lankl. U serveru Echo24.cz bylo zastoupeni tohoto vyroku
nejveétsi, odpovidalo 29 % ze vSech vystupl. A na strankdch A2larm.cz se pomalé
schvalovaci procesy objevily v 11 % ¢lanka. V ptipadé A2larm.cz je vSak tfeba podotknout,
ze pomalé schvalovaci procesy jsou zminovany v docela jiném kontextu — tedy Ze jde

o oblibeny argument developert, kterym se upozad’uji jiné problémy.

Celkovée vSak tento argument nebyl zmifiovan az tak Casto, jak jsem ptivodné predpokladal
a popisoval napiiklad v kapitole 2.2.2. Osobn¢ si to vysvétluji jednak uzsim vybérem
sledovanych ¢lankt, kam nebyly zahrnuty celostatni vystupy, které se nezabyvaly vystavbou
v Praze. Pravé v clancich zaméfenych napiiklad na novy stavebni zdkon nebo zdrazovani
nemovitosti v Ceské republice obecné dostavaji zastupci developerskych spole¢nosti vice
prostoru a mohou tak na tento problém upozoriovat. Dal§im diivodem miize byt ¢astecné
upozadéni tohoto aspektu naptiklad v kontextu prudkého zdrazeni nékterych stavebnich

materiald, které v fadu nékolika tydni zdrazily klidné i o desitky aZ stovky procent.”’

A2larm.cz ve vyzkumu vy¢nival jesté v jedné dalsi oblasti. V ramci obsahové analyzy jsem
téz sledoval, zdali jsou v nékterych medidlnich vystupech rozebirdny hlubsi souvislosti, které
se v béznych clancich z oblasti developmentu nevyskytuji. A2larm.cz byl totiz jedinym
z péti analyzovanych médii, kde byly tyto souvislosti v detailnim méfitku hned v nékolika
pfipadech rozebirany — naptiklad ve formé& podrobné historie izemi a vlastnickych vztaht,
navaznosti na politiku a zpracované uzemni studie nebo v podobé dalSich detaili nad ramec
béZné zpravodajské Zurnalistiky. U zbyvajicich ¢tyf médii jsem nezaznamenal jediny
podobny ¢lanek. Da se tedy fict, ze A2larm.cz informuje 1 o takovych podrobnostech, které
Ctenafi v tradi¢nich mainstreamovych médiich nenajdou. Soucasné plati, ze i do téchto
hlubsich souvislosti se propsal rukopis redaktorti A2larm.cz a jejich spolupracovniki. Jedna
se tedy predevsim o takové paralely danych zamért, ve kterych je poukazovano na negativni
dopady vystavby, socidlni roviny nebo problematické prodeje pozemkit v uplynulych

dekadach.
Posledni oblasti obsahové analyzy je zastoupeni konkrétnich developerskych spolecnosti
a jejich celkové vyznéni. NejCastéji se v monitorovanych ¢lancich objevily spolecnosti

Central Group (25 zminek), Penta Real Estate (20 zminek), Sekyra Group (15 zminek)

"7 GINTER, Jindfich. Ceny stavebnich materidlii skdcou po dnech, jekly zdraZily uz o 150 procent.
Novinky.cz [online]. 14. 6. 2021 [cit. 2021-7-18]. Dostupné z:
https://www.novinky.cz/ekonomika/clanek/ceny-stavebnich-materialu-skacou-po-dnech-jekly-zdrazily-uz-o-
150-procent-40363281.
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a Trigema (13 zminek). Dal$imi investory, ktefi byli v médiich také hojné zastoupeni, byli
Skanska Reality (8 zminek), R2G (8 zminek) a Finep (7 zminek). Zbyvajici spolecnosti byly
jiz zminovany pouze ¢tyfikrat a méné — jednalo se o EP Real Estate, PSN, CPI Property
Group, KKCG Real Estate, Karlin Group, Trei Real Estate, Lighthouse Group, JRD, Landia
Management, Kaprain, Ekospol, Getberg, V Invest, UDI, Acord Invest, YIT, Geosan
Development, HB Reavis, Velska, Odien Group a Reflecta Development.

Spolecnosti byly ve vétsin€ piipadl prezentovany v neutralnim kontextu, Casto se jednalo
o rizné citace nebo zminky v souvislosti s planovanymi projekty. Firmy Trigema, Skanska
Reality a Central Group dosahly také vétstho mmnozstvi medialnich vystupti diky
pravidelnym analyzam, které spoleéné¢ vydavaji a média je nasledné na zdkladé
publikovanych tiskovych zprav dale prebiraji. Mimo to je spole¢nost Central Group hojné
citovéna u fady obecnéjSich témat, jako je pravé novy stavebni zadkon, kontribuce developerti
nebo problematika dostupnosti bydleni. Tyto citace a zminky byly v drtivé vétSiné téz
neutrdlni. Pouze vyjimecné byly nékteré vystupy vyrazné pozitivni ¢i vyrazné¢ negativni.
Toto pravidlo vSak neplatilo v pfipad¢ ¢lanku na serveru A2larm.cz, kde z celkového poctu

21 zminek developert bylo 20 negativnich a pouze jedna neutrdlni.

Dalsi spolecnosti, kterd vyrazné vybocovala ze statistik, byla R2G. Nejednd se ptimo
o developerskou spolecnost, spiSe o investi¢ni fond, ktery spravuje prostfedky rodin Pavla
Baudise a Eduarda Kucery, spoluzakladatelti antivirové firmy Avast a déale podnikatele
Oldficha Slemra.”® Aktivity spole¢nosti R2G sahaji do riiznych obori, ale v kontextu
analyzy se jednalo pouze o vystupy spojené sredevelopmentem byvalého hotelu
InterContinental v Praze, ktery fond vlastni a pfestavuje. Ze vSech osmi zminek vSak bylo
sedm negativnich s ohledem na plany investor, které kromé rekonstrukce zminéného hotelu
soucasné pocitaji s vystavbou nové budovy oznacované jako Brand Store, kterd ma byt
umisténa na namésti Milose Formana.” Pravé tato nova budova se stala teréem mistnich
obyvatel, spolkti i ¢asti politické reprezentace, coz ve vysledku ovlivnilo podobu medialnich

vystupd.

8 MERTOVA, Jana. Pét miliard pro Rohlik. Investovali do néj i miliarddri Kucera, Baudis a Slemr.
Forbes.cz [online]. 2. 3. 2021 [cit. 2021-7-17]. Dostupné z: https://forbes.cz/5-miliard-pro-rohlik-investice-
podpori-i-planovany-vstup-do-nemecka/

7 BEREN, Michael. Kocourkov, nebo spis Palermo? Prazané se bouri proti ,,cerné” stavbe u hotelu.
Denik.cz [online]. 18. 2. 2021 [cit. 2021-7-18]. Dostupné z: https://www.denik.cz/regiony/staromestska-
brana-obcane-prahy-1-stavba-hotel-intercontinental-parizska.html.
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Spolec¢nosti, ktera v médiich doséhla nejvétsiho poctu pozitivnich vystupt, je Penta Real
Estate. V jejim ptipadé bylo celkem 26 % vSech vystupt pozitivnich, 63 % neutralnich a jen
11 % negativnich, pfi¢emz negativni vystupy se objevily pouze na serveru A2larm.cz. Ctyfi
z péti pozitivnich vystupit byly publikovany na strankach prazsky.denik.cz, tedy v médiu,
které mtize mit na podobu vystupl piimy vliv. Paty pozitivni vystup byl zvetejnén na serveru
Aktudlné.cz. Vyraznym rozdilem v podobé clankl Deniku oproti jinym portalim bylo
upozad’ovani, respektive kompletni vynechani jakychkoliv kritickych zminek. Napftiklad po
zahajeni vystavby projektu Masarycka zvetejnil server Echo24.cz ¢lanek, kde byly mimo
jiné zahrnuty i tyto informace: ,, Ohledné zastavby Penty kolem Masarykova nadrazi se
v posledni dobé objevily spory. Kritizovala ji napiiklad opozice v Praze 1, Cesky ndrodni
komitét Mezinarodni rady pamatek a sidel (ICOMOS), Narodni pamatkovy ustav a Klub za

starou Prahu. <%

Oproti tomu ve vystupu na strankach prazsky.denik.cz, ktery obsahuje z velké Casti stejné
informace, chybi jakakoliv kontroverze a naopak je tu doplnéna dalsi pozitivni citace, ktera
vznikajici projekt vychvaluje.®! V ptipadé Deniku tedy nelze vliv vlastnictvi pfehlédnout.
Soucasné se nemusi jednat pouze o pozitivni medidlni vystupy o Penta Real Estate, ale také
0 upozornovani na témata a oblasti, které jsou v zajmu cel¢ skupiny. Coz ve vysledku
potvrzuje moje domnénky z kapitoly 2.2.3 a soucasné nazorn¢ doklada teorie, kterymi se

Denis McQuail zabyva v publikaci Uvod do teorie masové komunikace.®

Do nasledujictho grafu jsem doplnil nékolik casto citovanych a zminovanych

developerskych spole¢nosti a zaznacil vyznéni jejich medidlnich vystupi.

80 CTK, Echo24. Moderni vstupy do metra a vice zelené. Penta zahdjila stavbu z dilny Zahy Hadidové.
Echo24.cz [online]. 18. 2. 2021 [cit. 2021-7-18]. Dostupné z: https://echo24.cz/a/SkPjt/moderni-vstupy-do-
metra-a-vice-zelene-penta-zahajila-stavbu-z-dilny-zahy-hadidove.

81 HOLAJOVA, Denisa. Proména okoli Masarykova nadrazi zacala. Prvni domy oteviou za dva roky.
Prazsky.denik.cz [online]. 19. 2. 2021 [cit. 2021-7-18]. Dostupné z:
https://prazsky.denik.cz/podnikani/masarykovo-nadrazi-penta-zaha-hadid-developer-vystavba-florenc-
povoleni.html.

82 MCQUAIL, Denis. Uvod do teorie masové komunikace. 4. vyd. Praha: Portal, 2009, s. 289—290.

37



]

Penta Real Estate | Sekyra Group l Central Group Trigema | Finep |

=1

pozitivni neutrdlni @ negativni

Graf 3 Vyznéni konkrétnich developerskych spole¢nosti ve zkoumanych médiich. Zdroj: vlastni analyza

3.3 Kvalitativni analyza

V ramci kvalitativni analyzy jsem se rozhodl absolvovat rozhovory se zastupci jednotlivych
zajmovych stran — vefejného, neziskového a soukromého sektoru. Tento typ vyzkumu
umozni dalsi, detailng;si vhled do problematiky a m¢l by soucasné potvrdit nebo vyvratit mé
osobni poznatky a vyklady z teoretické ¢asti této prace. Jednotlivé osoby jsem proto vybiral
tak, aby danou oblast reprezentovaly co nejlépe a jejich vyroky mély pro ucely kvalitativni

analyzy nejvétsi vypovédni hodnotu.

3.3.1 Volba respondentii pro rozhovory

Za vetejny sektor jsem oslovil doc. Ing. arch. Petra Hlavacka, ktery je respektovanym
architektem a urbanistou a v soucasné prazské rad€ zastavd pozici prvniho naméstka
primatora pro oblast 1zemniho rozvoje a izemniho planu. V letech 2015 az 2016 plsobil
jako fteditel Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy. Za vefejnou spravu je to tedy

nejrelevantnéjsi osoba, na kterou jsem se mohl obratit.3

8 Headhand Architekti. Petr Hlavacek. Headhand.cz [online]. [Cit. 2021-6-13]. Dostupné z:
http://www.headhand.cz/petr_hlavacek.
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Za neziskovy sektor jsem se rozhodl kontaktovat spolek Arnika, ktery je v Ceské republice
z mého pohledu nejznamé;jsi a nejvyraznéjsi organizaci zabyvajici se zivotnim prostiedim.
Arnika je soucasn¢ aktivni v oblastech urbanismu, ochrany zelené¢ ve méstech, izemniho
planovani a velmi aktivné se v piipad¢ Prahy zapojuje do pfipominkovani tizemnich studii
a konkrétnich stavebnich zdmérii. Na rozhovoru jsem se domluvil s Mgr. Viclavem

Orcigrem, ktery v Arnice ptisobi jako vedouci kampané Praha — mésto pro Zivot.3

Ze soukromého sektoru jsem se obratil na Asociaci developert, ktera je hlavni profesni
organizaci zastupujici vice neZ 30 developerskych spoleénosti piisobicich v Ceské republice.
Do asociace patii naptiklad developeti z koncernti Skanska, Finep, Crestyl, AFI Europe,
JRD Development, Passerinvest Group, Karlin Group nebo J&T Real Estate. Rozhovor se

mi podafilo domluvit s feditelem Asociace developerti Ing. Tomasem Kadetabkem.®®

3.3.2 Rozhovory se zastupci jednotlivych sektoru

Vsem tiem respondentiim jsem v ramci urcitych okruhti pokladal stejné ¢i podobné otazky,
soucasné jsem se vSak zaméfil na takova témata, kterd jsou relevantni s ohledem na jejich

profesni plisobeni.

Jednou z prvnich oblasti, o které jsem se vSemi respondenty hovofil, byl jejich odborny
pohled na postaveni médii v kontextu problematiky developmentu a izemniho rozvoje a to,
zdali se podle jejich nazoru média v odpovidajici mife vénuji jednotlivym tématiim a zdali

jsou objektivni.

Pan naméstek Hlavacek je toho nazoru, ze s ohledem na fakt, ze se jednad o vaznou oblast,
ktera ovliviluje zivoty vSech, média postupuji velmi nesystematicky: ,, Mdalo lidi se tomu
venuje soustavne. Ted napriklad je vazné téma novy stavebni zakon, ktery je v médiich
utrzkovite, stripkovité a zjednodusené. Na jednu stranu je to pochopitelné, protoze se jedna
o tezké téma. Na druhou stranu to ovlivni Zivoty vSech mnohem vice nez tieba jednotliva
stavba, kterda se nékomu nelibi a které je dost casto vénovano vice prostoru. “3® Jako priklad

pan Hlavacek uvadi pravé kauzu okolo byvalého hotelu InterContinental. Tato kauza je

84 Arnika. Lidé v Arnice: Mgr. Viclav Orcigr. Arnika.org [online]. [Cit. 2021-6-13]. Dostupné z:
https://arnika.org/vaclav-orcigr.

85 Asociace developerti. Clenové. Wedevelop.cz [online]. [Cit. 2021-6-13]. Dostupné z:
https://www.wedevelop.cz/clenove/.

8 Osobni rozhovor s doc. Ing. arch. Petrem Hlavackem, datum rozhovori: 22. 6. 2021 a 2. 7. 2021.
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podle n¢j v médiich soustavné sledovana kvili lobbistickym zajmtim. Pfitom se podle néj
medialni vystupy o hotelu mijeji s podstatou problému: ,, V tom celém procesu se clovek
nedozvi, Ze je to téma ideologii. Jestli je to zastavitelny blok, ktery byl diive zbourany, nebo

Jje to vydriené pravo toho namésti. Jde tedy o ideovou rozvahu, co ma veétsi vahu. “¥’

Pan Orcigr z organizace Arnika zase primarné¢ poukazuje na to, ze média piebiraji
dominantni diskurz o tom, Ze se mélo stavi a Ze jsou sloZité povolovaci procesy. Cemuz sice
podle néj nejde oponovat, nebot” procesy jsou skutecné¢ komplikované, ale soucasné
upozoriuje, Ze chybi dostatek podrobnych dat o tom, co je pfi¢inou zdrzovani procest. Téz

zduraznuje, ze soukromy sektor ma obrovskou lobbistickou moc.

Pan Kadetabek z Asociace developerti si naopak mysli, ze se média této problematice vénuji
dostate¢né a spolecCensky téma tizemniho rozvoje hodné rezonuje. Mozné vylepSeni vidi
v tom, aby se v médiich neobjevovaly nepravdivé informace a zvetejiiovaly se véci tak, jak
opravdu jsou: ,, Ne vSem médiim se dari k vécem pristupovat objektivne. A néktera média
sklouzavaji k otrepanym klisé jako napriklad, Ze si developeri sami napsali stavebni

zdkon. “58

V této souvislosti jsem se vSemi respondenty mluvil o tématech z oblasti rozvoje mést, ktera

vvvvv

vvvvv

nejednd o zékladni informovanost, ale o zpracovani na Urovni rozboru, k ¢emuz ne kazdy
v médiich mé dostatek Casu: ,, Dnesni doba je rychla a média nemaji prostor, aby se tomu
vénovala. Je to spise zalezZitost odbornych instituci, jako je Asociace developerii, které musi
informace zpracovavat a prijatelnou formou je zverejiiovat. “*® Problém podle néj spo¢iva
také v tom, Ze toto téma je velmi sloZité a vefejnost nemé dostatecnou odbornou znalost.
Dokonce i odbornici, kteti se v oblasti developmentu pohybuji cely Zivot, maji Casto problém

neco detailné popsat.

Ve zpravodajském zpracovani médii vidi problém i pan Hlavacek, ktery tvrdi, Ze tato témata
mnohdy nejde lidem jednoduse vysvétlit a média byvaji mélo kvalifikovana. Poukazuje na
to, ze diive se na prilomovych ¢lancich pracovalo mnohem déle, ale dnes je na média

vyvijen stale vétsi konkurencni tlak. Podle Hlavacka se lidé, ktefi problematice rozumi vice,

87 Osobni rozhovor s doc. Ing. arch. Petrem Hlavackem, datum rozhovori: 22. 6. 2021 a 2. 7. 2021.
8 Osobni rozhovor s Ing. Tomasem Kadefabkem, datum rozhovoru: 16. 6. 2021.
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pfesunou spise jinam nez do novin. V jinych zemich je podle néj uroven debaty vyssi, plati

to tfeba i u televiznich diskusi, kam jsou zvani hosté, co umi sd¢lit néjaky dilezity obsah.

Podle pana Orcigra v medialnim prostoru chybi také otazka klimatické krize, ktera se tzce
dotyka mést, a to 1 souvisejici problémy, tieba jak tomu ve méstech piedchazet v piipadé
automobilové dopravy, primyslovych provozi nebo s ohledem na energetiku budov. ,, Beru
klimatickou krizi a bydleni jako dvé hlavni témata, ktera v tuto chvili urbanismus a vuzemni
zabyvaji. “® Klimatick4 krize je podle pana Orcigra tématem, které podobné jako tieba
bydleni neni vazano na ekonomické parametry, jez vedou dominantni debatu. Debata se

podle né&j orientuje podle toho, jakym zptisobem to bude nebo nebude ekonomicky vyhodné.

Pan Hlavacek souhlasi, Ze stavéni a rozvoj jsou Uzce propojené s otdzkami udrzitelnosti
a klimatu. Na tuto problematiku se vsak diva z trochu jiného thlu: ,,Je fu vyvolany problém,
Ze se tyto otazky stavi do protikladu s rozvojem. Rozvoj je ale prdave toho nezbytnou
soucasti. “*° K tomu ale zd@raziiuje, Ze otdzky zne€isténi nebo klimatu nepodcetiuje. Mysli
si v8ak, Ze ¢lanki o klimatu je spousta, ale jen malo z nich to propojuji se skutecnosti, Ze se
ptirozené procesy nedaji demokratickymi cestami zastavit, protoze lidi bude stale pfibyvat
nebo se budou chtit st€¢hovat do mést. Novinafi tak podle pana Hlavacka hledaji zajimava
témata, ktera se viak stavi spiSe proti rozvoji. Ctyii zasadni problémy dnesni spole¢nosti
shleddva pravé v oblastech urbanizace, starnuti obyvatel, zmény technologie
a zmény klimatu. A vSechna tato témata se spojuji v otdzce rozvoje. Média vSak fadu témat

zpracovavaji plytce a vSe ukazuji na konkrétnich projektech, ale nikoliv na principech.

V dalsi casti rozhovori jsem se zaméfil na zdraZovani nemovitosti a na to, které jednotlivé
diavody se objevuji v médiich. Chtél jsem si tak ovéfit svoje teorie, které jsem predstavil
v kapitolach 2.2.1 a 2.2.2 tykajici se Castého zminiovani pomalych povolovacich procest.
S nedostate¢nou vystavbou novych bytl a souvisejici délkou a komplikovanosti izemniho
1 stavebniho fizeni totiz pracuje jako s jednim z hlavnich argumentti 1 Strategie rozvoje
bydleni v hl. m. Praze od Institutu pldnovani a rozvoje hl. m. Prahy, o které jsem mluvil

v kapitole 2.1.2.°!

8 Osobni rozhovor s Mgr. Vaclavem Orcigrem, datum rozhovoru: 9. 6. 2021.

% Osobni rozhovor s doc. Ing. arch. Petrem Hlavackem, datum rozhovori: 22. 6. 2021 a 2. 7. 2021.

9 NEMEC, Michal. Strategie rozvoje bydleni v hi. m. Praze. Praha: Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy,
2021. Dostupné z: https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie rozvoje bydleni.pdf.
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Podle pana Orcigra nelze uvést jen jeden hlavni diivod. Podle néj se ¢asto prosazuje prave
problém pomalych povolovacich procest, ktery razi hlavné Ministerstvo pro mistni rozvoj
v kontextu nového stavebniho zdkona. Z jeho pohledu je to vSak kombinace vSech rtiznych
pricin, protoze stavebni produkce pry v poslednich letech spise roste, zatimco ceny neklesaji.
,, Obecné za to miize porevolucni étos takzvaného privatismu. Masivni privatizace bytovych
fondu vedla ke kulture soukromého vlastnictvi a soukromé vystavby, ktera je nejvice
podporovand. A tim se zapomnélo na vsechny dalsi alternativy znamé z Ceskoslovenska,
jako je tieba druZstevni vystavba nebo obecni a statni vystavba.“* Obecné je tak pry
divodem vlozeni divéry v soukromy sektor a volny trh. Jako dal$i problém zmifnuje
naptiklad investiéni skupovéani bytf, které prohlubuje poptavku. Uskali vidi v tom, Ze
spolecnost pfejima diskurz, ktery je produkovany vladou. Na ten maji podle Orcigra vliv
byznysové zajmy, které se ndsledné promitaji do konani vlady. Zminovany diskurz souc¢asné
propaguje i soukromy sektor. Jako ptiklad uvadi developerskou spole¢nost Central Group,
ktera pry opakované posledni roky vykazuje kolem miliardy Cistych ziskl. Neni tedy pry

pravda, Ze by se developeti méli Spatné, ale je v jejich zdjmu zisk déle navySovat.

Podle pana Kadetrabka se v Asociaci developert snazi vénovat i otdzkam zisk( investora
a poukazovat naptiklad na to, kolik je ve skutecnosti vyslednd marze developert a kolik
penéz doputuje do statniho rozpoctu nebo skon¢i na rtiznych poplatcich. Zatim se pry témito
argumenty zabyvali spiSe v odborném kruhu a Siroké vetejnosti t¢éma aktivné neprezentovali.
Vyjadtil se 1 k pouZivani argumentu pomalych povolovacich procest: ,, Myslim si, Ze se to
do médii dostava proto, Ze je ta situace zdrojem obrovskych frustraci. Ja napriklad dnes
a denné resim projekt, jehoz projednavani zacalo pred 14 lety. A kdyz mate podobny zazitek,
tak tyto dojmy prevazuji. Toto téma navic neni zaleZitosti jen komercnich developerii, ale
vSech stavebnikii. “*> Nasledné potvrzuje, Ze je tato problematika zvyrazitovana primarné
proto, Ze se jedna o fatalni selhani, kdy mate pocit, Ze stat v tomto ohledu nefunguje. Pry to
tedy neni Zadnou cilenou strategii, ale tim, zZe se mluvi o véci, ktera z toho vSeho developery
trapi nejvice. Taktéz fika, Ze existuje spoleCensky konsenzus, ze aktudlni stav je Spatny,
a akorat se 1i§i ndzory na to, jak tuto véc vylepsit. V Asociaci developert vnimaji naptiklad
navrhovany stavebni zdkon jako pfijatelny, ktery by urcit¢ mél znamenat zlepSeni

soucasného stavu.

%2 Osobni rozhovor s Mgr. Vaclavem Orcigrem, datum rozhovoru: 9. 6. 2021.
% Osobni rozhovor s Ing. Tomasem Kadefabkem, datum rozhovoru: 16. 6. 2021.
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Pan Orcigr se k podobé nového stavebniho zdkona stavi mnohem vice kriticky. Zasadni
problém vidi uz v samotné ptipravé zdkona — tedy v tom, ze na ném pracovala Hospodaiska
komora CR. Coz ve vysledku znamena, ze soukromy sektor pisSe sam sob¢ zakony. Dalsi

negativni rovinou je, jak zakon piistupuje k zivotnimu prostredi.

Déle jsem se respondentil ptal, pro¢ se developerské spolecnosti ¢asto potykaji se Spatnou
reputaci. Podle pana Orcigra je to hlavné samotnou praxi. Pro piiklad se lze podivat na
projekty, které se uz postavily, a na to, jakym zptusobem k jejich realizaci nakonec doslo.
Povést pry piedchdzi historickd zkuSenost: ,,Od devadesatych let byla praxe velmi
nekompromisni a byla spojena i s korupci v ramci povolovani. Obcanska role je v tomto
ohledu vnimana jako pozice aktérii, kteri maji nejméne moznosti, jak ovlivnit to, co se bude
dit ve mésté a jejich okoli.“** Sougasn& pan Orcigr podotyka, Ze kritika mize byt Casto
nekonstruktivni a mize cilit tfeba na nesmyslné pozadavky. V této souvislosti zmifiuje praveé

povéstny NIMBY efekt.

Pan Kadetabek souhlasi s tim, Ze obecné povést developerti souvisi s minulosti. Protoze se
podle jeho slov nékteti developeti skute¢né podileli na vécech, které byly minimalné sporné.
Druhou rovinu vidi v tom, ze spolecnost byla dfive otevienéji naladénd a lidé méli vétsi
zajem o architekturu. Nyni je pry spole¢nost v konzervativnim modu, kdy se ji nelibi zmény,
a praveé developer je zdrojem velkych zmén. OvSem dodavéa i opac¢ny pohled: ,, Na druhou
stranu desitky tisic lidi maji dobré zkusenosti s developery, protoze si od nich koupili byt
a jsou v néem spokojeni. Ta povést proto nebude az tak tragicka. Miize to byt spise medialni
ndtisk, ale pozice developerii se postupné vylepsuje. > K NIMBY efektu je vSak pan
Kadetabek méné optimisticky. Podle néj se spole¢nost propracovava ke stale vétSimu
egoismu a ztraci se potfeba myslet na celek. NIMBY efekt je presné odrazem této
skutecnosti. Dodava, Ze prazsky magistrat se to snazi komunikovat, ale bude to b¢h na

dlouhou trat’.

Podle pana Hlavacka se chovani developerii postupné zlepSuje a odbourava se i vzajemna
nedaveéra. Je to vSak podle n¢j dlouhodoby proces. Zvlaste tieba u zahrani¢nich investort se
ditvéra buduje jesté déle, protoZze vétSinou spolupracuji se zahrani€nimi architekty, kteti

neznaji tak dobfe kontext daného mésta. Uvadi ale i ptiklad ceské developerské spolecnosti

%4 Osobni rozhovor s Mgr. Vaclavem Orcigrem, datum rozhovoru: 9. 6. 2021.
%5 Osobni rozhovor s Ing. Tomasem Kadefabkem, datum rozhovoru: 16. 6. 2021.
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Sekyra Group, kterd podle n¢j také nema pfili§ dobrou povést. Tu se vSak pry dafi zlepSovat

prostfednictvim architektonickych soutézi a participace, napiiklad u projektu na Smichove.

Urcité zlepSovani povésti developeri vidi 1 pan Orcigr: ,,Je tfreba uznat, Ze developeri se uci,
Ze muze mit mnohem vetsi vyznam vést skutecnou a efektivni diskusi s obcany, kteri tam bydli
nebo maji néjaky ndzor na tu lokalitu, nez aby se s nimi pak potykali v ramci spravniho
Fizeni. % Participaci podle n&j pribyva, ale tiskali vidi ve zpisobu jejich vedeni. Coz
nepovazuje pouze za problém developerti, ale 1 mésta nebo Institutu planovani a rozvoje
hl. m. Prahy. Pan Orcigr tvrdi, Ze vétSina participacnich akci, které se uskutecCnily
v poslednich letech, byla provedena nekvalitné a Sance na ovlivnéni projektii ze strany
vetejnosti je minimalni.

Této kritiky si je védom 1 pan Hlavacek, ktery k tomu tika: ,, Lidé si mysli, Ze participace
znamenad, Ze se vsechno udeld podle toho, jak si to preji. A stézuji si pak na vedeni mésta, Ze
se tim zabyva jen na urovni informaci. Kazda participace se da udélat lépe, v jinych zemich
s tim maji vice zkuSenosti, ale aktérii je hodné a neda se vse udeélat jen podle jednoho

pohledu. “°7

Na téma participace jsem se bavil i s panem Kadetfabkem, ktery k tomu uvedl nésledujici:
,, Participace ano, za kaZdou cenu a v maximalni mive, ale ve spravny okamzik. At se kazdy
vyjadri a projednd se kazda namitka, ale ve chvili, kdy se vytvari uzemni plan. V okamZiku,
kdy chce nékdo dle tizemniho planu stavét, neni participace namisté. “°8 Namita, Ze se ¢asto
zvedne vlna nevole i ve chvilich, kdy je projekt zcela v souladu s regulemi dané¢ho tizemi.
Ma tedy pocit, Ze v této oblasti mnohdy vzniké velké nepochopeni, a povazuje to za dalsi
piiklad tématu, které neni v médiich pfili§ komunikovano. Pana Kadefabka jsem se ptal i na
projekty, které pro svoji realizaci vyzaduji zménu Gizemniho planu. Jeho postoj je v této véci
nasledujici: ,, Zména vizemniho planu podléha demokratické procedure, kdy vse schvaluji
demokraticky zvoleni zdstupci. Vtomto ohledu si tedy nedovedu predstavit néjaky
demokratictejsi proces. Naproti tomu vSak stoji nedemokraticka procedura, kdy se napriklad
objevi skupina obyvatel s petici, kterd k néjakému projektu rekne, Ze ho nechce. “** Dodava,
ze takto postupujici ob¢ané v tomto ohledu nemaji Zadny zdkonny narok a méli by se fidit

stejnou demokratickou procedurou, jako je pfijimani izemniho planu.

% Osobni rozhovor s Mgr. Vaclavem Orcigrem, datum rozhovoru: 9. 6. 2021.
%7 Osobni rozhovor s doc. Ing. arch. Petrem Hlavackem, datum rozhovori: 22. 6. 2021 a 2. 7. 2021.
%8 Osobni rozhovor s Ing. Tomasem Kadefabkem, datum rozhovoru: 16. 6. 2021.
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S panem Orcigrem jsem se téZ podrobnéji bavil o medialnim obrazu developerti a o tom, do
jaké miry média reflektuji skute¢nou povést jednotlivych spole¢nosti. Pan Orcigr si mysli,
ze v tomto ohledu je kriticky smyslejicich novinaiti minimum, a proto ani medialni obraz
developert neni pfili§ kriticky. Jako ptiklad zminuje, ze kdyz u velkych transformac¢nich
ploch probihé diskuse o tom, co je a co neni spravng, tak argumenty a prezentace developera
maji v medidlnich vystupech navrch. Takze mediélni diskuse nepodporuje Spatnou povest
developert. Vidi vtom i rovinu politickou, kdy podle n¢j dlouhou dobu v cele Prahy
pusobily neoliberalni pravicové strany, coz mélo za nasledek orientaci na trzni ekonomiku.
Nyni je pry jesté¢ o néco horsi, nebot’ oblasti vystavby a bydleni na magistratu dominuje
strana TOP 09, kterou ma v gesci pravé pan Hlavacek. Z pohledu pana Orcigra ma tak

soukromy sektor lepsi pozici a je bran jako zasadni aktér, ktery ovliviiuje tvai mésta.

V zavéru rozhovori jsem se respondentl zeptal na jejich ndzor, jakym zplsobem by média

mohla v této oblasti ptispét ke zlepSeni komunikace mezi v§emi aktéry.

Pan Hlavacek si uvédomuje, ze redakce jsou pod obrovskym tlakem. Na internetu je
ohromné mnozstvi informaci a média svoje lidi tla¢i k co nejvétsi efektivité. Zasadni bod
vidi v tom, Ze tento pfistup se musi néjakym zpiisobem zménit, jinak bude téma rozvoje
v médiich stale plytéi. Nékolikrat v rozhovoru zminoval portal Echo24.cz, kde sice podle
n¢j pusobi kvalitni novinafi, ale stejné jsou néktera témata zpracovana pomérné stroze. Pak
Casto dochdzi k situacim, kdy jsou desitky ¢lankli vénované tématiim, ktera jsou v kontextu
celkového rozvoje margindlni, ale t¢ém dileZitym oblastem se nikdo nevénuje. TaktéZ ho
v minulosti napadla provazanost mezi vydavatelstvim Vltava Labe Media a developerskou
divizi Penty, coZ vnima jako zajimavé téma, nebot’ tato investi¢ni skupina neni na vefejnosti

az tak silna a u lidi to zatim spiSe prohrava.

Pan Orcigr se na to diva podobné: ,,Je to o néjakém kvalitativnéjsim posunu v praci médii.
To znamena, Ze se nebudou opirat pouze o tiskova prohlaseni, kterad jim nékdo posle. Protoze
to je princip bézné novindaiské prace. “® Zminuje, ze ¢lanky vznikaji ¢asto jen na zikladé
tiskovych zprév, které vyda naptiklad Institut planovani a rozvoje hl. m. Prahy, magistrat
nebo néjaky developer. Podle pana Orcigra je tfeba, aby novinaft Sel sam do terénu a o téma
se zajimal. Chybi vSak v této oblasti specializace. Novinaf se tomu musi vénovat
kontinualné, protoze se jedna o velmi komplikované téma a je slozité objektivné informovat

o tom, co se déje. Dodava, ze 1 v novinaiské praci se objevuje politicka dimenze tohoto

% Osobni rozhovor s Mgr. Vaclavem Orcigrem, datum rozhovoru: 9. 6. 2021.
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problému. Jednotlivé medidlni tituly jsou politicky profilované. Jediné novinaf, ktery se
bude vénovat specificky danému tématu, je schopen jit opravdu hloubéji. Urcity posun

v kvalité vsak uz Orcigr vidi.

Také pan Kadefabek vnima nevyuzity potencial v tom, jak by média mohla pfispét ke
kultivaci oboru prostfednictvim riznych témat. V jedné ¢asti parafrazoval pana Hlavacka:
., Staveni je radost. Média maji jedinecnou moznost obratit spolecensky narativ, ze cokoliv
se stavi, je Spatné, v to, jakad zajimava architektura by mohla vzniknout. V tomto je obrovska
moznost medii obratit tu pozornost. Upozornovat na priklady kvalitni architektury

a vyzdvihovat tviirce, kteri jsou s hodnotnymi stavbami spojent. “'%°

3.4 Kvantitativni analyza

Tteti metodou, kterou jsem ve vyzkumu pouzil, je kvantitativni analyza v podobé¢ vlastniho
prizkumu realizovaného na reprezentativnim vzorku obyvatel hlavniho mésta Prahy. Cilem
této analyzy je vyhodnoceni, jak prazsti obané vnimaji oblast developmentu, jak se stavi

k jednotlivym otazkdm rozvoje a jakou roli pfisuzuji médiim.

3.4.1 Metodika a oblasti prizkumu

Dtlezitym aspektem pro UspéSnou realizaci této analyzy bylo zvoleni metody, jakou budu
data sbirat. V prvni fazi ptiprav jsem uvazoval o varianté vytvotfeni online formulare, ktery
bych distribuoval po vlastni ose, naptiklad ptes socidlni sité, a snaZil se tak oslovit dostatecné
mnozstvi ucastnikd, ktefi by byli ochotni dotaznik vyplnit. Tato metoda je u diplomovych
praci vcelku bézna, ale pokud jde o co nejpiesnéjsi vysledky kvantitativni analyzy, je
v mnoha ohledech problematicka. V prvni fad¢ bylo nejisté, zdali by se mi podafilo ziskat
dostatetné mnozstvi kompletné¢ vyplnénych formuldii, primarné jsem se ale obaval, ze
nebudu schopen zajistit sloZeni reprezentativniho vzorku obyvatel tak, aby byli u odpovédi
zastoupeni respondenti podle vékovych skupin, pohlavi, dosazeného vzdélani a piijmu.

Praveé tento parametr jsem u tak citlivého tématu jako development vnimal jako zasadni.

100 Osobni rozhovor s Ing. Toméasem Kadefabkem, datum rozhovoru: 16. 6. 2021.
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K distribuci prizkumu jsem se proto rozhodl vyuzit sluzeb profesiondlni agentury pro
vyzkum trhu, kterd je schopna garantovat reprezentativni slozeni respondentti. Ke spolupraci
jsem si zvolil agenturu STEM/MARK, ktera v Cesku patfi mezi predni vyzkumné
spolecnosti. Kvili co nejpodrobnéjsim vysledktim byl pocet respondentii stanoven na tisic
obyvatel, kteti bydli v Praze. Celkem se prizkumu nakonec zucastnilo 1 005 osob, které

pomérem odpovidaji celému obyvatelstvu Praze.

Ugastnici odpovidali celkem na 11 otdzek zriznych oblasti — vztah k developeram,
ziskavani informaci, vyznamnost médii v procesu informovani o problematice rozvoje,
pohled na medialni obraz developerskych spole¢nosti, preferovany ptistup v oboru, ndzor na
jednotlivé typy budov a mista pro vystavbu, vnimani diivodii zdrazovani cen nemovitosti
a v neposledni fad¢ také znalost konkrétnich developerskych spole¢nosti a jejich hodnoceni.
Konkrétni otazky a varianty odpovédi predstavuji v dal§i kapitole spolu s vysledky

prizkumu. %!

3.4.2 Vysledky realizovaného prizkumu

Prvni otazka prizkumu se tykala vniméni developert veiejnosti. Uéastnici odpovidali na to,
jaké maji pocity, kdyZ se v kontextu stavebnictvi fekne developer nebo developerska
spolecnost. Na vybér byly moznosti ,,rozhodné pozitivni®, ,,spiSe pozitivni®, ,,neutralni®,
»spiSe negativni“ nebo ,,rozhodné negativni®. Podle zvolené odpovédi byli respondenti
v dal$im kroku dotazovani, pro¢ maji pravé pozitivni/neutralni/negativni pocity, pfi¢emz

na vybér bylo nékolik moZnosti nebo varianta ,,Jiné* s doplnénim vlastni odpovédi.

Prvni otdzkou jsem si chtél ovéfit, zdali je v Cesku reputace developerskych spole¢nosti
skutecné tak Spatnd, jak jsem se domnival. Proto mé pomérné piekvapilo, Ze skoro polovina
dotazovanych mé k developerim neutralni postoj, zatimco vylozené negativni pouze néco
pies 7 %. Konkrétné byly odpovédi nasledujici: 2,1 % rozhodné pozitivni, 12,3 % spise
pozitivni, 45 % neutralni, 33,4 % spiSe negativni a 7,2 % rozhodné negativni. V piipadé
muzil a zen byly rozdily u jednotlivych moznosti pomérné malé, zasadné se pak lisil pohled
riznych vékovych skupin. Naptiklad nejmladsi vékova kategorie od 18 do 29 let odpovidala

nasledovné: 2,1 % rozhodné pozitivni, 28,1 % spiSe pozitivni, 42,5 % neutralni, 24,7 % spise

101 Vastni online priizkum realizovany ve spolupréci s agenturou STEM/MARK na reprezentativnim vzorku

1005 obyvatel Prahy. Termin sbéru dat: 1. 6. — 6. 6. 2021. Zdroj dat: STEM/MARK
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negativni a 2,7 % rozhodné negativni. Ve vysledku tedy u mladych lidi v Praze ptevlada
pozitivni pohled na developery. Jednou z interpretaci urcité mtize byt fakt, ze mladi lidé tesi
mnohem aktivnéji problémy s nedostupnosti bydleni a dalsi vystavbu tak vnimayji jako jednu
z cest, jak soucasny stav zlepsit. Oproti tomu nejstarsi skupina obyvatel ve véku 60 let a vice
se k developeriim stavi mnohem vice kriticky. Odpovédi byly nasledujici: 1,7 % rozhodné
pozitivni, 8,1 % spiSe pozitivni, 45,8 % neutralni, 35,4 % spise negativni a 9,1 % rozhodné
negativni. Skoro z poloviny negativni postoj maji k developerim také obyvatelé ve véku
45-59 let. Nadprimérnou miru negativnich postojii jsem zaznamenal téz u respondent

r

s nejvyssim vzdélanim.

716% 209% 2,70% 2,10%

33,43% " 24,68% "

0,00% (/0%

Odpovédi celkem 18 -29 let 60 a vice let

35,36%

@ Rozhodné pozitivni © SpiSe pozitivni ® Rozhodné pozitivni @ SpiSe pozitivni @ Rozhodné pozitivni © SpiSe pozitivni
Neutralni ® SpiSe negativni Neutralni ® SpiSe negativni Neutrédlni ® Spie negativni
@ Rozhodné negativni @ Rozhodné negativni ® Rozhodné negativni

Graf 4 Odpovédi na otazku ,,Jaké mate pocity, kdyz se fekne developer / developerska spole¢nost?* Zdroj:
STEM/MARK

Druhé otazka prizkumu byla podminéna odpovédi na otazku prvni — ptal jsem se, jaky je
davod jejich pozitivnich, neutrdlnich nebo negativnich pocitd. Na vybér bylo nékolik
odpovédi véetné varianty ,,Jiné* s moznosti uvedeni vlastniho diivodu, pficemz respondenti

mohli zvolit vice nez jednu odpoveéd’, pokud jejich pocity mély vice pticin.

V ptipadé pozitivnich pociti z developerii byl nej¢asteji zastoupen nazor ,,Je dilezité, ze se
mésta dal rozvijeji a podporuje se tim ekonomika®, jejz zvolilo 61,4 % ucastnik, ktefi
v prvni otdzce vybrali moznost ,,Rozhodné& pozitivni* nebo ,,Spise pozitivni*“. Mezi nimi byli
vice zastoupeni muzi a nejmladsi generace 18-29 let. Druhou nejcastéjsi odpovédi byla
varianta ,,Je potfeba, aby vznikaly nové byty a kancelare®, kterou vybralo 46,9 % osob. Tieti
variantu ,,Myslim si, ze se diky nové vystavbé mésto zvelebuje* zvolilo 29,7 % respondentt.

Jiné diivody uvedlo pouze 1,4 % lidi.
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V piipadé neutralnich pociti byla nejcastéji uvadéna odpovéd’ ,,V néem mam pozitivni
pocity, v né€em negativni®, kterou zadalo 47,8 % respondentii. V ptfipadé muzia dokonce
56,9 %, u zen 39,8 %. U vékové kategorie 18—29 let byla tato moznost az na tietim misté —
mlada generace cCastéji volila moznosti ,,Nezajimam se o tuto oblast* a ,,Nemam dostatek
informaci“. V ptipad¢ vSech respondentll pfedstavovala odpovéd’ ,,Nezajimam se o tuto
oblast“ 30,8 % vzorku a ,,Nemam dostatek informaci* 18,6 % vzorku. Jiné¢ moznosti vypsalo
2,9 % lidi. Také Zeny tyto dvé moznosti volily vyrazné ¢astéji nez muzi. Z odpovédi je tak

patrné, ze se o tuto problematiku zajimaji vice muzi a osoby ve véku 30 let a starsi.

U negativnich pocitii vyjadiuje hlavni divod odpovéd’ ,,Myslim si, Zze developeriim jde jen
o zisk, na lidi nemysli“, kterou zadalo 71,6 % tcastnikli prizkumu. U negativnich pocitli
vSak respondenti oproti pozitivnim a neutrdlnim volili Castéji vice neZ jednu moznost:
62,5 % osob, které u prvni otazky zvolily ,,SpiSe negativni* nebo ,,Rozhodné& negativni®,
jako divod uvedlo také moznost ,,Myslim si, ze neberou ohled na piivodni zastavbu
a obyvatele v misté, kde stavi“. Dalsi varianta ,,Myslim si, ze developefi stavi stale drazsi
nemovitosti, byty stoji moc penéz* se tykala 47,1 % dotazovanych a moznost ,,Myslim si,
ze vystavbou nici zelen a ptirodu* pak 44,9 % osob. Kromé odpovédi ,,Jiné*, kterou zadalo
2,2 % dotazovanych, byly na vybér jesté moznosti ,,Nelibi se mi nové budovy, které se stavi‘
(zadalo 20,8 % lidi) a ,,Mam Spatnou osobni zkuSenost s vystavbou v blizkosti svého
bydlisté“ (zadalo 19,1 % lidi). Z téchto vysledkd je patrné, ze obyvatelé Prahy, ktefi
k developertim chovaji negativni pocity, pro to maji fadu divodii. Nejvice jim vadi orientace

na zisk a bezohlednost k mistnim obyvateliim.

V ptipadé muzl a Zen nebo jednotlivych vékovych skupin bylo potadi diivodi stejné, pouze
se castecné lisilo procentudlni zastoupeni jednotlivych odpovédi — napiiklad bezohlednost
k ptivodni zastavbé a obyvatelim v misté vystavby uvadéli u generaci 30 let a vice zhruba
dva ze tii respondentll, zatimco u nejmladsi vékové skupiny 18-29 let se jednalo o mén¢ nez

polovinu.
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Graf 5 Odpovédi na otazky ,,Pro¢ mate pozitivni/negativni/neutralni pocity, kdyz se fekne developerska

spole¢nost? Zdroj: STEM/MARK

V nasledujici otazce jsem si chtél ovéfit, jak velky vliv maji média v procesu ziskavani
informaci o stavebnich zamérech. Ptal jsem se ,,Odkud se dozvidite informace
o developerskych spole¢nostech a jejich projektech?*. Na vybér bylo opét vice moznosti
véetné varianty ,,Jiné* s doplnénim vlastniho zdroje, pficemz ucastnici mohli zvolit jednu

nebo 1 vice moznosti.

Tato otdzka byla v priizkumu zésadni, nebot’ jsem zjistil, ze pro 71,7 % Prazant jsou zdrojem
informaci o developerech a jejich projektech pravé média. Z prizkumu vyplyva, ze se jedna
o dominantni zdroj informaci, ktery ma vyrazn€ vyssi zastoupeni nez zbyvajici moznosti.
Druhou variantu ,,0d lidi ze svého okoli“ volilo pouze 28,1 % respondentli. Nésledovaly
moznosti ,,Pfimo od developerii (webové stranky, informacni cedule, setkani s obcany)®,
kterou vybralo 21,8 % lidi, dale ,,Nikde, zddn¢é takové informace mé¢ nezajimaji““ s 15,3 %
odpovédi, ,,0d politikli a vetejné spravy“s 14,2 % a ,,Jiné*“ s 2,2 % odpovédi. Je tedy zifejmé,
ze role médii je v této problematice zasadni a velkou mérou ovliviiuji obyvatele Prahy v tom,
co se dozvidaji v oblasti developmentu a uzemniho rozvoje. Také mé piekvapilo, Ze
informace o této problematice nezajimaji pouze 15,3 % obcanti, coz povazuji za relativné

nizky vysledek.
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Zdroje informaci se opét lisSi podle sociodemografickych charakteristik. Naptiklad
zminovanou nejcastéjsi odpovéd’ ,,Z médii (véetné online médii)*“ volilo 77,4 % muzi
a 66,4 % zen. Zeny zase volily bezmala dvakrat ¢ast&ji nez muzi moznost , Nikde, zadné
takové informace mé nezajimaji“. Co se tyce vékovych skupin, média méla vyrazné vyssi
vysledky ve vsech kategoriich nad 30 let, kde se pokazdé jednalo o vice nez 73 %
dotazovanych. Naopak u skupiny 18-29 let ziskava informace z médii jen 56,2 % osob. Tato
vekova skupina vSak oproti jinym ziskava cCastéji informace od lidi ze svého okoli, coz
odpovidéa 40,4 % dotazovanych. Pro srovnani, ve skupinach 45-59 let a také 60 let a vice

ziskava informace od lidi ze svého okoli jen néco malo pies 24 % dotazovanych.

Dalsi vyrazné rozdily bylo mozné pozorovat u skupin obyvatel podle nejvyssiho dosazeného
vzdélani. U vysokoSkolsky vzdélanych obyvatel média dosahuji dokonce vysledku 81 %.
V této kategorii respondentil byla téz ¢ast¢j$i moznost ,,Pfimo od developera®, kterou zvolilo
30,9 % lidi, zatimco dotazovani bez maturity touto cestou ziskavaji informace jen v 11,6 %
pripada.

Zajimavou paralelu se mi podafilo najit pii zkombinovani vysledki této otazky s prvni, ktera

se tykala vnimani developert. Lidé, kteti astéji nez ostatni uvadéli zdroj informaci ,,Pfimo

ree

od developera®, soucasné v prvni otdzce Castéji volili moznosti ,,Rozhodné pozitivni* nebo
»Spise pozitivni“. Zatimco u skupin, které vnimaji developery spiSe negativné, jsou

nadprimérné zastoupenym zdrojem média.
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Graf 6 Odpovédi na otazku ,,Odkud se dozvidate informace o developerskych spole¢nostech a jejich

projektech?* Zdroj: STEM/MARK
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Ve ctvrté otazce prizkumu jsem se na roli médii zaméfil jesté detailnéji. Jeji znéni bylo:
»Myslite, ze se média vénuji v odpovidajici mife problematice vystavby a tizemniho

rozvoje? Méla by se podle vés této problematice vénovat vice, ¢i méne?*

MozZnost ,,Rozhodné vice* zvolilo 18,3 % dotazovanych, nejcastéjsi odpovedi vSak byla
varianta ,,SpiSe vice“, kterou si vybralo 52,6 % respondentli. Moznosti ,,SpisSe méné*
a ,,Rozhodné méné* ptipadaly pouze na 10 %, respektive 2,5 % obyvatel. Posledni variantou
byla neutrdlni odpovéd’ ,Nevim / nesleduji to* pfedstavujici 16,5 % ze vSech

1 005 odpovedi.

Je tedy ziejmé, ze pro lidi jsou informace o této problematice dilezité a 70,9 % obyvatel
Prahy by uvitalo vétsi miru zapojeni médii. V ptipadé muzl tento pohled odpovida bezmala
ttem ze Ctyf dotazovanych, u Zen vice nez dvéma ze tii UCastnic prizkumu. Hlad po
informacich stoupd s vy$sim vékem a vy$$im vzdélanim. V ptipadé€ skupin obyvatel podle

¢istého ptijmu domacnosti je zastoupeni odpovédi relativné srovnatelné.
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@ Rozhodné méné @ Rozhodné méné @ Rozhodné méné

Graf 7 Odpovédi na otazku ,,Myslite, Ze se média vénuji v odpovidajici mife problematice vystavby a izemniho

rozvoje? Méla by se podle vas této problematice vénovat vice ¢i méné?* Zdroj: STEM/MARK

Cilem dalsi otazky bylo zjisténi, zdali jsou média podle lidi k developerim nepfimétené
kriticka, nebo je mediélni obraz téchto spolecnosti pozitivnéjsi, nez si zaslouzi. Znéni paté
otazky tedy bylo: ,,Jaky medialni obraz podle vas maji developerské spolecnosti? (Jak o nich
média prevazné piSou?)*

Zastoupeni odpovédi bylo nésledujici: ,,Rozhodné pozitivni“ odpovidalo pouze 1,4 % lidi,

»dpisSe pozitivni® predstavovalo 16,7 % odpovédi, moznost ,,Neutralni* zvolilo 27,8 %

52



respondentll, variantu ,,SpiSe negativni®“ 39,8 % lidi a ,,Rozhodné negativni*“ 4,6 % osob.
Posledni moznosti byla odpovéd’ ,,Nevim / nesleduji to*, pro kterou se rozhodlo 9,8 %

dotazovanych.

Z vysledkti této otdzky vyplyva, ze neceld polovina Prazantt ma dojem, Ze média
o developerech piSou spise negativné, nebo dokonce vyrazn¢ negativné. Mediadlni obraz
developerskych spole¢nosti povazuje za neutralni jen néco ptes ¢tvrtinu dotazovanych.
Zatimco v prvni otazce prizkumu skoro polovina lidi odpovédé€la, ze ma z developert
neutralni pocity. Také zastoupeni negativniho medialniho obrazu je o né¢kolik procent vyssi
nez samotné vnimani obyvatel. Z téchto vysledkl tak lze vyvozovat, Zze v priméru maji
obyvatelé Prahy pocit, ze média piSou o developerech o néco kriti¢téji, nez jak je oni sami
vnimaji. Soucasné€ vSak o néco vice lidi povazuje medialni obraz developerii za rozhodné
nebo spiSe pozitivni, nez kolik lidi takto popsalo své pocity v uvodni otazce. Pfi blizSim
porovnani obou otdzek si mizeme vSimnout, ze dv¢ tietiny ze vSech lidi, ktefi maji
z developeri ,,rozhodné pozitivni* pocity, u paté otazky odpoveédély, ze i medialni obraz
developerskych spolecnosti je ,,rozhodné pozitivni* nebo ,,spiSe pozitivni*. Zatimco ti, ktefi
v prvni otazce zvolili moznost ,,rozhodné negativni, ve vice nez poloving ptipadii vnimaji
medialni obraz developerti jako ,,rozhodné negativni“ nebo ,,spiSe negativni®. Z ¢ehoz
muizeme vyvozovat, ze mezi tim, co lidé o developerech v médiich ¢tou, a tim, jak je sami
vnimaji, je uzka souvislost. Vliv médii je vyznamny.
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Graf 8 Odpovédi na otazku ,,Jaky medialni obraz podle vas maji developerské spolecnosti? (Jak o nich média

pievazné pisi?)* Zdroj: STEM/MARK
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Sest4 otazka je zaméFena na priority ob&antl ve vztahu k developerim. Chtél jsem zjistit, jak
vyznamnou roli hraje v€asnd komunikace projekti smérem k obyvatelim nebo moznost
participace v kontextu dalSich pfednosti. U dotazu ,,Co je podle vas u developerské
moznosti, pficemz opét nechybéla ani varianta ,,Jiné* spolu s piilezitosti doplnit vlastni text.
Vzhledem k omezeni na maximalné tfi moznosti nebylo cilem zjistit, s ¢im v§im ze
zminénych moznosti dotazovani souhlasi, ale co zuvedenych pfistupii je pro né

nejpodstatné;si.

Nejvice zastoupenou moznosti, kterou zvolilo 55,9 % respondentii, byla odpovéd’ ,,Aby se
podilela na vefejné infrastruktute — nové silnice, parky, skoly atd.” Jen o néco malo lidi
méné, konkrétné 54,2 %, zadalo moZnost ,,Aby stavéla cenové dostupné byty*. S odstupem
nasleduji dalsi tfi moznosti, které mély podobny vysledek — 37,1 % dotazovanych zvolilo
,»Aby stavéla hezké budovy, které se hodi do pivodni zastavby*, dale 36,7 % odpovédélo
,»Aby diskutovala s mistnimi obyvateli a nabidla moznost participace™ a 35,1 % vybralo
»Aby kvili vystavbé nebourala zadné plivodni stavby a nekécela zadné stromy*. Teprve
Sestd v potadi byla odpovéd’ ,,Aby vc¢as informovala a komunikovala své stavebni zdméry*,
kterou mezi hlavni priority zvolilo 28 % dotazovanych. DalSich 2,3 % odpovédi ptipadlo na
variantu ,,Jiné*, kterd zahrnovala naptiklad pozadavky na dostatecnou kapacitu parkovacich
mist, obCanskou vybavenost, vyuziti brownfieldli, pouziti pfirodnich materiali nebo

ohleduplnost stavby k ptirodé.

Z vysledki této otazky vyplyva, Ze pro lidi obecné je u nové vystavby nejpodstatné;si
finan¢ni rovina — pfispévky na infrastrukturu a cenova dostupnost bydleni. Soucasné vice
nez tfetina lidi povazuje za podstatnou estetickou rovinu, participaci a ohleduplnost ke
svému okoli. Komunikace stavebnich zamérii patfi mezi priority jen zhruba u kazdého

¢tvrtého dotazovaného.

Odpovedi se vSak opét lisi v ndvaznosti na sociodemograficka data. Napiiklad pozadavek
,»Aby kviili vystavbé nebourala Zadné ptivodni stavby a nekécela zadné stromy* zvolilo
43,1 % zen, zatimco v piipadé muzi to bylo jen 26,7 % respondentii. MuZzi naopak vice nez
Zzeny upfednostiiuji ucast na vefejné infrastrukture, vcasnou komunikaci nebo diskusi
s obany s moznosti participace. V piipadé¢ veékovych skupin u nejmladSich ucastniki
v kategorii 18-29 let ptipadalo nejvice odpovédi na moznost ,,Aby stavéla cenove dostupné

byty*, kterou zvolilo 58,9 % osob. Vefejna infrastruktura byla prioritou jen u 44,5 %
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dotazovanych, coz byl v této vékové kategorii stejny vysledek jako u moznosti ,,Aby stavéla

hezké budovy, které se hodi do pivodni zastavby*.

U této odpoveédi mé piekvapilo, ze byla vyrazné castéjsi pravé u nejmladsich ucastniki.
Ocekaval jsem, ze tento bod bude prioritou spiSe u starSich generaci. Naopak u nejstarSich
ucastnikli byla vyrazné Castéj$i odpovéd’ s véasnou komunikaci stavebnich zdmért, ktera
mela skoro stejné zastoupeni jako dalsi tfi moznosti — diskuse s obCany, zadné bourani

a kaceni a hezké budovy, které zapadnou do ptivodni zastavby.

Vysledky se téz znacné€ rozchazely u jednotlivych ptijmovych skupin. Napiiklad pozadavek
na podileni se na vefejné infrastruktufe u obyvatel s pfijmy domécnosti do 20 000 K¢
zaznamenal jen 38,5 % a byl tak az na tfetim mist¢ za cenovou dostupnosti a vystavbé bez
bourdni budov a kéceni stroml. U piijmové skupiny nad 60 000 K¢ byla vefejna
infrastruktura prioritou u 69,9 % dotazovanych, druhou nej€ast&j$i moznost, diskuse
s obcany, zvolilo s odstupem jen 44,9 % lidi. Nejedna se pfitom o anomalii zptisobenou
malym poctem respondentil v této kategorii, nebot’ osob s ptijmy domacnosti nad 60 000 K¢

se prizkumu ucastnilo konkrétné 156.

U tohoto tématu jsem mél navic jedine¢nou moZznost si v kombinaci s odpovéd'mi na prvni
otazku oveéfit, co jsou priority skupiny obyvatel, ktefi maji u developerti ,,rozhodné
negativni‘ pocity. Bezmala polovina z nich (48,6 %) zvolila moZnost podileni se na vefejné
infrastruktufe, pficemz v tésném zaveésu byla moznost ,,Aby kviili vystavbé nebourala zadné
puvodni stavby a nekacela Zadné stromy*®, kterou si vybralo nadprimérnych 45,8 % lidi.
Vice zastoupeny byl téZ pozadavek na diskusi s mistnimi obyvateli a nabidkou moZnosti

participace (40,3 % dotazovanych).
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V této bakalatské praci jsem se téz v€noval tématu zdrazovani nemovitosti a komunikaci
riznych pfi¢in v médiich. Cilem dalsi otdzky tak bylo zjistit, jakou vahu jednotlivym
argumentim dévaji obyvatelé Prahy a do jaké miry ma v tomto ohledu vliv zminované
nastolovani agendy a ramcovani z kapitoly 2.2.2. Na dotaz ,,Co jsou podle vas hlavni diivody
zdraZzovani nemovitosti?* mohli participanti opét odpovédét jednou az tfemi moZnostmi
z nabidky, ptipadné pfipsat vlastni ndzor k moZnosti ,,Jiné*“. Tentokrat bylo na vybér celkem
devét moznosti, véetn¢ posledni, oteviené, z cehoz dvé dosdhly zastoupeni i vice nez
poloviny dotazovanych. Vyrazn€¢ nejcastéjSim tvrzenim o zdrazovani nemovitosti byla
odpovéd’ ,,Nové byty skupuji bohati na investici®, kterou zadalo 64 % Ucastnikli. Druha
nejvice zastoupend moznost ,,Ceny pozemkl a stavebnich materidll se zdrazuji*
zaznamenala vysledek 53,8 %. Neceld polovina Prazanti (48,9 %) si mysli, ze jednim
z hlavnich divodu je, ze ,,Developeti chtéji vice vydélat™. Az jako Ctvrta nejCastéjsi teorie
s vyrazné niz8i frekvenci byla varianta ,,Novou vystavbu zdrzuji pomalé schvalovaci
procesy*, kterou zvolilo 26,2 % respondentl. Dalsi varianty jiz byly zastoupeny méné,
konkrétné: 16,9 % pro ,,Dochdzi k ptirozenym sociodemografickym zménam a migraci do
Prahy*, 14,1 % pro ,,Nizké urokové sazby hypoték naldkaly moc zdjemct*, 9 % pro odpoved’
»INové byty vyZaduji dodrZovani pfisnéjSich norem a predpisi*, jako piedposledni 6,2 % pro
»Zvysuji se platy ve stavebnictvi (napf. délnikt)* a nakonec 2,2 % u moznosti ,,Jiné“. V té
Gi¢astnici zmifiovali napiiklad Airbnb, inflaci, ménovou politiku CNB nebo zbyte¢ny

nadstandard u novych byta.
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Pokud se zaméfime na rozdily u jednotlivych vékovych a dalSich skupin, miizeme si
vS§imnout, ze argument pomalych schvalovacich procesti zminoval skoro kazdy treti muz
(31,8 %) a jen asi kazd4d patd Zena (20,8 %). Tato odpovéd byla také Ccastéjsi
u vysokoskolsky vzd€lanych respondenti (30,9 %) nebo u nejvyssi pifijmové skupiny
(32,7 %). Pochopiteln¢ se nazory rozchézely také u skupin ucastniki podle odpovédi na
prvni otazku — ti, co maji u developert ,,rozhodné pozitivni* pocity, si v 38,1 % piipada
mysli, ze jsou jednim z hlavnich divodid pomalé povolovaci procesy, zatimco ucastnici
s ,,;ozhodn¢ negativnimi‘ pocity si to mysli v 11,1 % ptipadi. Naopak nazor ,,Developefi
chtgji vice vydélat” je u rozhodné pozitivné nahlizejicich lidi zastoupen jen ve 28,6 %

pripadl a u rozhodné negativné nahlizejicich v 70,8 % ptipada.

64,0%

538% @ Developefi chtdji vice vydélat
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Graf 10 Odpovédi na otazku ,,Co jsou podle vas hlavni divody zdrazovani nemovitosti?* Zdroj: STEM/MARK

Nasledujici otdzka méla ovétit pohled obyvatel Prahy na rizné typy vystavby — ptal jsem se
,Co by se podle vas mélo v Praze stavét?*, pricemz mohla byt zvolena jedna odpoveéd’ i vice
bez limitu. Pouze moznost ,Nic zuvedeného* nebylo mozné kombinovat s dalSimi

odpoveédmi.

Z odpovédi vyplynulo, ze si 77,2 % obyvatel Prahy mysli, Ze by se m¢ly stavét nové byty.
Druhou nejvice zastoupenou moznosti, pro kterou hlasovalo 38,6 % lidi, jsou obcanské
stavby (sport, kultura, radnice apod.); 14 % lidi by ocenilo vystavbu obchodti a sluZzeb. Ctvrta
nejcastéj$i odpovéd’ ptripadala na ,,Nic zuvedeného®. Zbyvajici dva typy staveb zvolilo
zanedbatelné mnozstvi osob — konkrétné jen 3,8 % lidi si mysli, Ze by se v Praze m¢ly stavét

nov¢ kancelare a 3,3 % povazuje za potiebné nové primyslové stavby. Vystupy z této otazky

57



tedy zcela jasné dokazuji, Ze zatimco vice nez tfi Ctvrtiny obyvatel souhlasi s tim, Ze se
v Praze maji stavét nové byty, rozvoj administrativniho trhu vité jen asi kazdy Sestadvacaty

Prazan.

Napfti¢ v€kovymi kategoriemi se zastoupeni bytl pfili§ neliSilo, ostatni typy staveb jiz ano.
Naptiklad nové obchody a sluzby by uvitali seniofi, obCanské stavby vnimaji jako potfebné
zase mladsi generace. Také pro kancelare hlasovalo vice nez sedmkrat vice mladych ve véku
18-29 let oproti kategorii 60+. Znatelny rozdil u administrativnich budov lze rovnéz
pozorovat podle pohlavi respondenta — vystavbu kancelafi podpofilo 6 % muzi, Zen jen

1,7 %. Zeny naopak dvakrat ast&ji nez muzi volily variantu ,,Nic z uvedeného*.
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Graf 11 Odpovédi na otazku ,,Co by se podle vas mélo v Praze stavét? Zdroj: STEM/MARK

Smyslem dalsi otazky, kterd zni ,,Kde by se podle vas mélo v Praze ptevazné stavét?*, bylo
ovéfit pohled obyvatel v tom, kde se ma prevazné stavét. Aktualnim trendem a také Castym
tématem v médiich je totiz vystavba v byvalych brownfieldech, cemz jsem se ¢astecné
vénoval v kapitole 2.2.4. Zajimalo mé tedy, jestli se tento preferovany
a komunikovany pfistup ztotoznuje s nadzory obyvatel. Tentokrat bylo mozné zvolit pouze

jednu moznost jako nejvice preferovanou variantu.
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Nejcasteji zastoupenou odpovédi, kterou zadalo 41,1 % ucastnikil, byly pravé brownfieldy
—byvalé primyslové aredly, zrusené zeleznice, opusténé a nevyuzité pozemky. O néco méné
respondentl, konkrétné¢ 37,9 %, zvolilo variantu ,,V rozumné miie kdekoliv, kde to dava
smysl“. Dal§i moZnosti s velkym odstupem ptedstavovaly nasledujici vysledky: 9 %
odpovédi pro,,V okrajovych ¢astech mésta®, 7,3 % pro ,,V ptivodni méstské zastavbé — volné
parcely, proluky, nedokoncené bloky doma®, 2,6 % pro ,,Nikde* a jen 1,5 % pro ,,Je mi to
relativn€ jedno, pokud se nestavi v blizkosti mého bydliste*“. Také tu byla moznost ,,Jiné,

uved’te prosim*®, kterou vSak zvolilo zanedbatelnych 0,7 % respondentd.

Nejvice m¢ piekvapil fakt, Ze moznost ,,Nikde* pripadala jen na 2,6 % odpovédi, o¢ekaval
jsem fadove vyssi zastoupeni. Podobné¢ i moznost ,,Je mi to relativné jedno, pokud se nestavi
v blizkosti mého bydlisté*, kterd méla reprezentovat povéstny NIMBY efekt, byla méné

bézn4, nez jsem ocekaval.

Podivame-li se na otdzku sociodemografickou optikou, ve srovnani muzi a Zen se preference
prilis nelisily, to samé plati i pro vékové skupiny s jednou vyjimkou — obcané 60+ ve
45,1 % odpovidali ,,V rozumné mitfe kdekoliv, kde to dava smysl®, zatimco v kategorii
3044 let pouze 32,9 % dotazovanych. Znatelnéjsi rozdily byly u skupin obyvatel podle
piijmt domacnosti — naptiklad v kategorii 40 000 — 60 000 K¢ brownfieldy preferovalo
47,1 % dotazovanych, v kategorii nad 60 000 K¢ dokonce 54,5 % ucastniki, zatimco
prijmova skupina do 20 000 K¢ brownfieldy povazuje za vhodné misto pro vystavbu jen ve
volili moznosti ,,V rozumné mife kdekoliv, kde to dava smysl®, ,,Je mi to relativné jedno,
pokud se nestavi v blizkosti mého bydlisté®, ,,V ptivodni méstské zastavbeé — volné parcely,
proluky, nedokoncené bloky domu‘ a také ,,Jiné*“. Zde pak vypisovali naptiklad moznosti

oprav starych budov nebo zastavby tam, kde se kvili tomu nebude nicit zelen.
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Graf 12 Odpovédi na otazku ,,Kde by se podle vas mélo v Praze prevazné stavét?* Zdroj: STEM/MARK
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Posledni dv¢ otazky byly zaméfené na to, jak zndmé jsou konkrétni developerské spole¢nosti
a jak je vnimaji lidé. Desata otazka se znénim ,,Které z developerskych spole¢nosti znate?
nabizela 15 pfedvybranych moznosti s nazvy vyznamnych developerskych spole¢nosti
pusobicich v Praze, dale moznost ,,Zadnou neznam* a také ,,Jiné*, kde mohli respondenti

doplnit ndzev jedné nebo vice spolecnosti, které nebyly zahrnuty v nabidce.

Cilem této otazky bylo jednak prozkoumat, do jaké miry znalost a vnimani jednotlivych
developera reflektuje jejich zastoupeni a vyobrazeni v médiich, a soucasn¢ navazat na
osobni rozdéleni developert do riznych skupin z kapitoly 2.1.3, kde jsem se zabyval jejich
reputaci. V dané kapitole jsem si pokladal otdzku, zdali je Spatna reputace spoleCnym
jmenovatelem vSech developerd, nebo jestli nékteré znich obyvatelé Prahy vnimaji
1 pozitivné. Do predvybéru jsem se pokusil zahrnout vSechny piedni developerské
spole¢nosti a soucasné dbat na to, aby byly dostate¢n¢ zastoupeny i jednotlivé definované

skupiny.

Z vyzkumu vyplyva, ze nejznaméjsi developerskou spole¢nosti mezi Prazany je Skanska
Reality, kterou zvolilo 80,4 % dotazovanych. Podotykam, Ze ¢ast z nich miiZze firmu Skanska
Reality zaménovat za jeji matetskou spolecnost, pfipadné nékterou z divizi, které jsou kromé
oblasti developmentu znadmé zr0znych oblasti stavebnictvi. Jako druhy nejznaméjsi
developer z priizkumu vyplynul Central Group, o némz ma povédomi 77 % obyvatel Prahy.
S urcitym odstupem je Metrostav Development — tohoto developera v priizkumu oznacilo
66,9 % osob. Opét je potfeba zminit, Ze ne vSichni mohou znat piimo tuto developerskou
divizi, ale jen nadfazenou skupinu Metrostav, kterd se poji napiiklad s fadou dopravnich
staveb. Poslednimi dvéma developery, které zné vice nez polovina obyvatel Prahy, jsou
Finep (znalost u 59,8 % dotazovanych) a Sekyra Group (znalost u 55,2 % dotazovanych).
U dalSich spole¢nosti je jiz znalost vyrazné nizs$i — Penta Real Estate (36,9 %), Trigema
(31,7 %), YIT Stavo (19,8 %), Passerinvest Group (15,7 %), Crestyl (13,6 %), Karlin Group
(12,2 %), CPI Group (11,9 %), Vivus (11,3 %), JRD Development (10,9 %) a AFI Europe
(6 %). Zadnou developerskou spole¢nost neznalo jen 5,8 % dotazovanych a 2,6 % pak kromé

nabidky uvedlo n¢kterou dalsi.

Tyto vysledky lze porovnat napiiklad s mym prvnim realizovanym vyzkumem v podobé
obsahové analyzy vybranych médii. Zde nejvice medialnich zminek zaznamenaly

spole€nosti v tomto poradi: Central Group, Penta Real Estate, Sekyra Group, Trigema,
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Skanska Reality, R2G a Finep, pfi¢emz pfedposledni zminéna spolec¢nost je spojovana pouze

s jednim konkrétnim projektem a nelze ji tak povazovat za tradi¢niho developera.

Spolecnosti Central Group, Sekyra Group a Skanska Reality dosahly srovnatelnych
vysledkil v obou vyzkumech. Zajimavé vsak je, ze i1 ptes druhy nejvétsi pocet medidlnich
vystupt a vyrazné developerské projekty je mezi Prazany znamost spolecnosti Penta Real
Estate relativné mald. A to i ptfes skutecnost, ze je spolecnost soucasti velké investicni
skupiny s fadou dalSich aktivit. Naopak tfeti nejznaméjsi spolecnosti je podle prizkumu
Metrostav Development, u kterého jsem ve sledovanych médiich nezaznamenal zadné
vystupy. Z ¢ehoz lze vyvozovat, Zze jeho zndmost souvisi primarn¢ s dal§imi ¢innostmi

koncernu Metrostav.

Znamost jednotlivych spole¢nosti byla vyrazné vys$si u muzi a u vysokoskolsky vzdélanych
ucastnikli prizkumu, kde v nékterych ptipadech predstavovala az nékolikanasobné vyssi
povédomi oproti respondentim bez maturity. Stejné pravidlo platilo i u skupin obyvatel
podle pfijmi domadacnosti. Taktéz nejvétsi povédomi méla vékova kategorie 30—44 let,
zatimco nejmladsi ucastnici ve véku 18-29 let méli nejnizsi povédomi ze vSech vékovych

skupin u bezmala vSech spole¢nosti.

80% 804%

Graf 13 Odpovédi na otazku ,,Které z developerskych spolecnosti znate?* Zdroj: STEM/MARK

Posledni c¢ast prizkumu se tykala pocitového hodnoceni spolenosti, o nichz ucastnici
v predchozi otdzce uvedli, Ze je znaji. U jednotlivych developerti bylo mozné zvolit jednu
hodnotu na skéle 1 az 11, pficemz hodnota 1 ptedstavovala ,,velmi Spatny dojem* z dané

spolecnosti a hodnota 11 naopak ,,nejlepsi dojem®. Dlivodem, pro¢ méla skala 11, a nikoliv
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10 urovni, bylo zajisténi prostiedni hodnoty, kterou bylo mozné pouzit coby neutralni

variantu.

Zasadni zjisténi z této otazky je, ze se vnimani jednotlivych developerskych spole¢nosti
v pruméru az tak vyznamné nelisi a je spiSe preferenci mensi Casti obyvatel, ktefi se o tuto
oblast vice zajimaji. Zadna z hodnocenych spole¢nosti se totiz od neutralni hodnoty 6
nevychylila ani jednim smérem o vice nez jeden bod. Mezi nejlépe a nejhtife hodnocenym

developerem tak byl ve vysledku rozdil pouhych 1,28 bodu.

Tiemi nejlépe vnimanymi developery vyzkumu a soucasné jedinymi, kteii zaznamenali
vysledek vyssi nez 6 bodi, byly v pofadi podle hodnoceni YIT Stavo, Karlin Group a JRD
Development. Naopak nejnizsiho vysledku doséhla spole¢nost CPI Group, ndsledovana

developery Penta Real Estate a Sekyra Group.

V tomto pfipadé o néco vice pozitivné hodnotily Zeny oproti muzim, dale byli
k developerim shovivavejsi nejmladsi Gcastnici a nejnizsi piijmova skupina. Primérné
hodnoceni u respondentti, kteti v prvni otdzce odpoveédéli, ze maji z developert ,,rozhodné
pozitivni* pocit, bylo 8,18 bodu. Priimérné hodnoceni skupiny s odpovédi na prvni otazku

,»rozhodné negativni odpovidalo 2,96 bodu.

Kvili pomémé malému rozdilu primérnych vysledkii tedy neni mozné definovat jasné
zavery ve véci vnimani konkrétnich developeri s ohledem na jejich medidlni prezentaci,
zaméteni nebo jednu z kategorii pivodni developefi, druhotni developeti a nadnéarodni
developefi. V priméru vSak o néco 1épe vychazeli nadnarodni developefi, zatimco hiie
developefti plivodni.
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Graf 14 Odpovédi na otazku ,,Jak tyto spolecnosti hodnotite? Hodnota 1 znamena velmi Spatny dojem z dané

spolecnosti a hodnota 11 znamena nejlepsi dojem z dané spolecnosti.” Zdroj: STEM/MARK
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3.5 Shrnuti vysledkii vyzkumii

Vsechny tii vyzkumy pfinesly z mého pohledu mnoho zédsadnich zjisténi. V této kapitole

vvvvv

Asi nejpodstatnéjsi skuteCnosti, ktera prolinala vSemi realizovanymi analyzami, je, ze se
média problematice developmentu a uzemniho rozvoje nevénuji dostateCné detailné.
Z obsahové¢ analyzy vyplynulo, ze s vyjimkou serveru Alarm se zadné ze zkoumanych médii
nezaobiralo Sir§imi souvislostmi a jednotliva témata zpracovavala pouze v obecné roving.
Clanky se ¢asto vénovaly jen konkrétnim developerskym projektim nebo pfinasely nové

statistiky a informace k nedostupnosti bydleni.

Také respondenti v kvalitativnim prizkumu se shodli v tom, ze u médii v této oblasti
pocituji urcity deficit. Nespokojenost projevili predevsim zastupci veiejného a neziskového
sektoru, tedy doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, ktery pisobi jako prvni ndméstek prazského
primatora pro oblast izemniho rozvoje a Gzemniho planu, a Mgr. Vaclav Orcigr, ktery
v neziskové organizaci Arnika zastava pozici vedouciho kampané Praha — mésto pro zivot.
Ti kritizovali nesystemati¢nost médii a nedostate¢nou miru vysvétleni dulezitych
zpracovavaji prevazné zpravodajsky a mnohdy vychézeji vyluéné z tiskovych zprav, aniz by
oblast sami hloubé&ji prozkoumali. V tomto ohledu byl o néco shovivavéejsi Ing. Tomas
Kaderabek, feditel Asociace developert, ktery si mysli, Ze téma rozvoje v médiich rezonuje
Dtvodem podle n¢j je, Ze vefejnost neméa dostatecnou odbornou znalost, aby slozitym
tématim porozuméla — v tom vidi tlohu odbornych instituci, véetné Asociace developerd,
které by mély byt schopny komplikovanéjsi témata zpracovat a ndsledné predstavit

vefejnosti.

I prizkum mezi obyvateli hlavniho mésta Prahy prokazal, Ze se média témto tématim

neveénuji dostatené, ackoliv se jedna o zasadni komunikacni kanal s obCany. Z vysledkl

vvvvv

vystavbé. Soucasné vSak ptes 70 % ucastnikli prizkumu vyjadrilo nazor, ze by se média

méla problematice vystavby a uzemniho rozvoje vé€novat vice.

Prizkumy také potvrdily hned n€kolik hypotéz, které jsem definoval v ramci teoretické ¢asti

prace. Jedna se o rizné faktory, které mohou mit vliv na podobu a vyznéni témat spojenych
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s developmentem. Zaobiral jsem se napiiklad dopady ideologickych a vlastnickych z4jmu
jednotlivych medidlnich domu. Tuto situaci nejlépe ilustruji ptipady webu prazsky.denik.cz
a serveru A2larm.cz. Zatimco web Deniku byl jedinym ze zkoumanych médii, kde pocet
pozitivnich vystupli o rozvoji nebo developerech prevladal nad témi negativnimi, server
A2larm.cz naopak v drtivé vétSin€é publikoval ¢lanky pouze negativni. Do podoby
medidlnich vystupii se tak promitaji z4jmy vydavateli a ndzorové postoje redaktord —
prazsky.denik.cz ovliviiuje jeho vlastnictvi investicni skupinou, kterd soucasné podnika
v developmentu, zatimco A2larm.cz ovliviiuje ideové piesvédCeni redaktorti a externich

prispévatell, ktefi rozvoj mésta v rezii soukromych spole¢nosti vnimaji spise jako hrozbu.

U obou zminovanych médii Ize té€Z pozorovat, ze se vyrazné Castéji vénovala konkrétnim
developerskym projektim — v piipadé¢ webu prazsky.denik.cz spiSe pozitivn¢ nebo
neutralné, zatimco u A2larm.cz vyhradné negativné. Oproti tomu tii zbyvajici zkoumana
média, tedy servery Aktualné.cz, iDNES.cz a Echo24.cz, se Castéji nez developerskym

projektim vénovaly obecné problematice dostupnosti bydleni.

S vlivem mocenskych roli souhlasil 1 jeden z ucastnikli rozhovorli, pan Orcigr, ktery
upozorinioval na to, Ze soukromy sektor méa velkou lobbistickou moc, coz ma za nasledek
situaci, kdy média prebiraji dominantni diskurz v tom, Ze se malo stavi a problémem jsou

pomalé povolovaci procesy.

Objektivitu médii rozporoval také pan Kadetabek, ktery se vSak na problematiku diva
z opaéné strany. Zminoval totiz, Ze n¢kterd média nepfistupuji k oblasti rozvoje objektivné

a mohou publikovat i riizné nepravdivé nebo nepodloZené informace.

Dalsim zjiSténim obsahové analyzy bylo, ze vSechny developerské spolecnosti jsou
v médiich nej€astéji prezentovany neutralng. Nasleduji negativni zminky a az poté ty
pozitivni. S vyjimkou spolecnosti Penta Real Estate, u které ptevladal pozitivni pocet
vystupll nad témi negativnimi. Je vSak tfeba konstatovat, Ze vétSina pozitivnich vystupl
Penty pochézi pravé ze sptateleného Deniku. Soucasné je nutné uvést, Ze i negativni ptevaha
mediédlnich vystupl jednotlivych spolecnosti je znacné€ zkreslena kritickymi ¢lanky webu

A2larm.cz, které tvofi veétsi ¢ast negativni statistiky.

Podle zastupce neziskového sektoru je problém v nedostatku kriticky smyslejicich novinaii,

coZ ma za nasledek, ze ani medialni obraz viic¢i developertiim neni pfili§ kriticky.
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Z pruzkumu mezi obyvateli Prahy naopak vyplynulo, Ze negativni medidlni obraz
developera je Castéj$i nez ten neutralni nebo pozitivni. Pies 44 % dotazovanych si totiz
mysli, ze média piSou o developerech pfevazné negativné, zatimco pievahu neutralnich
vystupl vnima necelych 28 % respondentt a pozitivnich 18 %. Zbyvajici desetina ucastnikii

nebyla schopna ptevazujici medidlni obraz vyhodnotit.

V této oblasti tedy vysledky jednotlivych analyz nejsou v piesné shodné — obecn¢ vsak lze
konstatovat, ze medialni obraz developert je spiSe neutralni, az negativni, nikoliv vSak

vyrazn¢ pozitivni.

Co se tyCe obecné reputace developerskych spolecnosti a jejich vnimani mezi obyvateli
Prahy, zkvantitativniho prizkumu vyplynulo, Ze neceld polovina dotazovanych ma
k developertiim neutralni postoj. Vylozen€ negativni pocity chova jen 7 % osob a spiSe
negativni pak 33 %. Ve spolecnosti je tak vice lidi, kteti k tomuto oboru pfistupuji neutralné,
nez téch negativné naladénych. Soucasné ale neni ani ptili§ pozitivné smyslejicich — takovy
je v Praze jen asi kazdy sedmy obyvatel. V piipadé¢ nejmladsi vékové skupiny od 18 do
29 let je vSak pozitivné naladén skoro kazdy tteti dotazovany a negativni postoj ma néco
malo pfes Ctvrtinu téchto Ucastnik. Da se tedy fict, Ze mladi vnimaji developery spise

pozitivné nez negativné.

Ptes 70 % lidi, kteti chovaji k developeriim negativni pocity, je vysvétluje tim, Ze si mysli,
ze developerskym spole¢nostem jde pouze o zisk a neberou ohledy na lidi. To je dominantni
zdroj negativnich emoci. Podle pana Kadetdbka se s Asociaci developert snazi vysvétlovat,
jaka je skutecnd marze developert, a poukazovat na to, kolik nové vystavba piinasi penéz
do vetejného rozpoctu. Konstatoval vSak, ze diskuse byly zatim vedeny hlavné v odborném

kruhu a na prezentaci Siroké vetejnosti v takové mife nedoslo.

Horsi reputace podle ucastniki osobnich rozhovort souvisi také s minulosti, kdy zvlaste
béhem devadesatych let dochazelo u nékterych developerskych spolecnosti k nelegélni
praxi. Toto vnimani tak muze ¢astecné pretrvavat az dodneska. Podle pana Hlavacka se ale
chovani developert postupné zlepsuje a odbourava se 1 vzajemna nedtvéra. Jako jednu z cest

pro lepsi spolupraci a komunikaci zmifiuje architektonické soutéze nebo participaci.

To, aby developerska spolec¢nost diskutovala o chystaném projektu s mistnimi obyvateli

a nabidla jim také moznost participace, povazuje za jednu z priorit vice neZz tfetina Prazant.
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Zastupce neziskového sektoru v tomto ohledu pfipustil, Ze se pristup developert postupné
zlepsuje a sami se vice zapojuji do diskusi s obCany. Ptestoze podle néj participaci ptibyva,
vidi nadale problémy ve zpiisobu jejich vedeni. Také zminil, Ze Sance na ovlivnéni projekt

ze strany vefejnosti je stdle minimalni.

Detailng¢jsi vhled do této oblasti poskytl pan Hlavacek, ktery vysvétloval, ze participace
nemtize fungovat do takové miry, aby byl projekt realizovan ptesné tak, jak si pieji obcané.
Také pan Kadetabek participaci vita a podporuje, ale mysli si, ze své misto ma ve chvili, kdy
se pripravuje uzemni plan meésta. V ptipadech, kdy se stavi podle platného izemniho planu,

jiz podle n¢j participace neni namiste.

Na druhou stranu fada projekti, které se dnes v hlavnim mésté ptipravuji, zménu tzemniho
planu vyzaduje. I kdyz ani v takovych pfipadech neni participace danou povinnosti, smysl
dava hned z né€kolika divodi, kterymi jsou budovéani davéry, zajisténi hladsiho pribéhu
schvalovéani, a hlavné¢ moznost nabidnout lidem, aby se podileli na rozvoji mésta, ve kterém
ziji. Zvlasté u reziden¢nich projektd a vétSich rozvojovych uzemi na prazskych
brownfieldech, protoze — jak dokazuje pruzkum mezi obyvateli — drtivd vétSina Prazanii

souhlasi s rozumnym rozvojem na vhodnych mistech a podporuje vystavbu novych bytt.

Podstatné je vSak jasné definovat, co konkrétné mohou ob¢ané ovlivnit a kdy se mohou
zapojit. A pokud by mira zapojeni mohla plsobit nepfiméerené, je tfeba tyto divody
podrobnéji rozvést a vysvétlit. Pravé v tomto ohledu vidim velky potencial v médiich, ktera
by vSak méla byt do celého procesu vtazena mnohem diive a ve vétsi mifte, nikoliv jen slouzit

jako jeden z distribu¢nich kanald, kam budou odesilany unifikované tiskové zpravy.
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4 Zavér
Cilem této bakalaiské prace bylo analyzovat nejriiznéjsi vztahy a souvislosti mezi médii

a oblasti developmentu a tizemniho rozvoje. Prvni ¢ast prace se vénovala teoretickym

poznatklim a hypotézam.

Nejdiive jsem definoval zakladni pojmy a strucné predstavil aktualni stav developmentu
v Praze. Déle jsem problematiku uvedl do kontextu fungovani médii vcetné rtznych
aspektii, které mohou ovliviiovat podobu medidlnich vystupti. Zaméfil jsem se predevsim na
roli vlastnictvi vydavatelskych domii, na souvislosti v politické a ideologické roviné nebo
na medialni rutiny a zpisoby prace s informacemi. Zminil jsem také n€kolik dalSich témat,
ktera v ramci zkoumané problematiky povazuji za vyznamnd, jako jsou obecna reputace

a medialni obraz developer(, otdzky komercni vystavby nebo tloha zpravodajskych hodnot.

V praktické ¢asti jsem vyuzil celkem tii riznych vyzkumnych metod. V prvni fazi jsem
uplatnil obsahovou analyzu, kterd zkoumala pét vybranych online médii a to, jakym tématiim
se v oboru developmentu vénuji, jaké je vyznéni publikovanych ¢lankti nebo jak jsou
prezentovany developerské spolecnosti. Vyzkum prokézal existenci riiznych mocenskych
roli, kdy se vystupy v jednotlivych médiich vyznamné 1i§i — jak v Cetnosti témat, tak
primarné v jejich vyznéni. Zatimco médium vlastnéné investi¢ni skupinou, pod kterou
soucasné spada developerska spolec¢nost, publikovalo vyrazné vice pozitivnich clanki
o aktivitach spole€nosti, dalsi médium, které se zabyva socidlni problematikou, naopak
k developerskym projektim pfistupovalo vyloZzené negativné. Obsahova analyza téz
upozornila na absenci detailnéjSiho zkoumani vyznamnych témat a na urcitou miru

neobjektivity.

Druhou aplikovanou metodou byla kvalitativni analyza v podobé& hloubkovych rozhovort se
zastupci vefejné spravy, neziskového sektoru a developera. Ackoliv v mnohém se pohledy
a pristupy jednotlivych aktért liSily, vSichni potvrdili, Ze média problematiku rozvoje
zpracovavaji v drtivé vétSiné piipadi pouze zpravodajsky a dostatecné se nevénuji diilezitym
otazkam. Problém vidi hlavné v nastaveni fungovani dneSnich médii a v pfiliSném tlaku na
rychlost a mnoZstvi zpracovanych informaci. Dal§i komplikaci mize byt mala znalost oboru
jednotlivych novinaiti nebo mira sloZitosti dané problematiky, kterd se ¢tenarfim obtizné

vysvétluje.
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Treti metodou byla kvantitativni analyza, jez spocivala v prizkumu mezi vice nez tisici
obyvateli Prahy, ktefi svym slozenim odpovidali poméru vSech sociodemografickych
skupin. V prizkumu bylo zjisténo, ze média jsou jasn¢ dominantnim kanalem, odkud se lidé
nejcastéji dozvidaji informace o chystané vystavbé. Soucasné se potvrdilo, Ze drtiva vétSina
obcanil souhlasi s vystavbou na brownfieldech nebo v rozumné mite kdekoliv, kde to dava
smysl. Velka vétSina obyvatel podporuje vystavbu novych bytl, s rozvojem kancelafského
trhu naopak souhlasi jen uzka skupina lidi. U¢astnici prizkumu se téZ z vétsiny shoduji, Ze

by se média m¢la problematice developmentu a izemniho rozvoje vénovat vice.

V tvodu prace jsem nastinil, Ze jednim z jejich cild bylo hledani zptisobi, jak by média
mohla pfispét ke kultivaci oboru a zlepSeni komunikace mezi jednotlivymi z&jmovymi
stranami, tedy mezi developerskymi spole¢nostmi, vefejnou spravou, neziskovym sektorem
1 samotnymi obCany. Na zavér bych proto rad pfipojil jesté n€kolik doporuceni pro dané

oblasti, ve kterych vidim nejvétsi prostor ke zlepseni.

Hlavni apel mifi samoziejme na samotnd média, jejich vydavatele, §éfredaktory i jednotlivé
novinare. Ackoliv jejich pozice nemusi byt jednoduchd, izemnimu rozvoji by méli vénovat
vice €asu 1 prostoru. M¢li by se pokusit podivat na problematiku komplexn€ a zaméfit se

detailngji na jednotliva témata, kterd zatim nebyla pfili§ komunikovana.

V soucasné dobé¢ sice je celd fada redaktort, ktefi se na oblast developmentu méné ¢i vice
specializuji — namatkou napiiklad zminovand Denisa Holajova (dfive Denik, nyni nové
E15), Martin Bajtler (dfive MF Dnes, nyni nové Forbes), Adam Véchal (dfive Hospodaiské
noviny, nyni nové E15), Daniel Novak (diive E15, nyni nov€ Seznam Zpravy), Katefina
Menzelova (Ceska pozice a Lidové noviny), Libor Akrman (Peak.cz) nebo Martina
Mareckova (Hospodaiskeé noviny) —, ale ne vzdy se jim dafi dostat se v tématu skute¢né pod
povrch. Vyjime¢né se objevuji texty, které pfinaseji originalni pohled na néktery z problému
nebo podrobnéji analyzuji rtizné souvislosti z oboru, ve vétSing piipadi se ale jedna
o zpravodajské Clanky, které ctenaiim poskytuji jen ty nejzakladnéj$i informace nebo
statistiky.

Jednou z cest mlze byt u kazdého zpravodajského vystupu alespon ¢astecné oteviit n¢jaké
komplexnéjsi téma, které je pro dany projekt specifické nebo s nim urcitym zplsobem

souvisi. Idedlni vSak je o téchto otazkdch mluvit s jednotlivymi aktéry pribézné a hledat

vvvvv
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Je pochopitelné, ze takovy typ prace znamend mnohem vice ¢asu a usili, mohla by vSak
pomoci uzsi spoluprace s jednotlivymi aktéry. Spolky mohou do problematiky ptinést jiny
pohled a otevfit otazky, kterym by se média sama od sebe nevénovala. Vetejna sprava zase
muze prispét svym odbornym pohledem a byt napomocna v prioritizaci témat. V ptipadé
soukromého sektoru si dovedu pfedstavit i urCitou financ¢ni spoluti€ast — nikoliv vSak
v podobé placenych pochvalnych ¢lanki. Nékterd z oborovych asociaci, ¢i pfimo konkrétni
spolecnost by se mohla stat naptiklad partnerem nové rubriky nebo tematického serialu, kde
by byly postupné zajimavou formou prezentovany a vysvétlovany rtizné souvislosti a témata.
Spoluprace by neméla byt maskovand, ale pfiznana, soucasné by ale méla byt dodrzena
ur¢ita objektivita a mélo by byt zajisténo, ze redaktor bude mit ve své praci dostateéné

volnou ruku.

Vyzvu tedy nesméruji jen k médiim, ale i1 k jednotlivym zajmovym strandm. Developeti
musi zacit vice komunikovat s vetejnosti a kromé svych projektd se zaméfit i na témata, jez
nadale podporuji nedtivéru, kterou k t€émto spole¢nostem lidé chovaji — at’ se jedna o marze,
ekonomické souvislosti, procesy, divody vystavby, nebo otdzky udrzitelnosti. Tato
komunikace by vSak neméla byt jednostrannd, spoleény dialog mize byt v mnohém
piekvapivé piinosny. Jak navic vyplynulo z kvantitativniho vyzkumu, jednotlivé vékové
a socialni skupiny obyvatel maji zcela odliSné nazory a postoje, a proto by prace méla

spocivat i ve vétsi segmentaci témat.

Také mésto musi byt v komunikaci aktivnéjsi, nikoliv jen v podobé tiskovych zprav,
konferenci nebo rozhovori. Je tfeba s médii najit spolecnou fe¢ a hledat zptsob, jak si
vzajemn¢ pomoci. V komunikaci by mélo umét 1€pe vysvétlovat svoji roli v celém procesu
uzemniho rozvoje. A hlavné by mélo byt aktivni v koordinaci diskuse mezi obcany,

soukromym sektorem a neziskovym sektorem — a ptimo do toho zapojit i média.

Spolky musi dale zastavat svoji roli ochrance ob¢ani a vetejnych z4jmu. Je tieba postupovat
systematicky, v nékterych momentech poodstoupit od problému a pokusit se ho pochopit
z pohledu vSech stran. PokousSet se hledat realna feSeni a predchéazet krizovym situacim. I ze
strany riznych neziskovych organizaci si dovedu predstavit uzsi spolupraci s nékterymi
médii, kterd by nespocivala jen v rozesilani tiskovych zprav a otevienych dopisti. Témata

vSak musi byt vyvazena a argumentace konstruktivni.

Cely tento obor je skutecné slozity. Ani v takto rozsahlé praci se mi nepodatilo dostatecné

podrobné prozkoumat veskeré relevantni oblasti a souvislosti. Nabizi se naptiklad otazka,
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jak se na tuto problematiku divaji samotni novinafi, ale tfeba 1 architekti, méstské ¢asti nebo
jiné oborové organizace a dal$i soukromé subjekty, které¢ v segmentu real estate plsobi

a s médii pfichdzeji do styku. Otevira se tak cela fada dalSich témat, na ktera se lze

v budoucim badani zamérit.

Ve vysledku véfim, ze tato prace ptinesla prvni ucelené;jsi vhled do problematiky izemniho
rozvoje v kontextu médii a do budoucna poslouzi jako odrazovy mustek pro dalsi vyzkumy

medializace oboru developmentu v Praze i jinych regionech.
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5 Summary

The goal of this bachelor’s thesis is to analyse the various relations between the media, real
estate development, and territorial development. The first part is dedicated to theory and

hypotheses.

First, the basic terms are defined and the state of territorial development in Prague is briefly
introduced. The topic is also placed into the context of the media environment including the
various elements that can influence media outputs. The thesis is primarily focused on the
role of media ownership, political and ideological leanings, and routines or methods of

working with information in the media.

Three different research methods were used in the practical section. The first was a content
analysis of five selected online media in terms of what aspects of development they cover,
what is the tone of articles published, and how development companies are presented. This
research discovered the existence of various power roles where the outputs from individual
media differ greatly — both in the frequency of topics covered, and primarily in their tone.
The content analysis also uncovered the absence of detailed investigations of important

topics and a certain degree of non-objectivity.

The second method used was a qualitative analysis in the form of interviews with a
representative from the public sector, a non-profit, and the head of the developers’
association. Although the views and approaches of each were very different, the three
confirmed that the media only see the development sector as a source of news and does not

spend enough time reporting about important topics.

The third practical section was based on a quantitative analysis of a survey of more than
1,000 inhabitants of Prague that formed a representative social-demographic sample. This
survey revealed that the media is the dominant channel for receiving information about
planned construction projects. Respondents also mostly agreed that the media should allot

more space to development and territorial development.

In conclusion, this thesis should provide the first more complete view into the topic of
territorial development in the context of the media and act as a springboard for future surveys

about territorial development and the media in Prague and other regions.
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oteviou za dva roky. Prazsky.denik.cz [online]. 19. 2. 2021 [cit. 2021-7-18].
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Osobni rozhovor s doc. Ing. arch. Petrem Hlavackem, datum rozhovori: 22. 6.

2021 a2.7.2021.

Osobni rozhovor s Ing. Toméasem Kadetfabkem, datum rozhovoru: 16. 6. 2021.

Osobni rozhovor s Mgr. Vaclavem Orcigrem, datum rozhovoru: 9. 6. 2021.

Vlastni online prizkum realizovany ve spolupréci s agenturou STEM/MARK na
reprezentativnim vzorku 1005 obyvatel Prahy. Termin sbéru dat: 1. 6. — 6. 6. 2021.
Zdroj dat: STEM/MARK
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8 Teze bakalarské prace

Institut komunikaénich studii a Zurnalistiky FSV UK
Teze BAKALARSKE diplomové price

TUTO CAST VYPLNUJE STUDENT/KA:

PFijmeni a jméno diplomantky/diplomanta: Razitko podatelny:

Tashi Erml
Imatrikulaéni rofnik diplomantky/diplomanta:
Unlverzita Harlova

2018 Fakulta socldInich véd

Doglo

-ng- S

E-mail diplomantky/diplomanta: dne: T -03- 2020

& NP Priloh:
tashi.erml@gmail.com Phidélenc:

Studijni cbor/forma studia:

Medialni studia (MSBCK),
kombinované forma studia

Nizev priice v {eStiné:

Development a izemni rozvo] v kontextu medii

Nazev price v angliétiné:

Real Estate and Territorial Development in a Media Context

Piedpoklidany termin dokonéeni (semestr, akademicky rok — vzor: ZS 2012/2013):
(diplomovou prici je moZné odevzdat nejdfive po dvou semestrech od schvéleni tezi)

LS 2020/2021

Zikladni charakteristika tématu a pfedpokiadany cil prace (max. 1000 znaki):

Cilem price je analyza souvislosti mezi médii a oblasti realitniho developmentu, potazmo celé
problematiky dzemniho rozvoje. Autor bude v prici zkoumat, jakym zplisobem meédia referuji o
tématech tykajicich se vystavby a Gzemnfho plénovani. Price bude zaméfena primarné na situaci
v Praze. Souddsti bude kvalitativni i kvantitativni analyza, kterd pomiiZe lépe pochopit, jak dnedni
spolednost k jednotlivym otizkam rozvoje mésta pfistupuje a jakou roli v tomio piipadé pfisuzuje
médiim. Sekundarnim cilem préce bude téZ hledani zplsobu, jak by média mohla zlepit konunikaci
mezi viemi dotenymi stranami — developerskymi spoletnosti, vefejnou spravou, neziskovym sektorem
i samotuymi ob&ary.

Predpokliadand struktura price (rozdéleni do jednotlivich kapitel a podkapitol se stru¢nou
charakteristikou jejich obsahu):

Uvod — predstaveni problematiky a definovani ¢ilit price

Development a izemni rozvoj — vymezeni zvolené problematiky, uvedeni do kontextu a definovani
jednotlivych témat a podtémat

Development a fizemni rozvoj v kontextu médii — piedstaveni zédkladnich souvislosti mezi médii a
oblastmi developmentu a Gzemniho rozvoje

Obsahova analyza vybranych médii — obsshovd analyza zvelenych médii v rdmei konkrétniho £asového
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aseku

Kvalitativa{ analyza — rozhovory se zistupei soukromého sektoru, vefejné spravy a neziskového sektoru
na témata tykajici se problematiky dzemniho rozvoje, vystavby a souvislosti s komunikaci v médiich
Kvantitativni analyza — realizovani a interpretace online priizkumu na reprezentativnim vzorku obyvatel
hl. m. Prahy, otazky tykajici se jednotlivych témat problematiky rozvoje mésta a souvislosti s médii
Shrnuti — shruti a interpretace poznatkil jednotlivych analyz a vyuZitého materialu

ZAvér — shmuti celé prace, hlavnich myslenek a poznatkii

Vymezeni zpracovivaného materialn (napf. konkrétni titul periodika a obdobf jeho analyzy):

V ramei obsahové analyzy se autor zaméfi na mainstreamova média, u kterych bude v ramei vybrandho
¢asového tseku zkoumdno, jak o jednotlivych tématech problematiky referuji. Vhodna média budou
zvolena na zakladé pfedvyzkumu. Zkoumané obdobi bude pfiméfeno rozsahu bakalafské price.

Dalsim podkladem pro praci budou informace ziskané z rozhovorii se zastupei jednotlivych stran —
soukromy sektor, vefejnd sprdva a neziskovy sektor. Zastupci budou odpovidat na otizky souvisejici
s analyzovanymi tématy i zplisobern, jakym média o problematice referuji.

Zésadnim materidlem pro analyzu zvolené problematiky budou také vysledky viastniho prizkumu
realizovaném na reprezentativnim vzorku obyvatel hl. m. Prahy. Ugastnici pruzkumu budou dotazovani
na posioje kjednotlivym tématiun developmentu a Ozemniho rozvoje a zplsobiim, jakym o
problematice hovoti média.

Postup (technika) pii zpracovini materidlu:

V ptipadé zkoumanych periodik ¢i digitilnich médii bude aplikovana obsahova analyza. V dal3f &asti
analyzy bude vyuZzit kvalitativni prizkum (rozhovory se zastupci vySe zmifiovanych stran) a
kvantitativni prizkum (online dotazovani obyvatel hl. m, Prahy).

uuuuuu

tituld je nutné uvést struénou anotaci na 2-5 fadki):

MCQUAIL, Denis. Uvod do teorie masové komunikace. 4., rozs. a pieprac. vyd. Praha: Porta, 2009,
ISBN 978-80-7367-574-5 — kniha pomiiZe s definici a vymezenim zdkladnich pojmi a konceptii
fungovéani masovych médii a jejich vlivu a publika

REIFOVA, Irena. Slovnik medialni komunikace. Praha: Portal, 2004. ISBN 80-7178-926-7 - publikace
bude slouzit jako dal$i podklad pro definici a spravné uchopeni dile¥itych odbornych pojmi a
komunikaénich teorif, které se vénuj! pisoben{ médii na publikum

TRAMPOTA, Tom4s$ a Martina VOITECHOVSKA. Metody vyzkumu médii. Praha: Portal, 2010.
ISBN 978-80-7367-683-4 —diileZita publikace pro sprivné definovani a aplikovani metodickych
postupi pro zkoumdni médii. Kniha obsahuje jak obecné definice, tak praktické pfikladech z &eskych
médif,

Uzemni plén hlavniho mésta Prahy: metropolitni plén: zdvazn4 &ist: text. Praha: Institut planovani a
rozvoje hl. m. Prahy, [2018]. ISBN 978-80-87931-77-6 — textova &4st lizemniho plénu obsahuje
koncepci a vysvétleni toho, jak mésto ptistupuje k daldimu rozvoji metropole. Publikace pomiize

s definici odbornych pojmil i ukotvend postoji a priorit mésta, respektive nazort odbornikil, odboru
tzemniho rozvoje a autorského tymu metropolitmiho plamu.

FORTUIN, Karen P. J. Brownfields v centru Prahy — kritéria udrZitelného rozvoje: proména prazskych
nadraZi miZe byt ptileZitosti i hrozbou: zprava evropského seminafe Univerzity Wageningen, Praha,
2009. Praha: Centrum pro podporu ob&ani sdruZeni Arniky, 2010. ISEN 978-80-904409-5-1

— materidl, ktery vznikl v ramci evropského seminafe Univerzity Wageningen, vydalo Centrum pro
podporu ob&anli Arnika. Publikace se vénuje budoucnosti velkych, dodnes neurbanizovanych,
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rozvojovych fizemi v Praze a zkoumd moZnosti udtzitelného rozvoje brownfieldh. V rémei vizkumu
bylo zkouméno také zapojeni vefejnosti do rozhodovacich procesi.

MAIER, Karel. Uzemni planovéni a udrZitelny rozvoj. Praha: ABF — Arch, 2008. Stavebni pravo. ISBN
$78-80-86905-47-1 — kniha bude vyuzita k definovani a vymezeni odbornych pojmii a oblastf tykajicich
se udrZitcinéhe rozvoje a urbanismu, kniha soutasné obsahuje piipadové studie, véetnd analyzy
udrZitelnosti Gzemniho rozvoje hl. m. Prahy

Diplomové price k tématu (seznam bakalafskych, magisterskych a doktorskych praci, které byly
ktématy obhdjeny na UK, pfipadng daldich oborov blizkych fakultich & vysokych skolach za
poslednich p&t let)

Vyvoj trhu nemovitosti v Praze po roce 1989 (ID: §7228)

Pravo na mésto a tizemni plan (ID: 166387)

Problematika podpory regenerace brownfieldfi v Ceské republice (TD: 891 90)

Palmovka — trhlina v méstské struktute (ID: 213512)

Utinné viadnuti pro Public-Private Partnerships: vyzvy a feSeni pro stévajici modely (ID: 120382)

Role aktérii izemniho rozvoie pii regeneraci brownfields na izemi dolnich HoleSovic a dolni Libng
(ID: 159834)

Brownfields jako spoleensky problém. Vnimani problematiky obyvateli v postizené lokalits, v
praZském Karlin& (ID: 18308)

Datum / Podpis studenta/ky
1.7 2000 g =

T L L LT rapp——

TUTO CAST VYPLNUJE PEDAGOG/PEDAGOZKA:

Doporuéeni k tématu, struktufe a techmice zpracovini materialu:

Pripadné deporafeni dalfich tituli literatury pfedepsané ke zpracovani tématu:

Potvrzuji, Ze vySe uvedené teze jsem s jejich amtorem/kon konzultoval(a) 2 Ze téma odpovida
mému oborovému zaméfeni a oblasti odborné price, kterou na FSV UK vykonivam.

Souhlasim s tim, Ze budu vedouci(m) této prace. .

S
PhDr. Raclim Wold 7778 i"u,';.l-':.ﬁ'..i‘l':-a

Piijmeni a jméno pedagozky/pedagoga atum / Podpis pedagoiky/pedagoga

TEZE JE NUTNO ODEVZDAT VYTISTENE, PODEPSANE A VE DVOU VYHOTOVENICH DO TERMIN
UVEDENEHO V HARMONOGRAMU PRISLUSNEHO AKADEMICKEHO ROKT, A TO PROSTREDNICTV{
PODATELNY FSV UK. PRIJATE TEZE JE NUTNE SI VYZVEDNOUT V SEKRETARIATU PRISLUSNE
KATEDRY A NECHAT VEVAZAT DO OBOU VYTISKU DIPLOMOVE PRACE.

TEZE SCHVALUJE GARANT PRISLUSNEHO STUDLINIHO OBORU.
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9 Seznam priloh

Ptiloha €. 1: Graf 1 Vyznéni rozvoje ¢i konkrétniho zdméru ve zkoumanych médiich. Zdroj:

vlastni analyza (s. 32)

Ptiloha €. 2: Graf 2 Zastoupeni jednotlivych témat ve zkoumanych médiich. Zdroj: vlastni

analyza (s. 34)

Piiloha ¢. 3: Graf 3 Vyznéni konkrétnich developerskych spole¢nosti ve zkoumanych

médiich. Zdroj: vlastni analyza (s. 38)

Ptiloha ¢. 4: Graf 4 Odpovédi na otazku ,,Jaké mate pocity, kdyz se fekne developer /
developerska spolecnost?* Zdroj: STEM/MARK (s. 48)

Ptiloha ¢. 5: Graf 5 Odpovédi na otazky ,,Pro¢ mate pozitivni/negativni/neutralni pocity,

kdyz se fekne developerska spolecnost?* Zdroj: STEM/MARK (s. 50)

Ptiloha €. 6: Graf 6 Odpovédi na otazku ,,Odkud se dozvidate informace o developerskych
spole¢nostech a jejich projektech?* Zdroj: STEM/MARK (s. 51)

Ptiloha ¢. 7: Graf 7 Odpovédi na otazku ,,Myslite, Ze se média vénuji v odpovidajici mite
problematice vystavby a izemniho rozvoje? Méla by se podle vas této problematice vénovat

vice ¢i méné?* Zdroj: STEM/MARK (s. 52)

Ptiloha ¢. 8: Graf 8 Odpovédi na otazku ,,Jaky medidlni obraz podle vas maji developerskeé

spolecnosti? (Jak o nich média pfevazné pisi?)* Zdroj: STEM/MARK (s. 53)

Ptiloha ¢. 9: Graf 9 Odpovédi na otazku ,,Co je podle vas u developerské spolecnosti

Ptiloha ¢. 10: Graf 10 Odpovédi na otazku ,,Co jsou podle vas hlavni divody zdrazovéani

nemovitosti?*“ Zdroj: STEM/MARK (s. 57)
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Ptiloha ¢. 11: Graf 11 Odpovédi na otazku ,,Co by se podle vas mélo v Praze stavét?* Zdroj:

STEM/MARK (s. 58)

Ptiloha ¢. 12: Graf 12 Odpovédi na otazku ,,Kde by se podle vas mélo v Praze pievazné

stavét?* Zdroj: STEM/MARK (s. 59)

Ptiloha ¢. 13: Graf 13 Odpovédi na otazku ,,Které z developerskych spolecnosti znate?*

Zdroj: STEM/MARK (s. 61)
Ptiloha ¢. 14: Graf 14 Odpovédi na otazku ,,Jak tyto spolecnosti hodnotite? Hodnota 1
znamena velmi Spatny dojem z dané spolecnosti a hodnota 11 znamena nejlepsi dojem z

dané spolec¢nosti.” Zdroj: STEM/MARK (s. 62)

Ptiloha €. 15: Tabulka 1 Otazky pro prizkum STEM/MARK
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Priloha €. 15: Otazky pro pruzkum STEM/MARK

Parametry priazkumu:

e Termin sbéru dat: 1. 6. — 6. 6. 2021

e Zptsob dotazovani: online prizkum

e Celkovy pocet respondentii: 1005

e Pohlavi respondentti: 518 Zzen a 487 muzt

e Vekové skupiny respondentli: 146 ve veku 18 — 29 let, 325 ve véku 30 — 44 let,
237 ve véku 45 — 59 let, 297 ve véku 60 let a vice

e Dosazené vzdélani respondentii: 224 bez maturity, 386 s maturitou, 395 absolventl
vysokoskolského vzdélani

o Cisty pijem domacnosti respondenti: 104 s piijmy do 20.000 K&, 154 s pifjmy
od 20.001 do 30.000 K¢, 174 s piijmy od 30.001 do 40.000 K¢, 242 s ptijmy od 40.001
do 60.000 K¢, 156 s pfijmy nad 60.000 K¢

Uvodni text priizkumu:

Tento prizkum je zaméien na developery / developerské spole¢nosti. Developery jsou
mysleni investofi, ktefi se soustfedi na vystavbu nemovitosti. Tyto spolecnosti maji na
starost cely investi¢ni, planovaci a realizacni proces vystavby novych bytovych domi,
kancelarskych budov, nakupnich center nebo naptiklad primyslovych hal. VétSinou (ale ne
vzdy) se nejednd o spolecnosti, které ptimo dané budovy i stavi — na to si najimaji externi
dodavatele, kterymi jsou stavebni firmy. Developefi nasledné€ po dokonc¢eni projektu budovy

prodaji nebo pronajmou.
Seznam otazek a moznych odpovédi:

1. Jaké mate pocity, kdyzZ se fekne developer / developerska spole¢nost?
A. Rozhodné pozitivni
B. Spise pozitivni

C. Neutralni
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D. Spise negativni

E. Rozhodné negativni

2a. Pro¢ mate pozitivni pocity, kdyZ se fekne developerska spoleé¢nost? (vice moznosti)

A. Je dulezité, ze se mésta dal rozvijeji a podporuje se tim ekonomika
B Je potieba, aby vznikaly nové byty a kancelaie

C. Myslim si, ze se diky nové vystavbé mésto zvelebuje

D Jiné, uved’te prosim:

2b. Pro¢ mate neutralni pocity, kdyZ se Fekne developerska spole¢nost?
Nemam dostatek informaci
Nezajimam se o tuto oblast

V néem mam pozitivni pocity, v né¢em negativni

O 0w >

Jiné, uved’te prosim:

2c. Pro¢ mate negativni pocity, kdyz se Fekne developerska spoleénost? (vice moznosti)
Myslim si, Ze developerim jde jen o zisk, na lidi nemysli

Myslim si, Ze developefi stavi stale draz$i nemovitosti, byty stoji moc penéz
Myslim si, Ze neberou ohled na ptivodni zastavbu a obyvatele v miste, kde stavi
Myslim si, Ze vystavbou nici zelen a ptirodu

Nelibi se mi nové budovy, které se stavi

Maém Spatnou osobni zkuSenost s vystavbou v blizkosti mého bydlisté

o " mo 0w p

Jiné, uved’te prosim:

3. Odkud se dozvidate informace o developerskych spole¢nostech a jejich projektech?
(vice moznosti)

Od lidi ze svého okoli

Od politiki a vetejné spravy

Z médii (vCetné online médii)

Ptimo od developerii (webové stranky, informacni cedule, setkani s obcany)

Nikde, zadné takové informace mé nezajima;ji

Mmoo QW R

Jiné, uved’te prosim:
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4. Myslite, Ze se média vénuji v odpovidajici mife problematice vystavby a izemniho

rozvoje? Méla by se podle vas této problematice vénovat vice ¢i méné?

A.

m o O

Rozhodné¢ vice
Spise vice
SpiSe méné
Rozhodn¢ méné

Nevim / nesleduji to

5. Jaky medialni obraz podle vas maji developerské spolecnosti? (Jak o nich média

prevazné pisi?)

mmo o w >

Rozhodné¢ pozitivni
Spise pozitivni
Neutralni

Spise negativni
Rozhodné negativni

Nevim / nesleduji to

6. Co je podle vas u developerské spolecnosti nejdileZzitéjsi? Co byste ocenili? (jedna az

t7i moznosti)

A.

o™ m o N

Aby stavéla hezké budovy, které se hodi do piivodni zastavby

Aby v¢as informovala a komunikovala své stavebni zaméry

Aby diskutovala s mistnimi obyvateli a nabidla moznost participace

Aby kvuli vystavbé nebourala zadné pivodni stavby a nekacela zadné stromy
Aby stavéla cenoveé dostupné byty

Aby se podilela na vetejné infrastruktufe — nové silnice, parky, Skoly atd.

Jiné, uved’te prosim:

7. Co jsou podle vas hlavni divody zdraZovani nemovitosti? Zvolte jednu az tri

moznosti. (jedna az tri moznosti)

A.

B
C.
D

Developeti chtéji vice vyd¢lat
Nové byty skupuji bohati na investici
Ceny pozemk a stavebnich materidll se zdrazuji

Zvysuji se platy ve stavebnictvi (napf. délnik)
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- m oo m

Novou vystavbu zdrzuji pomalé schvalovaci procesy

Nizké urokové sazby hypoték naldkaly moc zajemcti

Dochazi k ptirozenym sociodemografickym zménam a migraci do Prahy
Nové byty vyzaduji dodrzovani ptisnéjSich norem a piedpist

Jiné, uved’te prosim:

8. Co by se podle vas mélo v Praze stavét? (vice moznosti)

Mmoo QW >

Byty

Kancelare

Obchody a sluzby

Obcanské stavby (sport, kultura, radnice apod.)
Primyslové stavby

Nic z uvedeného

9. Kde by se podle vas mélo v Praze prevazné stavét?

A.
B.
C.

o ™ m o

V plvodni méstské zastavbé — volné parcely, proluky, nedokoncené bloky domi

V okrajovych Castech mésta

Na brownfieldech — byvalé prumyslové aredly, zrusené Zeleznice,
opusténé a nevyuZzité pozemky

V rozumné mife kdekoliv, kde to dava smysl

Je mi to relativné jedno, pokud se nestavi v blizkosti mého bydliste

Jiné, uved’te prosim:

Nikde

10. Které z developerskych spolecnosti znate? (vice moznosti)

T oTm@mO0®p

Central Group
Finep

Skanska Reality
Crestyl

AFI Europe
Vivus

CPI Group

Passerinvest Group
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Penta Real Estate
Sekyra Group
Metrostav Development
YIT Stavo

Trigema

Karlin Group

JRD Development

Jiné, uved’te prosim:

OOz R s

Zadnou neznam

11. Jak tyto spolecnosti hodnotite?
Hodnota 1 znamend velmi Spatny dojem z dané spolecnosti a hodnota 11 znamena nejlepsi

dojem z dané spolecnosti. (Stupnice 1 az 11 u kazdé spolecnosti zvolené v predchozi otazce)
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