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Unikatni prazkum mezi zastupci a zastupkynémi aktivnich obcanu, politikia, uredniku a
architektu odhalil systematické strategie, kterymi developeri obchazeji verejny zajem -
tedy prospéch celé spolecnosti, jako je ochrana zivotniho prostredi ¢i udrzitelny rozvoj.
Zjisténi ukazuji, ze pro prosazeni svych projektu se bézné uchyluji k neetickym, ale i
nezakonnym praktikam. Cilem zmapovani téchto taktik je posilit schopnost verejnosti i
odpovédnych instituci se jim acinné branit.

Naprosta vétSina dotazanych (vice nez 90 %) uvadi opakované zkuSenosti s manipulativnimi
vizualizacemi a prezentacemi a s dehonestaci téch, kdo nesouhlasi. Pres 80 % respondentl a
respondentek se také setkalo se situaci, kdy verejné projednavani mélo pouze formalni charakter a
verejnost neméla realistickou Sanci vysledek ovlivnit, s nezakonnym povolovanim staveb, postupnym
obchazenim pravidel (tzv. saldmovou metodou) nebo se zamérnym ponechavanim budov v
chatrajicim stavu. Pomérné bézné je také natlakové jednanim pri projednavani (79 %), ovliviiovani
médii Ci profesni natlak. Vice nez polovina dotazanych dokonce zazila i pravni zastrasovani.

,Na zdklade zkuSenosti z nasi poradny jsme chtéli zmapovat, co vSechno musi lidé obhajujici verejny
zdjem pri stretu s developery sndset. Ukdzalo se, Ze nejde o jednotlivé excesy, ale o systematické
vzorce chovdni, které se opakuji napri¢ kauzami. Popsdnim téchto praktik ddavdme obcantim,
politikiim i urednikium do ruky ndstroj, jak je véas rozpoznat a ucinnéji se jim brdnit,” rika Anna
Vinklarkova z organizace Arnika.

Dotaznikovy pruzkum ,Nekalé praktiky developeri” probihal od srpna do fijna 2025 a zmapoval
zkuSenosti celkem 100 respondentl a respondentek z Prahy. Respondenty a respondentky tvorili
aktivni ob¢ané, lidé ze spolku, politici, architekti i urednici, tedy lidé, ktefi maji primou zkuSenost s
developerskymi projekty. Cilem bylo identifikovat opakujici se zpisoby natlaku a manipulace a zjistit,
jak casto se s témito konkrétnimi praktikami lidé ve své praxi setkavaji. Vysledkem je prehled 25
praktik, které se objevuji napri¢ kauzami a oslabuji moznost verejnosti i¢inné hajit verejny zajem.
Za pomoci advokatky rozdélila Arnika tyto praktiky do tri kategorii: neetické, nezakonné a
trestné.

“Zaveéry pruzkumu odpovidaji i mé zkusenosti z prdvni praxe, zejména v kauzdch, kde dochdzi ke
stretu verejného zdjmu s developerskymi projekty. Opakované se setkdavdm s vizualizacemi zameérné
zkreslujicimi skutecny rozsah zdstavby a s projektovou dokumentaci, kterd védome postrdada
zdkonem vyzadované udaje. Takové postupy vyvoldvaji mylny dojem zdkonnosti a zdsadné narusuji
transparentnost spravnich procesi,” upozornuje advokatka Petra HumliCkova.

Spektrum problematickych praktik
Neetické praktiky

Jako neetické praktiky oznaCujeme jednani, které je sice formalné legalni, avsak eticky hluboce
problematické. Cilem téchto postupti je cilend manipulace, klamani verejnosti Ci politikl a zdmérné
zamlCovani podstatnych informaci, aniz by pritom nutné doslo k primému poruseni zdkona. Mezi
nejcastejsi neetické praktiky patri:



Nezakonné praktiky

Do této kategorie spada jednani, které jiz primo porusuje platnou legislativu, nejcastéji stavebni
zakon nebo spravni rad. Ackoliv tyto postupy nemusi nutné naplnovat skutkovou podstatu trestného
¢inu, typicky zahrnuji zneuzivani urednich procesti nebo zamérné obchazeni stanovenych pravidel.
Mezi nejcCastéjsi patri:

Trestné ciny

Vv

skutkovou podstatu konkrétniho trestného ¢inu definovaného v trestnim zakoniku. Na rozdil od
predchozich kategorii se zde jiz nejedna "pouze" o etické selhani nebo spravni delikt, ale o
spolecensky vysoce nebezpecné jednani, které podléha trestnépravni odpovédnosti a nejtvrdSim
postihim. Patii sem zejména:

Seznam 25 praktik vychézi z prizkumu mezi stovkou zastupcl a zastupkyn aktivnich ob¢and,
spolku, uredniki i architektl v Praze v roce 2025. Cilem bylo pojmenovat opakujici se , triky”
developert a zjistit, jak ¢asto se objevuji. Ukazuje se, ze nejde o vyjimky, ale o systémové vzorce
chovani. Jejich znalost mize aktivnim obCantm a dal$im aktériim pomoci 1épe takovym praktikdm
celit. Kategorizace je orientacni - jednotlivé praktiky se mohou pohybovat na hranici vice trovni
podle konkrétnich okolnosti.

ZkuSenosti ucastnika a ucastnic vyzkumu

“Jako priklad ndtlakového jedndni mohu uvést svou zkusenost z Méstské cdsti Praha 12, kde jsem
pusobila jako mistostarostka. Developerskd spolec¢nost Trigema Marcela Sourala (respektive jeji
dcerina spolec¢nost Projekt Omega) zbourala na Praze 12 funkcni obchodni centrum, na jehozZ misté
chce postavit megalomanskou stavbu tzv. Dvé véze na Kamyku. Developer navic podal zalobu na
Radu MC Praha 12 za to, Ze se v usneseni k tomuto zdméru vyjddrila negativné, a poZadoval po
méstské c¢dsti 160 mil. K¢ za udajné zpusobenou tjmu. Nové vedeni radnice pak pod tlakem uzavrelo
s firmou podle mého nazoru nevyhodnou smlouvu vyménou za stazeni zZaloby,” vysvétluje Eva Tylova,

zastupitelka hl. m. Prahy a MC Praha 12.

,V prazskych HoleSovickdch se rozmdhd novd forma ndtlaku developerti. Zalozi ticelovou firmu,
koupi prvorepublikovou vilu, nasadi do ni problémové obyvatele jako “spravce” a nechaji ji zchdtrat
ci shoret, aby zastrasili sousedy. To vse délaji proto, aby mohli namisto vily postavit novy bytovy
diim. Ve probihd za tichého prihlizeni uradi,” upozornuje Michal Trnik ze spolku HoleSoviCky pro
lidi.

DalSim prikladem hned nékolika nekalych developerskych praktik je kauza obchodnich center Vel
na sidlisti Dablice. “Po jejich neprdtelském prevzeti spolecnosti CPI miliarddre Radovana Vitka
zacalo postupné chdtrani, které skvéle slouzi jako argument pro demolici. Na jejich miste se maji
postavit vézdky s témeér maximdlni moZnou vytéZitelnosti pozemkil, navic zcela nerespektujici
urbanistickou koncepci sidlisté. Proti tomuto predstavenému zameéru se jeho obyvatelé v roce 2017
vzbourili. Spolecnost CPI od té doby postupuje netransparentné - bez pravidelného informovani
verejnosti a vlastnikil sousednich bytovych domi. Odmitd také respektovat negativni stanoviska k
projektiim na trovni Méstské ¢dsti Praha 8 i Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy," rika Jan Vocel ze
spolku Krasné Kobylisy.

"V pripadé kauzy pldnované stavby hotelu pod Vysehradem celili urednici i sousedé zastrasovani a
vyhruzkdm zalobami. Pritom se snazili branit kulturni a prirodni dédictvi pred necitlivou stavbou.
Vzhledem k povaze problému zde vidim prostor pro silnéjsi roli Ceské komory architektil. V jejich



etickém kodexu je jasne receno, Ze by architekt nemél prijmout zakdzku, jejiz povaha je ve zjevném
rozporu s verejnym zdjmem nebo kterd vyznamné ohrozZuje kulturni nebo prirodni hodnoty," shrnuje
své zkuSenosti obyvatelka Prahy 2.

,Na Praze 11 jsme zazili nekalé praktiky developert snad vsechny. Vizualizace casto klamaly -
vyskové stavby vypadaly jako parky s malymi domky. Investor napriklad vyddval projekt komercnich
byttt za ubytovnu pro zdravotni sestry a bratry z IKEMu, o ¢emz samotny IKEM nic nevédél.
Opakované jsme se setkali s nezdkonnym povolovdnim staveb ci jejich zmén pred dokoncenim.
Developeri se nase zdstupce snazi diskreditovat uz pres 15 let - oCerrnovdni je bézné, objevuji se
predzalobni vyzvy, vyhruzné dopisy ob¢antim nebo pomlouvacné dopisy zaméstnavateliim
zastupitelil. Doslo i k nékolika extrémnim situacim: poskozenému autu v predvecer verejného
setkdni, fyzickému napadenti kolegy ¢&i sledovdni bezpeénostni agenturou,” uzavird Sarka Zdefikova,
Hnuti pro Prahu 11.

Pro vice informaci mizete kontaktovat LuboSe Pavlovice, tiskového mluvéiho Arniky (Tato e-mailové
adresa je chranéna pred spamboty. Pro jeji zobrazeni musite mit povolen Javascript., +420 606 727
942)
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