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Pétadvacet zpasobt, jak umlcet sousedy:
K vysledkam prizkumu Skodlivych praktik
developert

Anna Vinklarkova, Lubos Pavlovi¢
Arnika

Uvod

Klamavé vizualizace, Zaloby na stamiliony, fyzické nasili. To je jen stru¢ny vybér
z realnych zkuSenosti lidi, kteti se v Praze pokouseji mluvit do toho, jak vypada jejich
okoli. Sto z nich — aktivnich ob¢anek a obc¢ant, ¢lent spolki, samospravnych
zastupitelek, afednic a urednikd a architektt — odpovidalo loni v prazkumu
nevladni organizace Arnika. Cilem bylo pojmenovat to, co lidé pfi stietu s developery
dlouhodobé zaZivaji, ale o ¢em se mluvi spi$ nevetejné: kde konci bézné prosazovani
byznysového zajmu a zacind soustavny tlak na to, aby vefejnost mlcela.

Prazkumu predchazel sbér podnétdh a zkuSenosti s developerskymi
praktikami, ktery Arnika realizovala v ramci své poradenské ¢innosti v druhé
poloviné roku 2024 a prvni poloviné roku 2025. Hlavni fdze vyzkumu probihala
formou online dotaznikového Setfeni od srpna do fijna 2025. Dotaznik bylo moZzné
vyplnit anonymné nebo s uvedenim kontaktu; ¢ast respondenti a respondentek
zvolila anonymni variantu, ¢ast uvedla své jméno ¢i kontakt pro pripadné doplnéni
informaci.

Przkumu se ztcastnilo 100 lidi z Prahy, ktefi se dlouhodobé vénuji otazkam
méstského rozvoje a developmentu. Respondenti a respondentky pochazeli prevazné
z dlouhodobych kontaktt organizace Arnika, ¢ast z nich byla oslovena pfimo a ¢ast
se zapojila na zdkladé vefejné vyzvy zvefejnéné na webu, socidlnich sitich
a v mailingu. Ve vzorku je zastoupeno zejména aktivni obcanstvo (45 %), ¢lenstvo
obcanskych spolka (24 %), politicky a politici (11 %), afednictvo (3 %) ¢i architekti

a architektky (3 %); ¢ast respondentt uvedla vice roli soucasné (11 %). Genderové
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zastoupeni bylo pfiblizné vyrovnané, 80 % dotdzanych mélo vysokoskolské vzdélani
a vékové slozeni zahrnovalo vSechny generace od lidi ve véku 18-29 let aZ po
respondenty starsi 60 let.

Vysledkem prizkumu je seznam 25 opakujicich se praktik (Arnika, 2025).
Neékteré jsou pouze neetické — formalné nikdo nic neporusil, jen si pravidla vylozil
po svém. Jiné uz nardZeji na hranice zadkona ¢i pfedpist: izemniho planu, stavebniho
zékona, spravniho fadu. A nékolik z nich pfesahuje az do oblasti trestniho prava, od
korupce pres vyhrizky az k pfimému fyzickému nasili.

Tématu Skodlivych praktik developert se Arnika vénuje dlouhodobé. Uz
v minulosti vydala publikaci Mafidnské zpiisoby developerii v Cesku, ve které pravnicka
Vendula Zahumenska (2019) na péti ptipadech — prazskych Roztylech, Kvétinovém
domé na Vaclavském nameésti, ostravské Porubé a Pustkovci, komofanském
supermarketu a prazské Farkani — zdokumentovala konkrétni podoby
developerského natlaku: vyhruzné predzalobni vyzvy, osmimilionovou Zalobu proti
invalidnimu dtchodci za pouhé podédni odvoldni, oslovovani zaméstnavatelil
obcanskych aktivistd, trestni oznameni na spolky usilujici o smirné jednani, prevody
projektovych prav na offshorové schranky i vefejné dehonestace odptrcti ze strany
komunalnich politikti. Aktudlni katalog 25 praktik na tuto analyzu navazuje a prevadi
ji do systematické typologie.

V tomto ¢lanku si klademe za cil tuto typologii skodlivych praktik developert
nastinit a urcit jejich prevalenci na zakladé provedeného priizkumu. Tato zjisténi dale
ilustruji ndzory ucastniki a acastnic prizkumu, které jsme ziskali specificky za
ucelem jejich medidlni prezentace. Nejprve popisujeme nejrozsifenéjsi praktiku
klamavé vizualizace, poté se zaméfujeme na ohybdni ¢i poruSovani tzemnich
a stavebnich pravidel a reflexi kon¢ime praktikami namifenymi pfimo na osoby
kritik@i. V zavéru se zabyvame trojim pfinosem naSeho prizkumu a vyzyvame

k ptijeti odpovidajici regulace.
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Kdyz realita nevypada jako vizualizace

Prvni véc, kterou obcané ve styku s developery obvykle vidi, je hezky obrazek.
Animace, na niz se zelena plocha s par dfevénymi domky skoro vznasi v lehkém
slune¢nim oparu. Az se zacne stavét, ukaze se, Ze park je ve skutecnosti betonova
deska a domky devitipodlazni bloky. 93 % respondentti prizkumu uvedlo, ze
s klamavymi vizualizacemi se setkdvd béZné — je to viibec nejcastéjsi praktika ze

véech. Ilustrovat ji Ize na zkugenosti Sarky Zdeikové z Hnuti pro Prahu 11:

Vizualizace ¢asto klamaly. Vyskové stavby vypadaly jako parky s malymi domky.
Investor napiiklad vydaval projekt komer¢nich byt za ubytovnu pro zdravotni

sestry a bratry z IKEMu, o ¢emz samotny IKEM nic nevédél.

K vizualizacim se pridava to, ¢emu studie fikd , salamova metoda” — projekt, ktery
by jako celek tzemni plan neumoznil, se rozkroji na mensi etapy. Nejprve projde maly
pilotni objekt; o dva roky pozdéji se prihlasi druha faze; a dalsi rok treti. Kdyz se
podaii proklouznout tfemi fizenimi postupné, vysledek je tentyz, jako kdyby investor
postavil obfi komplex najednou. Jen uZ si nikdo nepamatuje, jak to bylo ptivodné
zamyslené. S touto taktikou se setkalo 86 % dotazanych.

K manipulaci s podobou projektu se pridava obchazeni zdkont ¢i predpist.

Podle prazské advokatky Petry Humli¢kové se v Praze jedna o ¢astou praxi:

Opakované se setkdvam s vizualizacemi zamérné zkreslujicimi skute¢ny rozsah
zastavby a s projektovou dokumentaci, kterd védomé postrddd zdkonem
vyzadované tdaje (napf. nepfilozeni povinné studie denniho osvétleni a oslunéni
dle vyhlasky ¢. 146/2024 Sb., vynechani vypoctu zastavéné plochy a koeficientu
zastavby ¢i situacni vykresy zobrazujici pouze samotny pozemek bez kontextu
okolni zastavby). Takové postupy vyvolavaji mylny dojem zdkonnosti a zasadné

narusuji transparentnost spravnich procest.



Ceska kriminologie 2025-2026
Esej

Kdyz pravidla prekazi, ohnou se
Druhé skupina praktik zac¢ind tam, kde uz vizualizace a marketingové triky nestaci.
98 % respondentt zaZilo, Ze byl projekt schvélen v rozporu s izemnim planem nebo
stavebnim zdkonem. Dal$ich 83 % zaZilo, Ze se pravidla a normy ohybaji ve prospéch
investort, a to s tichym souhlasem nejen zastupiteld, ale i tfednikii na stavebnich
ufadech.

Dalsi z forem tlaku, kterou prazkum zaznamenal, je Zaloba spojena
s pozadavkem astronomické ¢astky. Zastupitelka Eva Tylovad svou zkuSenost
s natlakovymi Zalobami popsala takto:

2 ¥z

Developerska spole¢nost Trigema podala Zalobu na Radu méstské ¢asti Praha 12
za to, ze se k zdméru vyjadfila negativné, a pozadovala 160 miliontt korun za
udajné zptsobenou tjmu. Nové vedeni radnice pak pod tlakem uzavtelo s firmou

podle mého nédzoru nevyhodnou smlouvu vymeénou za stazeni Zaloby.

Podéni zaloby na samospravu pro jeji kritické nazory neni primédrné nastrojem
vymozeni penéz. Je to néstroj k vycerpani oponenta. K tomu, aby si zastupitelé pristé
dvakrat rozmysleli, neZ néco feknou. Mezinarodné se tomuto postupu fika Strategic
Lawsuit Against Public Participation (SLAPP) — cesky Sikanézni nebo ndhubkova
zaloba. V evropské diskusi je uz nékolik let zfejmé, Ze jde o systémovy problém
vyzadujici regulaci. V Cesku ochrana zatim chybi, a tak Zaloby funguiji piesné tak, jak
maji: terorizuiji cil a odrazuji ostatni (viz Odbor lidskych prav a ochrany mensin Ufadu
vlady CR, 2025).

schvalné zchatrat tak, aby se demolice nakonec jevila jako jediné rozumné feSeni. Patii
mezi prekvapivé casté praktiky; setkalo se s nim 84 % respondentt. Popisuje to napt.

Michal Trnik ze spolku HoleSovi¢ky pro lidi:

V prazskych HoleSovickdch se rozmédhd nova forma natlaku. Developer zaloZi

ucelovou firmu, koupi prvorepublikovou vilu, nasadi do ni problémové obyvatele
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jako ,spravce’ a necha ji zchatrat ¢i shotet, aby zastrasil sousedy. To vSe déla proto,

aby mohl namisto vily postavit novy bytovy dam.

Stejny princip popisuje Jan Vocel ze spolku Krasné Kobylisy v pfipadé obchodnich

center Véela na sidlisti Dablice.

Po jejich neptatelském prevzeti spole¢nosti CPI miliardafe Radovana Vitka zacalo

postupné chétrani, které skvéle slouZzi jako argument pro demolici. Na jejich misté

YV oz

se maji postavit vézaky s téméf maximdlni moznou vytéZitelnosti pozemki.
Spole¢nost CPI od té doby postupuje netransparentné, bez pravidelného

informovéani vefejnosti a vlastnik{i sousednich bytovych domi.

Kdyz ani to nestaci, jde se po lidech

Dalsi skupina zaznamenanych praktik uZ nemifi na samotny projekt, ale na lidi, ktefi
proti nému vystupuji. Jakmile se zvedne obcansky odpor, teréem se stavaji sami
kritici.

Prvni je diskreditace. 91 % respondentt potvrdilo, Ze se setkali s ndlepkovanim
a ocernovanim lidi, ktefi se proti projektim stavi — od oznaceni ,NIMBYsté“! po
~ekoteroristé”. V médiich koluji dehonestujici portréty, na socidlnich sitich se objevuji
anonymni Gcty, jeZ cilené Gtoci na vérohodnost konkrétnich osob. PR agentury, které
tyto kampané koordinuji, na to maji rozpocty, jeZ jednotlivé obéanky a obc¢ané nikdy
nemohou vyrovnat.

Vedle toho priizkum zaznamenal cileny sexismus — misto vécné debaty jsou
zejména mladé Zeny shazovany prostfednictvim poznamek o jejich vzhledu, véku ¢i
udajné emocionalité. S touto formou tlaku se setkalo 64 % dotazanych.

Méné zjevnou, ale neméné uGcinnou strategii je profesni Sikana.

63 % respondentt zaZilo, Ze developer nebo jeho spojenci tlacili na jejich

1 Pozn. redakce: Anglicky akronym ,NIMBY” (Not in My Background) je pouzivan developery a jejich
spojenci k delegitimizovani kritikd s tim, Ze oponuji jakékoli vystavbé z egoistickych pohnutek, a tim
prispivaji k rtstu cen bydleni a jinych nemovitosti (ke kritice této teze viz napf. Seitz, 2026; Tretter
& Heyman, 2022).
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zaméstnavatele, profesni komory ¢i nadfizené. Cilem neni vyhrat argument, ale
zpusobit, aby se kritik bud’ zalekl, nebo aby na obranu projektu uz nemél ¢as a klid.
A pak jsou tu praktiky, které kriminalisté i kriminologové znaji z jinych oblasti:
sledovani, mapovani vazeb, monitoring socidlnich siti, anonymni vyhrazky
a v7 % zaznamenanych pfipadt dokonce pfimé fyzické ttoky nebo poskozovani

majetku. Byvala starostka Prahy 11 Sarka Zdetikova v tomto ohledu vypogitava:

Opakované jsme se setkali s ocermiovanim, objevuji se predzalobni vyzvy,
vyhruzné dopisy obc¢antim nebo pomlouvacné dopisy zaméstnavatelim
zastupiteld. Doslo i k neékolika extrémnim situacim: poskozenému autu
v pfedvecer vefejného setkdni, fyzickému napadeni kolegy ¢i sledovani

bezpecnostni agenturou.

Zavérem: pro¢ o téchto skodlivych praktikach mluvit

Hodnota priazkumu neni v tom, Ze by odhalil néco, co se nevédélo. Lidé z Prahy 11,
Holesovicek, Dablic, Prahy 12 i jinde to popisuji roky. P¥inos m4 troji. Zaprvé tyto
zkuSenosti pojmenovava spole¢né. Ukazuje, Ze nejde o ojedinélé excesy ani o paranoiu
nékolika precitlivélych aktivistd, ale o opakujici se a predvidatelné vzorce chovani, jez
jsou soucasti standardni vybavy ¢asti developerského byznysu.

Druhy pfinos se tyka zmapovéani rozsahu a dopadt@t zaznamenanych praktik.
Vétsina z nich je formélné legalni nebo se v Sedé zoéné pohybuje natolik, Ze se obtizné
postihuje. Jejich kumulativni efekt na rozhodovani o podobé mésta v Cesku je viak
znicujici. Demokraticka acast, kterou stavebni a tzemni procedury formalné nabizeji,
se v praxi méni v nerovnou hru, kde je na jedné strané investor profesiondl s celym
aparatem pravnikt, PR tymu, lobbist a penéz a na druhé obcan, ktery ma ¢as nékdy
odpoledne po praci.

Treti zavér smétuje k prevenci skodlivych praktik developert a jejich aparata:
jakmile je problém pojmenovan, haGr se vytrati z debaty. To, co byvalo jen
anekdotickou stiznosti jednotlivych spolkd, je dnes popsany a doloZeny jev. Bez toho

by se s nim politika, legislativa ani pravo nemély jak zacit vyporadat.
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Rozhodovéni o tom, jak budou vypadat nase ulice, parky a sidlisté, se nema
odehravat metodami, jeZ jsou nékde mezi marketingovou manipulaci a trestnou
¢innosti. Pokud se mé& v Cesku udrzet alespott minimalni piedstava o demokratické
méstské politice, je nezbytné tento posun pojmenovat — a zacit ho adekvatné

regulovat.

ANNA VINKLARKOVA piisobi v organizaci Arnika jako odbornice kampané Praha — mésto
pro Zivot. Soustiedi se na klicové otizky rozvoje Prahy, ticast verejnosti v rozhodovacich
procesech a jejich transparentnost, problematiku stavebniho zikona, dostupné bydleni
a adaptaci meésta na klimatickou zménu. Podilela se rovnéZz na aplikovaném vyzkumu
participationiho bydleni v CR. Je spoluautorkou nékolika publikaci, mimo jiné PraZskd bytovd
krize: perspektivy a souvislosti, Metodickd prirucka participativniho bydleni a Manudl

participativniho bydleni.

LUBOS PAVLOVIC je tiskovy mluvei environmentdlni organizace Arnika a medidlni
koordindtor asociace Zeleny kruh. Kromé toho pracoval jako copywriter a videomaker pro
Nadacni fond proti korupci a jako medidlni koordindtor uhelné kampané Greenpeace CR. Dfive

piisobil v soukromych i verejnoprdavnich médiich.
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