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Abstrakt

Tato disertacni prace se vénuje tématu socidlniho bydleni a jeho udrzitelnosti. Zkouma jejich
obecné principy, reaguje ale i na nejnovéjsi vyvoj v této oblasti s cilem nalézt vhodny
modelovy piiklad pro aplikaci v prostiedi Ceské republiky, zejména v konkrétnich
podminkach mésta Brna.

Ve své prvni casti poskytuje prace prehled o soucasném stavu problematiky v Ceském i
evropském méftitku. Nasleduje podrobny priizkum téchto oblasti ve méstech Brno a Viden,
jehoz analytické vyhodnoceni potvrzuje jeho relevanci a také vhodnost volby videnského
modelového ptikladu.

Predkladany vyzkum se zamétuje v ptipadé obou vyse jmenovanych mést zejména na sektor
obecniho nebo méstem jinak podporovaného ndjemniho bydleni. Provétuje moznosti aplikace
videniskych principti ve mésté¢ Brné tak, aby alespon ¢ast méstského bytového fondu mohla
byt v souladu s nové pripravovanou ¢eskou legislativou vyuzita pro socialni bydleni.

V zavéru této prace jsou formulovana doporuceni pro mésto Brno, vyuzitelna pfi pfiprave
jeho nové vytvareného systému socialni bytové politiky.

Tento vyzkum, dotykajici se v soucasnosti zcela zasadnich spolecenskych témat, vSak miize
byt piinosem i v jinych oblastech. V akademickém prostfedi pii vyuce architektury,
urbanismu, ekonomie ¢i sociologie, pro odborniky téchto oborl i pro zajemce z fad laické

vetejnosti, naptiklad pro usnadnéni orientace na bytovém trhu.

Klicova slova
bydleni, obytnd budova, udrzitelny rozvoj, udrzitelné bydleni, socidlni bydleni, podpora

bydleni, bytova politika, socialni politika



Abstract

The doctoral thesis focuses on the topic of social housing and its sustainability. It explores its
general principles, but also reacts to this fields latest developments in order to find a suitable
model to be applicable in the Czech Republic, especially in the city of Brno.

The first part of the thesis provides an overview of the current state of the issues on both
Czech and European level, followed by detailed exploration of these fields in the cities of
Brno and Vienna. Analytical evaluation confirms the relevance and appropriateness of the
Viennese case study.

The presented research is focused particularly on the sector municipal or subsidized rental
housing for both cities. It examines the possibilities of Viennese principles application in
Brno so that at least a part of the city's housing fund could be used as social housing
accordingly to currently prepared Czech legislation.

At the conclusion of this work recommendations for the city of Brno are formulated, useful in
the preparation of its new social housing policy.

This research, touching currently quite fundamental social issues, can be also beneficial in
other areas. In the academic environment of architecture, urban planning, economics or
sociology studies, for these fields experts or for the general public to facilitate the orientation

on the housing market.

Key words
housing, residential building, sustainable development, sustainable housing, social housing,

housing subsidy, housing policy, social policy
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1 UvVOoD
1.1 Vyklad zdkladnich pojmi

bydleni

Bydleni je souhrnem mnoha aspekti. Znamena hmotné prostiedi, nezbytné pro zivot kazdého
cloveéka, poskytujici mu prostor pro realizaci zékladnich potieb, jako je spanek, osobni
hygiena, pfiprava a konzumace jidla, rodinny zivot a vychova déti nebo zéliby a odpocinek.
Neopomenutelny je jeho vyznam po strance socialni a psychologické. Trvalé¢ bydleni je
dilezité pro zaclenéni Clovéka do spole¢nosti, jeho absence muze vyvolat fadu socialnich
problému. Z psychologického hlediska je bydleni zdsadni pro ukotveni ¢lovéka v zivote,
vztazich 1 emocich. Domov jako navysost soukromé prostiedi poskytuje ¢lovéku psychickou

oporu, pocit bezpeci a tkryt ptred okolnim svétem.

byt

,,Soubor mistnosti, popripadé jednotliva obytna mistnost, ktera svym stavebné technickym
usporadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu uzivani
urcen. Stavebné technické usporadani a vybaveni bytu zahrnuje prislusenstvi, odpovidajici

pozadavku trvalého bydleni a spolecné uzavieni celého bytu. !

obytna budova

,,Stavba urcend pro trvalé bydleni, ve které alespon dvé tietiny podlahové plochy pripadd na
byty, vcetné plochy domovniho vybaveni urceného pro obyvatele jednotlivych byti
(nezapocitavaji se plochy spolecného domovniho vybaveni a domovnich komunikaci). Cleni se

4 . 4 2
na bytové nebo rodinné domy.

stavba pro bydleni

., 1. bytovy dum, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozZadavkim na
trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena,

2. rodinny diim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozZadavkim na
trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena; rodinny dum miize mit nejvySe tri

samostatné byty, nejvyse dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi‘®

! Definice dle CSN 73 4301 - Obytné budovy.
? Definice dle CSN 73 4301 - Obytné budovy.
? Definice dle vyhlasky &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani tzemi.

Anna Kozelouhovd | Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby 11



socialni bydleni

., Bytem pro socialni bydleni se pro ucely tohoto zdkona rozumi byt, jehoz celkovad podlahova
plocha nepresihne 120 m”. Celkovou podlahovou plochou bytu pro socidlni bydleni se pro
ucely tohoto zdkona rozumi soucet podlahovych ploch vsech mistnosti bytu, véetné mistnosti,
které tvori prislusenstvi bytu.

Rodinnym domem pro socialni bydleni se pro ucely tohoto zdkona rozumi rodinny diim, jehoz
celkovd podlahovd plocha nepresihne 350 m’. Celkovou podlahovou plochou rodinného
domu pro socialni bydleni se rozumi soucet podlahovych ploch vsech mistnosti domu.
Bytovym domem pro socidlni bydleni se pro ucely tohoto zakona rozumi bytovy diim, v néemz

nejsou jiné byty nez byty pro socidlni bydleni.

., Bydlent poskytované verejnym nebo soukromym neziskovym sektorem lidem s nizkymi prijmy

L S
nebo specifickymi potrebami. *

., Poskytovani socialniho bydleni v Evrope zahrnuje budovani, prondjem ¢i prodej a udrzbu
bytii za prijatelné ceny, stejne jako jejich alokaci a spravu. Zajisteni toho, aby bydleni bylo
primérené a v souladu s hygienickymi a bezpecnostni normami a pozadavky v oblasti
Zivotniho prostredi je zvilaste diilezity aspekt kvality socialniho bydleni. Vetsina poskytovatelii
socialniho bydleni piisobi jako pronajimatelé, proto vztah mezi pronajimatelem a ndajemcem
Jje dalsim diilezitym aspektem kvality sluzby socialniho bydleni, a to i v pripade, Ze nespliuje

. .7y ’ ’ ’ 6
kritéria ,,socialni prace “ v uzkém slova smyslu.

podpora bydleni

Podpora bydleni je zplisob pomoci zajistit znevyhodnénym skupindm obyvatel vhodné,
diistojné a zdravé bydleni. Muze byt realizovana riznéjSimi zpusoby i poskytovateli,
nejcastej$i formou je podpora bytové vystavby z vefejnych finan¢nich zdrojii a nasledny

prondjem ¢i prodej byti k tomu dle urcitého klice opravnénym osobam.

bytova politika
., Princip a cil bytové politiky statu spociva zejména ve vytvareni vhodného pravniho,

institucionalniho a fiskalniho prostiedi pro aktivity vsech aktérii na trhu s byty. Stat by nemeél

* Soudasna definice socialniho bydleni v CR. Z4ak. &. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, § 48a, odst. 4-6

> Definice dle Oxford Dictionaries. Dostupné z: hitp://www.oxforddictionaries.com/definition/english/social-housing

% Definice dle organt Evropské unie. Second biennial report on social services of general interest. Commission
staff working document. SEC (2010) 1284 final, 22 October 2010. Dostupné z:
http://ec.europa.eu/social/BlobServlet?docld=6828 &langld=en
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prekazet ekonomickému fungovani trhu s byty; zaroven vsak musi cinit podpurné kroky

, ’ . ’ ’ ’ ’ ’ 7
zacilené na ty skupiny domdcnosti, které se samy o své bydleni na trhu postarat nemohou. *

socialni politika
,,Souhrn narodnich opatieni, kterd, v souhlase s rozvojem myslenky socialnich prav, maji za
ucel zlepsit zivotni podminky obyvatelstva v ramci danych hospodarskych a politickych

v 14 < 8
moznosti zemé “.

V' nasich soucasnych podminkdach je socidalni politika a jeji vymezeni nejcastéji
charakterizovano tremi nasledujicimi pristupy:

a) siroké pojeti socialni politiky. Podle tohoto pojeti je socialni politiku mozno vymezit jako
konkrétni jednani statu, kterym je ovliviiovana socialni realita dané spolecnosti v Sirokém
meritku. Uvedené vymezeni je vyznamné predevsim pro dlouhodobé koncepcni uvahy o
socialni politice.

b) socialni politika je soucasti hospodarske politiky. Zde je socialni politika redukovana na
systéem opatieni predevsim v oblasti zaméstnanosti, mzdového vyvoje a socidlniho
zabezpeceni. Cilem je eliminace tvrdosti, které doprovazeji fungovani trzniho mechanismu.

¢) socialni politika se ztotoznuje se socialnim zabezpecenim. Jde o nejuzsi pristup, kdy je
socialni politika redukovdana na soubor opatreni ve prospéch osob, jejichz zZivotni uroven je

V. Ve, r ’ Y 1 v ’ v , o ¢9
po urcitou dobu a do urcité miry zajistovana ze spolecenskych spotrebnich fondii.

udrZitelny rozvoj
., Udrzitelny rozvoj je takovy rozvoj, ktery zajisti potreby soucasnych generaci, aniz by bylo

v v oy v ;o vrvr .y v ’ e 7 ’ o «l0
ohrozeno splnéni potieb generaci pristich, a aniz by se to delo na vkor jinych narodii.

,, Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj
uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro
hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel nizemi a ktery uspokojuje potreby

v ’ . v ’ Ve ’ , 11
soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich. *

” Definice dle Ministerstva pro mistni rozvoj CR. Dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-
politika/Bytova-politika

¥ KOTOUS, Jan. Socidlni politika v evropskych zemich. Praha 1995.

* KOTOUS, Jan, Gabriela MUNKOVA a Martin STEFKO. Obecné otdzky socidlni politiky. Praha 2013. s. 10.

' Nase spolecnd budoucnost. Praha 1991.

' Definice dle zakona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zékon), § 18.
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1.2 Uvod do tématu

Tématem této disertacni prace je udrzitelny rozvoj bytové vystavby a udrzitelnost bydleni a
jejich principy aplikovatelné v sektoru podporovaného bydleni.

Zamérné jsou pouzivany oba pojmy - ,bytovd vystavba“ a ,bydleni®, aby bylo zfejmé
odliSeni dvou samostatnych kategorii. Zaprvé je to udrzitelnost fyzickych struktur, tedy
obytnych domt a jejich interakci s okolnim fyzickym prostfedim. Zadruhé pak udrzitelnost
struktur socidlnich, tedy Cinnosti a socialnich vazeb, at’ uz uzkych (rodinnych), nebo SirSich
(komunitnich), spojenych s obyvanim budov.

Bydleni je odvekou zédkladni pottebou Cloveka, zajisStujici nejen hmotné prostedi - fyzické
pristiesi, ale 1 neméné dualezité psychologické aspekty pocitu bezpeci a soukromi a poskytujici
prostor pro emociondlni prozitky a vztahy. Je tedy jednou ze zadkladnich socidlnich podminek,
které urcuji kvalitu lidského zivota. Byt jako takovy je tedy prostiedkem k realizaci veskerych
lidskych fyzickych i psychologicko-socialnich potieb spjatych s bydlenim.

Kvalita navrhu a provedeni obytnych budov, jejich umisténi a zakomponovani do socialni,
kulturni a ekonomické struktury sidel a jejich vliv na Zivotni prostiedi, to vSe jsou faktory,
které maji redlny a velmi silny vliv na kazdodenni zivot lidi i na atraktivitu a fungovani
sidelnich struktur. Vzhledem k jejich dlouhé Zivotnosti maji dopad na soucasné i budouci
generace. Udrzitelné bydleni je proto zasadni pro udrzitelny rozvoj.

Bydleni a bytova vystavba jsou z mnoha hledisek bezprosttednim odrazem stavu a vyvoje
spolecnosti - zrcadli zmény kulturni, demografické, sociologické, ale i1 politické C¢i
ekonomické. Vyspéla spole¢nost vnima pomoc pii zajisténi distojného bydleni pro kazdého
ze svych Clend jako svou samoziejmou povinnost a odpovédnost, i proto, ze stalé bydleni je
jednou z podminek pro plné zapojeni ¢lovéka do spolec¢nosti. Bydleni a nedotknutelnost
obydli je i jednim z univerzalnich, takzvanych socialnich prav, zahrnutych ve vice nez stovce
narodnich Ustav a mezinarodnich listin, v&etné Listiny zakladnich prav a svobod CR'?,
Vieobecné deklarace lidskych prav OSN' ¢&i Listiny zakladnich prav Evropské unie'.

Piesto, jak vyplyva ze statistickych dajd," postrada i v dnesni dob& v Evropé az 3 miliony
lidi vyhovujici bydleni. Hlavnim divodem je silny ekonomicky aspekt bydleni — i ve

vyspélych evropskych zemich tvofi investice do bydleni podstatny dil vydaja vétSiny

"2 Listina zakladnich prav a svobod CR, ¢&l. 12. [online]. Dostupné z: http://www.psp.cz/docs/laws/listina.html

1 Veobecna deklarace lidskych prav, ¢l 25. [online]. Dostupné z: http://www.osn.cz/wp-
content/uploads/2015/03/vseobecna-deklarace-lidskych-prav.pdf

' Listina zékladnich prav Evropské unie, &l. 7, 34. [online]. Dostupné z: http://www.euroskop.cz/gallery/6/2090-
charta zakladnich prav 1.pdf

'S BRAGA, Michela a Pietro PALVARINL. Social housing in the EU. [online]. Brussels 2013.
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domaécnosti, velkd ¢ast z nich si vzhledem k vysi svych pfijmi nemiize dovolit koupi vlastni
nemovitosti. Nabidka cenové dostupného a zaroven kvalitniho bydleni neni dostacujici.

V globalnim métitku pozorujeme jiz po nékolik desitek let silné urbanizacni tendence, tedy
zvySovani podilu obyvatel bydlicich ve méstech na ukor obyvatelstva venkovského. V roce
1950 existovalo na svéteé pouze jedno mesto s vice nez 10 miliony obyvatel, New York, v roce
2015 by takovych mést jiz mé&lo byt 21. '° Z nize uvedeného grafu je také patrné, ze podstatnd
siln€j$i urbanizace probihd v rozvojovych zemich, jejichz mésta nejsou schopna zajistit nove

prichozim obyvateliim ¢asto ani zékladni podminky pro distojny zivot.

vey

Graf 1 Vyvoj procentualniho podilu obyvatel Zijicich ve méstech 1960-2015"7
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Graf 2 Méstské obyvatelstvo v rozvinutych a rozvojovych zemich (v mil.) 1975-2015 '®

Bytova vystavba je rozvijejicim se segmentem evropskych trhii i trhu Ceské republiky, ktery
se ovSem zcela zifejmé neobejde bez zasaht vefejného sektoru ve formé nejriznéjSich druhti
finan¢ni 1 legislativni podpory. Rozvoj vystavby bydleni by ovSem nemél byt pouze
kvantitativnim, naopak, velky diiraz by mél byt kladen na jeho kvalitativni stranku, zejména
ve smyslu udrzitelnosti. Pravé v této oblasti spatiuji mezery a zaroven potencial ceské bytové

politiky a legislativnich opatieni na celostatni, regiondlni i komunalni Grovni. V dnesni trzné

' FORLATI, Silvia, DANGSCHAT, Jens. Wohnen im gesellschaftlichen Wandel. Sozialer kontext. [online]. TU
Wien 2015. s. 8.

'7 Zdroj: World Health Organization. Dostupné z: http://www.who.int/gho/urban_health/situation_trends/
urban_population_growth/en/. Sestavila autorka.

'8 Zdroj: Tamtéz. Sestavila autorka.
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orientované spolecnosti mohou byt pravé politika bydleni a souvisejici zdkonné normy
zasadnim nastrojem pro stanovovani a prosazovani principli udrzitelného rozvoje vcetné
udrzitelnosti bytové vystavby. Zejména v oblasti bydleni podporovaného z vefejnych
finan¢nich zdroja, socidlniho bydleni, miize vefejny sektor vzhledem ke své zainteresovanosti
snadno vytvaret a klast podminky.

Disertacni prace byla ptivodné zaméfena velmi obecné na téma udrzitelného rozvoje bytové
vystavby a udrzitelnosti bydleni a jejich principi aplikovatelnych v sektoru podporovaného
bydleni. V pribéhu zpracovani prace viak doslo v Ceské republice i ve mésté Brné
k podstatnym zméndm pravé v oblasti podpory bydleni. Na celostatni urovni vznikd
Koncepce socialniho bydleni, ktera bude podkladem pro ptislusny zdkon. Vedeni mésta Brna
na toto déni reaguje diskusi a spolupraci s nejriznéj$imi nezavislymi odborniky ¢i zac¢lenénim
této problematiky do svych strategii. "

Tato prace se snazi na nejnovejsi vyvoj reagovat. Pivodné bylo jejim primarnim cilem
formulovat a podrobné¢ popsat principy udrzitelnosti bydleni a rozvoje bytové vystavby. Nyni
se ale odchyluje z roviny obecné a teoretické, vice se priklani k vyzkumu modelt socidlniho
bydleni, hledani vhodného vzoru pro Ceskou republiku a mésto Brno a tedy k feSeni

aktualnich otazek.

' Vice viz. kapitola 5.3.1 bytova politika mésta Brna.
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2  VYMEZENiIi OKRUHU PROBLEMU

2.1 Udrzitelny rozvoj

«

., Zemi nededime po predcich, nybrz si ji jen vypiijcujeme od nasich deti.

Antoine de Saint-Exupery (1900-1944)

Kofeny tématu globalni udrzitelnosti spole¢enského a uzemniho rozvoje sahaji do Sedesatych
let dvacétého stoleti, kdy se, v souvislosti se zhorSujicim se zivotnim prostfedim a nastupujici
svétovou energetickou krizi, zacaly vést rozsahlé odborné diskuse na toto téma. Jiz v roce
1960 byla obava o udrzitelnost rlstu vyjaddiena v zakladajici listiné Organizace pro
hospodaiskou spolupraci a rozvoj.”* Poprvé bylo konstatovano, e v uzavieném systému
neobnovitelnych zdrojl neni kvantitativni riist trvale mozny.

V roce 1968 byl, jako nevladni sdruzeni vyznamnych osobnosti mnoha oborii, zabyvajicich se
vyvojem spoletnosti a viech jeho disledkd, zalozen tzv. Rimsky klub.*' V roce 1972
uvetejnil zpravu zahrnujici simulaci vyvoje lidské populace a vyuzivani ptirodnich zdrojii do
roku 2100, vydanou knizné pod nazvem Meze ristu,”> vniz byl poprvé pouzit pojem
,Hudrzitelny rozvoj* (,,sustainable development®).

V roce 1987 byla Svétovou komisi pro zivotni prostiedi a rozvoj vydana tzv. zprava
Brundtlandové (vydana knizné pod nazvem Nase spoleténa budoucnost,” orig. Our Common
Future), vniz byla vyslovena dodnes pouzivana definice trvale udrzitelného rozvoje:
LwUdrzZitelny rozvoj je takovy rozvoj, ktery zajisti potieby soucasnych generaci, aniz by bylo
ohrozeno splnéni potieb generaci pristich, a aniz by se to delo na vikor jinych narodu .

V devadesatych letech, zejména diky Summitu Zemé v Riu de Janeiru v roce 1992, konaném
pod zastitou Organizace spojnych ndrodd, se termin udrzitelného rozvoje dostal do SirSiho
povédomi. Zastupci 170 zemi svéta véetnd tehdejsiho Ceskoslovenska zde uzavieli dohodu o
systematickém sméfovani k udrzitelnému rozvoji - ptijali dokument Agenda 21,>* kterym

definovali jednotlivé fesené oblasti a formulovali také konkrétni postupy. Velky diraz kladli

2% Organizace pro hospodaiskou spolupraci a rozvoj bude podporovat opatieni zaméfena na dosaZeni trvale
udrzitelného ristu.” (Konvence OECD, 1960, dostupné z: http://www.oecd.org/general/
conventionontheorganisationforeconomicco-operationanddevelopment.htm

! Dostupné z: http://www.clubofrome.org/

2 MEADOWS, Donella H., Dennis L. MEADOWS, Jorgen RANDERS a William W. BEHRENS III. Limits to
Growth. New York 1972.

» Nase spolecnd budoucnost: svétovd komise pro Zivotni prostiedi a rozvoj. Praha 1991.

** Dostupné z: http://sustainabledevelopment.un.org/content/documents/Agenda2 1.pdf
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na iniciativy zvané Mistni Agendy 21 (MA21),” které maji za tikol implementovat principy
udrzitelného rozvoje na regionalni a mistni Grovni, tedy blize lidem a se znalosti lokalnich
problému a potencialu.

V roce 2002 byla na mezindrodnim Summitu OSN v Johannesburgu ratifikovdna dohoda o
udrzitelnosti,”® kterd se zabyva pé&ti hlavnimi tématy: vodni zdroje a piistup k pitné vodg,
energetika pratelskd k zivotnimu prostiedi, zdravotnictvi, udrzitelné zemédélstvi a zachovani
biodiverzity.

Prozatim posledni z celosvétovych diskusi na téma udrzitelného rozvoje byl Summit OSN
v Riu de Janeiru vroce 2012, ktery stanovil aktudlni témata (diistojnd prace, energie,
udrzitelnost mést, potravinovd bezpecnost, udrzitelnost zemédé€lstvi, voda, oceany a
pfipravenost na katastrofy) a zplsoby jejich feSeni, a jehoz vysledkem byla ratifikace

dokumentu ,, The Future We Want“*’ zastupci viech 192 zaGastnénych stati.

Postupnou diskusi na téma udrzitelného rozvoje byly stanoveny a celosvétové piijaty jeho tfi
hlavni pilife - ekologicky (environmentalni), socidlni a ekonomicky, které by mély byt ve
vzajemné rovnovaze, ovSem cCasto mohou pisobit naopak protikladné¢ (zejména pilif
ekonomicky proti ostatnim dvéma). Cile téchto ti piliit jsou:

- socialni: dosazeni socidlniho rozvoje, ktery respektuje potieby vsech

- ekologicky: uc¢inna ochrana zivotniho prostiedi a Setrné vyuzivani ptirodnich zdroja

- ekonomicky: udrzeni vysoké a stabilni irovné ekonomického riistu a zaméstnanosti

Je tedy zfejmé&, ze rozvoj, aby splnoval principy udrzitelnosti, nemize byt pouze

kvantitativnim riistem, ale pfedevsim kvalitativnim vyvojem.

Pro praktické a souméfitelné hodnoceni rozvoje ve smyslu udrzitelnosti vznikly takzvané
indikatory udrzitelného rozvoje - fada ukazateld, které odrazeji zékladni pilife udrzitelnosti a
pomoci kterych je mozno sledovat a hodnotit jevy s ni bezprostfedné souvisejici, vcetné
kvality Zivota na lokalni trovni. V ramci Evropské unie byl vypracovan spoleény systém>®
deseti oblasti s hlavnimi pojmenovanymi indikatory, které jsou s drobnymi upravami

~roor . X r . 2
pouzivany i v Ceské republice. >

> Dostupné z: http://ma21.cenia.cz/%C3%9Avod/tabid/39/language/cs-CZ/Default.aspx

%% Report of the World Summit on Sustainable Development. [online]. New York 2002.

* Dostupné z: http://www.uncsd2012.org/content/documents/
727The%20Future%20We%20Want%2019%20June%201230pm.pdf

¥ Dostupné z: http://ec.europa.eu/environment/urban/common_indicators.htm

** Vice viz. kapitola 5.2.1 udrzitelny rozvoj a udrzitelnost bydleni v Ceské republice
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2.2 UdrZitelna bytova vystavba a udrzitelné bydleni

Udrzitelnost bydleni byva velmi Casto popisovana pouze jako ekologicka udrzitelnost bytové
vystavby, tedy fyzickych struktur (obytnych domt). Ta je v dnesni dobé vnimana predevs§im
jako ekologicka udrzitelnost objektl, navic ¢asto bez zohlednéni jejich interakci s okolnim
fyzickym prostfedim a jejich zalenéni do kontextu sidel. Dalsi aspekty, a to i obecné
definované principy udrzitelného rozvoje, ekonomicky a sociologicky, jsou opomijeny.
Udrzitelnost bydleni ve smyslu socidlni struktury, tedy ¢innosti a socialnich vazeb spojenych

s obyvanim budov, byva fesena zcela vyjimecné.

Jednotlivé prvky udrzitelnosti bytové vystavby jsou v dnesni dobé ve vétSing zemi oSetfeny
politikami, legislativnimi opatfenimi ¢i strategickymi plany. Aspekt ekologicky byva fesen
zejména normami souvisejicimi s ochranou zivotniho prostiedi, aspekty socialni a
ekonomické socidlnimi bytovymi politikami. Tak jako bydleni je zaflenéno do souvislosti
ruznych méfitek (dm, blok, ¢tvrt, mésto, region, zemg), tak i politické nastroje a intervence

by mély existovat na odpovidajicich urovnich a ve vhodnych hierarchiich.

Velmi dalezitou roli na poli udrzitelnosti bydleni hraje organizace UN-Habitat nebo také
Program OSN pro lidska sidla,’® ktera byla zalozena roku 1978 v néavaznosti na konferenci
Habitat I, konanou vroce 1976 v kanadském Vancouveru. Zde byly stanoveny a na
nasledujici konferenci Habitat II v roce 1996 v Istanbulu v dokumentu Agenda Habitat’'
potvrzeny jeji hlavni tkoly - podpora udrzitelného rozvoje lidskych sidel a pomoc pfi
zajistovani odpovidajiciho bydleni pro vSechny, jez definuje nasledujicim zptisobem:
“Adekvatni bydleni znamena vice nez strechu nad hlavou. Znamena také adekvatni soukromi,
adekvatni prostor, fyzickou dostupnost, adekvatni bezpeci, bezpecnost drzby obydlli,
technickou stabilitu a spolehlivost budov, adekvatni osveétleni, topeni a vétrani a zakladni
infrastrukturu, jako je zasobeni vodou, kanalizaci a likvidaci odpadu. Znamena také vhodné a
zdravé okolni prostredi a polohu v blizkosti pracovnich prileZitosti a zdkladniho obcanského
vybaveni, to vse za dostupné naklady.”

Sledovani a hodnoceni plnéni tkolti a formulace budoucich cili bude hlavnimi tématy
konference Habitat 111, ktera se, opét s odstupem dvaceti let, bude konat v roce 2016.

Mezi hlavni nastroje ¢innosti UN-Habitat patii tvorba a implementace programil a strategii,

Sifeni informaci a spoluprdce s vlddami, mistnimi ufady, nevlddnimi organizacemi i

%% Dostupné z: http://unhabitat.org/
*! The Habitat Agenda. Dostupné z: http://ww2.unhabitat.org/declarations/habitat_agenda.asp
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Ve

soukromym sektorem. K nejdiilezitéjSim dokumentim, vydanym UN-HABITAT, patii
celosvétova strategie bydleni The global strategy for shelter to the year 2000 z roku 1988.
Na ni bude navazovat dokument Global Housing Strategy to the Year 2025, ktery je
v soucasné dobé predkladan ve stadiu rozpracovanosti jako UN-Habitat Global Housing
Strategy Framework Document’® — ma byt spiSe procesem ¢&i hnutim, nezli teoretickym
dokumentem, proto je zpracovavan, dopliovan a aktualizovan prubézné v souladu
s aktudlnim dénim a neni tedy kladen zvlastni diiraz na jeho definitivni dokonceni a vydani.

UN-Habitat definuje i udrzitelné bydleni®* - jako takové, které je komplexni ve smyslu
napliiovani vSech lidskych potieb spojenych s bydlenim, cenové dostupné pro vsechny,
podporuje socidlni vazby a je pratelské k zivotnimu prostiedi. Ekologii vnima tedy jen jako
jeden z aspekti udrzitelnosti bydleni, navic v rdmci SirSiho kontextu — vystavba ,,zelenych

budov* je prvnim krokem, dulezité je zejména jejich udrzitelna integrace do struktury sidel.

32 The global strategy for shelter to the year 2000: as adopted by the general assembly of the United Nations at
its forty-third session in resolution 43/181 on 20 December 1988. [online]. Nairobi 1990.

3 Dostupné z: http://www.unesco.org/new/fileadmin/MULTIMEDIA/HQ/SHS/pdf/Workshop-Social-
Inclusion_UN-Habitat.pdf

** Sustainable Housing for Sustainable Cities: A Policy Framework for Developing Countries. [online]. Nairobi
2012.
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2.3 Socialni bydleni, socialni bytova politika

Pojem socialni bydleni je velmi Siroky, v praxi zahrnuje v riznych zemich dosti
diferencované typy bydleni. Ani ¢lenské staty Evropské unie v soucasnosti nesdileji zadnou
spole¢nou definici, proto je v této praci namisto pojmu ,,socidlni bydleni* pouzivan pojem
,podporované bydleni®.

I pies vyse zminéné rozdily je mozné nalézt charakteristiky®> podporovaného bydleni, z nich
alespoil jednu obvykle splituje. Jeho vystavba byva podporovéana z veifejnych prostredki, je
ur¢eno ruzné znevyhodnénym domaécnostem a jedna se pfevazné o bydleni najemni, které je

poskytovéano za regulované, tedy nikoli trzni ndjemné.

Pristup jednotlivych zemi k bydleni a tedy i jejich socialni bytova politika jsou velmi
ruznorodé, i zde lze ale pojmenovat univerzalni cil. Tim je zabezpeceni distojného a cenové
dostupného bydleni pro vSechny ¢leny spolecnosti - podporou potfebnych domécnosti v jejich
snaze o zajisténi bydleni spiSe nez Uplnym pievzetim jejich aktivity. Piesny vyznam tohoto
cile odpovidd ekonomické situaci konkrétni zemé, situaci na trhu s byty i kulturnim
zvyklostem. V riznych zemich je dostatecnost nabidky na trhu s byty, jejich kvalita i finan¢ni
dostupnost vyjadiena rizng; i tomu odpovida rtizné mira intervence statu do trhu s byty.
Kromé hlavniho cile bytové politiky formuluji staty cile dil¢i, slouzici jako nastroje k jeho
naplnéni a nejviditelngji odliSujici systémy jednotlivych zemi. Muze to byt naptiklad podpora
vhodné distribuce a vyuziti existujiciho bytového fondu a jeho modernizace, zvyseni objemu
nové vystavby, podpora neziskového najemniho nebo naopak vlastnického bydleni. Tyto cile
je nutno strategicky koordinovat, aby jejich vysledny dopad nebyl protichtidny.

Bytova politika je uzce propojena s dalsimi oblastmi - politikou zamé&stnanosti, hospodatskou,
regionalni ¢i energetickou politikou a jeji dobré fungovani je spjato s potfebou neustalého

sledovani spole¢enského vyvoje a situace bydleni a jejich prizptisobovani nastalym zménam.

Obecné lze pojmenovat Ctyfi hlavni nastroje intervenci statli a obci do trhu s byty. Jsou to
regulace (zejména vyse najjemného obecnich bytl), poskytovani informaci o bytovém trhu a
podnéty k participaci ob¢antl, posilovani konkurence na trhu s byty (nabidkou vyhodnych
najmil obecnich bytl ¢i poskytovanim obecnich pozemkl za zvyhodnéné ceny) a poskytovani

riznych druht finan¢ni podpory potfebnym ob¢antim.

> DONNER, Christian. Wohnungspolitiken in der europdischen Union : Theorie und Praxis. Wien 2000.
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Hlavni cilovou skupinou socidlni bytové politiky jsou domadcnosti, které nejsou schopny
zabezpecit si adekvatni bydleni, at’ uz pouze z divodu nedostate¢nych piijmi, nebo i vinou
dalsiho znevyhodnéni. Takto ohrozenymi skupinami jsou neuplné rodiny, nezaméstnani, stafi
lidé, nemocni, cizinci ¢i piislusnici mensin. Socidlni bytova politika by k pomoci témto

obyvateliim pfistupovat Siteji a komplexné fesit otazku jejich socialniho vylouceni.

Mezi prioritni oblasti zaméteni bytovych politik patii pozemkova politika a politika obnovy
meést, existujici bytovy fond, financovani bydleni a pfijmy a vydaje domacnosti na bydleni.
Obecnym cilem pozemkové politiky, kterd operuje predevsim nastroji uzemniho pldnovani a
to zejména na urovni obci, by mél byt udrzitelny rozvoj uzemi a sidel. Prostfedky k jeho
dosazeni mohou byt nabidka dostatecného mnozstvi pozemku pro bydleni za dostupné ceny a
usmériiovani jejich vyuzivani, vytvafeni obytnych oblasti nerusenych jinymi nevhodnymi
funkcemi, ovSem s dostatenou obcCanskou vybavenosti i1 dopravni a technickou
infrastrukturou ¢i tvorba vhodnych podminek pro investice soukromych subjekti. Pozemkova
politika také Casto feSi poskytovani obecnich pozemkl za zvyhodnéné ceny pro vystavbu
podporovaného bydleni. Jeji nedilnou soucasti by tedy méla byt strategie pro eliminaci
socialni segregace v ghettech ¢i naopak gentrifikace v revitalizovanych oblastech mést.

Mezi problematiku feSenou na poli existujictho bytového fondu patii naptiklad jeho
nedostate¢né vyuzivani a Spatné hospodafeni s neobydlenymi byty nebo naopak jejich
prelidnénost a nucené souziti domacnosti. Dulezitou otazkou je také modernizace bytového
fondu, stanovovani podminek pro ptidélovani najemniho bydleni ¢i jeho privatizace.

V oblasti financovani jsou intervence stitu realizovany piedev§im z vynost z dani
prostfednictvim nejriznéj$ich ndstroji, a to ptimo, poskytovanim socidlnich davek a ptimych
dotaci na vystavbu, nebo neptimo, uvéry z vefejnych prostfedkli, dotacemi k urokim z

komerénich uvérti nebo podporou stavebnich spofeni ¢i hypoték.

Z ptedchoziho odstavce je patrné, ze bytové politiky poskytuji prostor pro implementaci
prvka udrzitelného rozvoje tizemi a sidel, ale 1 udrzitelnosti bytové vystavby a bydleni. Pravé
bytova politika na celostatni, regionalni i komundlni Grovni stanovuje do velké miry
podminky pro vystavbu i spravu bytového fondu, at uz fyzické, ve formé vymezovani

obytnych uzemi, tak i trzni a finan¢ni, regulacemi bytového trhu a kupni sily domécnosti.
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2.4 Soucasny stav poznani FeSené problematiky

Na mezindrodni Urovni je problematice bydleni a souvisejicim tématim vcetné jeho
udrzitelnosti vénovana velka pozornost. Zejména v rozvojovych zemich je nastaveni
optimélnich bytovych politik a strategii k zajisténi distojného bydleni pro vSechny cleny
spole¢nosti aktudlnim a zdaleka ne vyfeSenym problémem. Velkou roli na poli vyzkumu a
poskytovani informaci hraje jiz zminovana organizace UN-Habitat, kterd funguje jako
nezavisly poradni orgén a zastit'uje poradani riznych konferenci ¢i vydavani publikaci.

Na trovni jednotlivych statl se tirovenl pozornosti vénované této tématice velmi rizni, a to i
v ramci Evropské unie. V nekterych zemich, zejména ve Skandindavii ¢i Rakousku, je bydleni
dlouhodobé¢ intenzivné feSenou tématikou a bytové politiky, majici letitou tradici, se vénuji
nejen otazce zajisténi dostacujictho mnozstvi bydleni, ale i jeho kvalitativni strance,
udrzitelnost nevyjimaje. V jinych statech, zejména jizni a vychodni Evropy, kde se teprve
zacina prosazovat soudoby trend zmensovani domacnosti a vytésnuje tradici vicegenera¢niho
bydleni v $irSich rodinnych svazcich, se téma bydleni stava aktudlnim a systémy bytovych
politik se postupné vypotadavaji s jeho kvantitativnim nedostatkem, dalsi aspekty prozatim do
hloubky feseny nebyvaji.

V Ceské republice je problematika bydleni aktualnim tématem, jak je patrné z nasledujicich
kapitol, popisujicich legislativni i koncepcni nastroje bytové politiky véetné jejich cili a
slabych stranek. Velka pozornost je v obecné roviné vénovana i udrzitelnému rozvoji.
Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby viak neni doposud v Ceské republice specificky
feSena - existuji koncepce i legislativni normy podporujici jeji jednotlivé aspekty, predevsim
aspekt ekologicky; komplexni strategie ale chybi. Nejenze takové materidly nejsou

zpracovany, ale ¢eska bytova politika se ani nevyjadiuje o jejich vhodnosti ¢i potiebnosti.

Informace z jednotlivych druhii zdroja, jako jsou koncepéni materialy a zpravy o jejich plnéni
na urovni Evropské unie, statni spravy, obecni samospravy i obdobné podklady neziskovych
sdruzeni a organizaci, jsou pomérn¢ dobfe dostupné na internetu. Tato data jsou vSak Casto
uvadéna jako kusé informace, bez SirSiho kontextu - nepfili§ ¢asté jsou souhrnné informace,

napiiklad o dlouhodobém vyvoji v jednotlivych oblastech ¢i souvislosti mezi nimi.

Anna Kozelouhovd | Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby 23



3 CILE DISERTACNI PRACE

V pojednani této disertacni prace byly stanoveny jeji zakladni cile:

- vytvoteni odborného pojednéani o vyznamu tématu udrzitelnosti bydleni a bytové vystavby,

- zpracovani souboru principt udrzitelnosti bydleni a bytové vystavby.

Byly také formulovany hypotézy:

- Je mozné obecné definovat a v praxi, zejména v sektoru podporovaného bydleni, aplikovat
zakladni koncep¢ni principy udrzitelného bydleni a udrzitelné bytové vystavby. Udrzitelnost
bydleni a bytové vystavby zahrnuje nasledujici aspekty: sociologicky, demograficky,
architektonicky, urbanisticky, ekologicky a ekonomicky.

- Vhodnym ptikladem pro zpracovani tohoto vyzkumu je zpisob, jakym je tato problematika

feSena v hlavnim mésté Rakouska a spolkové zemi Vidni.

Na zéklad¢ doktorské statni zkousky a obhajoby pojednani byly zptesnény cile této disertacni
udrzitelnosti bydleni a bytové vystavby, se zaméfenim na segment podporovaného bydleni.
Bylo stanoveno, ze prace bude zpracovavana s dirazem kladenym na jeji mozné vyuziti a
aplikaci principti udrzitelnosti v prostiedi a podminkach Ceské republiky, zejména pak mésta
Brna. Tento cil byl v pribéhu nésledujiciho vyzkumu v reakci na aktudlni déni v oblasti ceské
i brnénské bytové politiky’® mirn& upraven ve smyslu odklonu smérem k feseni konkrétniho

problému. Cile prace jsou tedy formulovany nasledovné:

3.1 Nalezeni modelového prikladu systému socialniho bydleni

Prvnim tkolem je nalezeni vhodného systému socialniho bydleni, ktery by jako celek nebo
alesponi prostfednictvim nékterych svych prvkil, zejména tykajicich se pravidel ptfidélovani
bytd, mohl byt vzorem pro mésto Brno. Pfedpokladanym je model mésta Vidné, ktery se
neomezuje pouze na feSeni otdzky zajisténi adekvatniho bydleni pro vSechny cleny

spole¢nosti, ale pouziva vhodné nastroje i k zajisténi udrzitelnosti bydleni a bytové vystavby.

3.2 Vyzkum, interpretace a publikace relevantnich dat

Druhym cilem je provedeni vyzkumu, setfidéni a vyklad dat o systému bytové politiky,
demografickém vyvoji, socidlni a ekonomické situaci ¢i podminkach bytovych trhtt mést Brno

a Viden. Autorka povazuje za dilezité, ze budou publikovany objektivni, komplexni a

%% Vice viz. kapitola 5.2.2 bytové politika Ceské republiky a 5.3.1 bytova politika mésta Brna.
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odborné interpretované informace, které mohou byt déle vyuzity naptiklad pti tvorbé strategii
bydleni mé&sta Brna. Ugelem této faze pro tuto disertadni praci je nejen potvrzeni relevance

vyzkumu a spravnosti volby modelového ptikladu, ale zejména moznost vyvozeni zaveri.

3.3 Formulace zavériu a doporuceni pro mésto Brno

Vysledkem této prace bude formulace zavérd a doporuceni pro mésto Brno v oblasti
udrzitelnosti bydleni a bytové vystavby a jeho nové vytvaieného systému socialni bytové

politiky.
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4 METODY ZPRACOVANI DISERTACNI PRACE
4.1 Sbér, zpracovani a setridéni dat o FeSené problematice

Prvnim krokem ve zpracovavani této disertacni prace bylo vyhledani, sbér a zpracovani
informaci o feSené problematice z nejriznéjSich nezavislych zdroji. Jednalo se zejména o
tematiku bytové politiky, modeld podpory bydleni a koncepCnich pfistupi k zajisténi
udrzitelného rozvoje v Ceské republice, Evropské unii i v jejich jednotlivych statech. Okruh
prace byl zpocatku velmi Siroky, postupnym studiem a orientaci autorky v ziskanych datech
se zuzoval az k volbé konkrétniho zpracovavaného tématu.

Data byla dale doplnovana o ptiklady realizovanych projekti bytové vystavby, které slouzi
jako pozitivni i negativni ilustrace k zpracovavané tematice a stanovenym hypotézam.

Pti shromazd’ovéani dat bylo Cerpdno z mnoha divéryhodnych zdrojli, zejména z Ceskych,
rakouskych 1 evropskych statistickych ufadd, ptislusnych ministerstev, jinych organt statni
spravy 1 regionalni a komundlni samospravy, zainteresovanych odbornych organizaci,
z odborné¢ literatury i periodik. Autorka komunikovala s predstaviteli Magistratu mésta Brna i
jednotlivych méstskych ¢asti, opakované navstévovala mésto Viden za ucelem studia
literatury 1 terénniho sbéru dat. Organizovala také s kolegyni, studentkou doktorského
studijniho programu na Fakulté architektury VUT v Brné Ing. arch. Martou Bimovou,
odbornou exkurzi do Vidné pro studenty fakulty, zamétenou pravé na bytové stavby a jejich

udrzitelnost.

4.2 Analyticky vyzkum a interpretace ziskanych dat

Data ziskand v pribéhu zpracovani pojedndni o této disertacni praci byla podrobena
peclivému vyzkumu, v jehoz zavéru byly formulovany zékladni hypotézy.

Byl zvolen modelovy pfiklad pro feSeni tématu disertani prace - mésto Viden, jeho bytova
politika a koncepce socialniho bydleni ve spojitosti s udrzitelnosti bytové vystavby. V ramci
procesu potvrzovani této hypotézy byl podrobnému rozboru a vzijemnému srovnavani
podroben cesky i videnisky systém bytové politiky, situace na trhu s byty i pfistup k tématice
udrzitelného rozvoje. Toto srovnani bylo provadéno za ucelem potvrzeni spravnosti volby
modelového ptikladu i relevance tématu jako takového i za ucelem vyvozeni zavéri ve forme
doporuceni pro mésto Brno.

Byly také stanoveny zakladni principy udrzitelnosti bytové vystavby a bydleni. Hypotéza byla

potvrzovana podrobnym rozborem toho, co presné jednotliva odvétvi udrzitelnosti v ptipadé
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bydleni znamenaji, jak mohou byt zajiSténa a zda neexistuji jest¢ dalsi dulezité prvky,
specifické pro udrzitelnost bydleni a bytové vystavby a jejiho zaclenéni do SirSiho kontextu
sousedstvi, ¢tvrti a mésta. Jednotlivé aspekty byly popisovany nejen teoreticky, ale predevsim
uvedenim pozitivnich i negativnich piikladi realizaci bytovych projektd. Pravé potvrzovani
této hypotézy vSak bylo vzhledem k vySe zminovanym a v samostatnych kapitolach podrobné
analyzovanym aktudlnim udalostem mirn¢ upozadéno, respektive zacileno na segment

socialniho bydleni ve mésté Brn¢.

4.3 Vyhodnoceni ziskanych poznatki

Po potvrzeni spravnosti hypotézy o vhodnosti videiského modelového piikladu byly
z provedenych srovnani a analyz ziskanych dat vyvozeny zavéry. Byly navrzeny oblasti a
postupy, kterymi by se mésto Brno ve své koncepci socialniho bydleni mohlo inspirovat. Byly
také nastinény moznosti implementace principti udrzitelnosti do nastrojii bytové politiky na

komunalni Grovni.
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5 SOUCASNY STAV RESENE PROBLEMATIKY
5.1 Evropska unie
5.1.1 udrzitelny rozvoj v Evropské unii

Udrzitelny rozvoj je, dle Lisabonské smlouvy,’’ jednim z hlavnich témat Evropské unie. Jiz
v roce 1997 byl cil udrzitelného rozvoje zahrnut v tzv. Amsterodamské smlouvé.*® V roce
2001 na Goteborském summitu byla pfijata prvni Strategie udrzitelného rozvoje Evropské
unie, ktera byla vroce 2006 aktualizovana. Zaroveil vroce 2005 bylo pfijato prakticky
zaméfené Prohlageni o hlavnich zasadach pro udrzitelny rozvoj.”

Strategie udrzitelného rozvoje™ se jakozto klicovy dokument snaZi byt vychodiskem pro
tvorbu politik a principti udrzitelného rozvoje zemi EU. Je v ni zdGraziiovano, ze dosazeni
udrzitelného rozvoje neni jen otazkou politickych rozhodnuti a strategickych postupii na
celoevropské urovni, ale musi byt pfijato jako celospolecenské téma a principy musi byt
zaclenény do kazdodenniho zivota Evropant. Hlavnimi tématy Strategie jsou:

Globalni zména klimatu a Cista energie

Udrzitelna doprava

Udrzitelné produkce a spotieba

Ochrana a hospodateni s ptirodnimi zdroji

Veftejné zdravi

Socialni integrace, demografické zmény a migrace

N kR =

Globalni chudoba a vyzvy udrzitelného rozvoje

V Evropé¢ funguje na poli udrzitelného rozvoje také tfada neziskovych organizaci, jejichz
spole¢nym cilem je podporovat a koordinovat evropské politiky. Jsou to naptiklad European
Environmental Bureau®', Friends of the Earth Europe*’, Greenpeace Europe®, European
Federation for Transport and Environment™ nebo Climate Action Network Europe.*
Konkrétné udrzitelnosti bydleni a bytové vystavby se zabyva piedevsim nize blize popisované

Evropské sdruzeni pro socialni bydleni Housing Europe.

37 Lisabonskd smlouva. Cl. 2, bod 10a. [online]. Dostupné z http://eur-lex.europa.cu/legal-
content/CS/TXT/PDF/?uri=0J:C:2007:306:FULL & from=CS

%% Dostupné z: http://www.euroskop.cz/gallery/2/764-amsterodam.pdf

%% Dostupné z: http://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/PDF/?uri=CELEX:52005DC0218&from=EN

“ Dostupné z: http://register.consilium.europa.eu/doc/srv?I=EN&f=ST%2010917%202006%20INIT

*! Dostupné z: http://www.eeb.org/

2 Dostupné z: http://www.foeEurope.org/

* Dostupné z: http://www.greenpeace.org/eu-unit/en/

* Dostupné z: http://www.transportenvironment.org/

* Dostupné z: http://www.climnet.org/
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5.1.2 bytové politiky v Evropské unii

Pocatky utvafeni systémia bytovych politik v Evrop&*® spadaji do poloviny devatenactého
stoleti, do obdobi priimyslové revoluce a s ni souvisejici rozsahlé migrace venkovského
obyvatelstva do mést. Tehdejsi bytové fondy evropskych mést nedokdzaly pokryt velky nartst
poptavky po bydleni, vznikaly proto malé provizorni byty, které byly casto obyvéany
nepiimefené¢ vysokym poctem osob a zpravidla se vyznacovaly Spatnymi hygienickymi
standardy. ZvySovala se proto nemocnost jejich obyvatel, predev§im ndmezdnich d€lnikd,
prohlubovala se i jejich chudoba, protoze vzhledem k omezené nabidce dochizelo ke
spekulacim s byty a k nepfiméfenému ristu najemného. Reakci na tento stav byl vznik
prvnich sdruzeni na ochranu ndjemnikli, v pocatcich ovsem pouze na bézi charitativnich,
napiiklad cirkevnich, organizaci, az pozd¢ji na Grovni stath. Ty postupné zacinaly vnimat
pomoc znevyhodnénym skupindm obyvatelstva v zajisStovani vhodného bydleni jako
dilezitou podminku dobrého fungovani spolec¢nosti po strance sociologické i ekonomické a
zavadely prvni legislativni Gpravy na poli bytové politiky.

Po obou svétovych valkéch, v situaci devastace bytovych fondi a palc¢ivého nedostatku bytu,
se dostava bydleni do poptfedi politickych zdjma evropskych zemi. Jejich spolecnou
charakteristikou je snaha o rychlou vystavbu a nédhradu valeénych Skod, casto vSak s
priliSnym dirazem na kvantitu na ukor kvalitativni stranky bydleni. V ostatnich aspektech se
v této dobé zacinaji koncepce jednotlivych zemi, zejména zapado- a vychodoevropskych,
zasadné ruznit.

Zapadoevropské staty se po vyreSeni nejhorsi bytové nouze orientuji na revitalizaci mést a
kvalitativni stranku bydleni. Od sedmdesatych let nastdva postupny odklon od piimé finan¢ni
podpory statu smérem k tvorbé vhodnych podminek na trhu s byty a podpirnych nastroji
nefinanéni povahy. V letech osmdesatych, ve spojitosti s ropnou krizi, ekonomickou stagnaci
a rostouci nezaméstnanosti, se pomoc statu zaméfuje na socialn¢ slabé skupiny obyvatel; staty
také odlehcuji svym rozpoctim pievodem vystavby i spravy podporovanych byti na
soukromy sektor.

V socialistickych zemich vychodni Evropy jsou po druhé svétové vélce bytové fondy
pfevadény do majetku statl a jsou odstrailovany trzné-ekonomické principy. Statni rozpocty
ovsem zpravidla nejsou schopny pokryt vydaje spojené s masivni vystavbou nového bytového
fondu i s udrzbou fondu stavajiciho. Nova vystavba navazuje na povale¢né snahy o co mozna

nejvetsi objem realizovanych bytl, obvykle ve formé rozsahlych sidlist sdomy

 CZISCHKE, Darinka a Alice PITTINIL Housing Europe 2007: Review of Social, Co-operative and Public
Housing in the 27 EU Member States. Brussels 2007.
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z prefabrikovanych dilcti a bez dostatecného diirazu na jejich kvalitu; stavajici bytovy fond
chatra. Po padu komunismu zazivaji trhy s byty i bytové politiky vychodoevropskych zemi
zasadni zmény, nejvyraznéj$i z nich je privatizace statnich bytovych fondi, casto ovSem
prekotnd, bez legislativnich pravidel a za symbolické ceny. Staty a obce tak ptichazeji o velké
casti svych bytovych fondl, novi majitel¢ také mnohdy nejsou po ekonomické strance
schopni zajistit udrzbu jimi nové nabytych bytt. Nasledky privatiza¢nich procest jsou dodnes

prioritnimi tématy bytovych politik téchto zemi.

V dnesni dobé je na trovni Evropské unie bytové politice vénovana velkd pozornost, ovSem,
pfedev§im z divodu nejednotnosti bytovych politik logicky plynoucich zjejich vyse
popsané¢ho vyvoje i definic socidlniho bydleni v jednotlivych ¢lenskych statech, spolecna
celoevropska bytova politika neexistuje. Evropskd unie nevydavd v této oblasti zadné
predpisy, funguje spiSe jako poradni a monitorujici subjekt; jiné oblasti jeji politiky a
legislativa vSak do velké miry bytové politiky ¢lenskych statt ovliviiuji.

Hlavni cile, shodujici se s obecné¢ pojmenovanymi cili socidlni bytové politiky, jsou vSem
evropskym bytovym politikdm spole¢né a ve vSech zemich existuji v této oblasti alespoinl
ramcové strategie s vytycenim konkrétnich ukolt a néstrojii slouzicich k jejich dosazeni. Lze
také definovat konkrétngjsi rysy bytovych politik*” ¢lenskych statd, v kterych se mezi sebou

nejzasadnéji odliSuji ¢i shoduji. Jsou to predevs§im nize popsané aspekty.

Formy poskytovani podpory bydleni

Ve vétsing statl je uptfednostiiovana nepiima podpora bydleni ve formé danovych ulev, dotaci
hypoték a stavebnich spofeni ¢i vetejnych piijcek. Nejrozsitenéjsi je ale nabidka financéné
zvyhodnéného nédjemného byt ve vlastnictvi statu, obci nebo soukromych spolecnosti; v
mnoha zemich je mozny také prodej bytd za zvyhodnénou cenu. Rozsifend je také piima

finan¢ni podpora bydleni formou pfispévki na bydleni ¢i obdobnych socialnich davek.

Cilové skupiny (ptijemci) podporovaného bydleni

V oblasti pfijemcl zaznamenavame pomérné vyznamné rozdily. V nékterych zemich je
podporované bydleni velmi rozsifenou formou, namifenou na Siroké spektrum obcantl, jinde
je naopak podpora poskytovana cilen¢ specifickym skupindm obyvatel.

Obvyklym kli¢em k ziskani podpory je splnéni ptijmovych limiti. V zemich zdpadni Evropy

byva limit nastaven pomérn€ vysoko a na podporu tak dosdhne velka ¢ast obyvatel. V jinych

“" BRAGA, Michela a Pietro PALVARINL. Social housing in the EU. [online]. Brussels 2013.
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statech, zejména jizni a vychodni Evropy, jsou hranice naopak velmi nizké, coz zarucuje
prednostni podporu nejchudsich, zaroven ale ptinasi problémy socidlni segregace.

Jinym kritériem pro pfidélovani podpory bydleni je pfislusnost k objektivné nejvice
znevyhodnénym skupindm obyvatel, které jsou definovany ve vSech statech velmi podobné a

které jsou podrobnéji popsany v piedchozi kapitole této prace.

Subjekty poskytujici podporu bydleni

Podpora bydleni ve vSech vySe zminénych formach je v soucasnosti poskytovdna riznymi
subjekty - organy vefejné spravy i soukromymi spolecnostmi, které se Casto na podpoie
spolupodili. Orgéany vetejné spravy, obvykle na urovni obci, spravuji stdvajici bytovy fond a
hospodati s nim, organy na urovni statll vytvari strategie bydleni a bytové politiky a poskytu;ji
finan¢ni podporu ze statnich rozpoctd. Soukromy sektor se uplatituje pii vystavbé i sprave

nového podporovaného bydleni.

Zpusoby financovani podpory bydleni

Financovani podpory bydleni probihd z vefejnych i soukromych zdrojii. Organy vetejné
spravy poskytuji finance ze statniho, respektive obecniho rozpoc¢tu. V nékterych zemich ale
vetejny sektor hraje v poslednich letech spiSe roli podplrnou a motivacni pro investice
sektoru soukromého. Poskytuje granty, velmi nizko trocené dlouhodobé pijcky ¢i danové
ulevy nebo nabizi k prodeji obecni ¢i statni pozemky za zvyhodnénou cenu. Do financovani

se také v ne¢kterych ptipadech zapojuji sami budouci ndjemnici.

Relativni velikost sektoru podporovaného bydleni

V jednotlivych statech zaznamenavame odliSnou miru vetejnych intervenci do této oblasti a s
tim souvisejici rozdily v relativni velikosti sektoru podporovaného bydleni v poméru k
celkovému bytovému fondu (a tedy i v absolutni kapacit¢ podporované¢ho bytového fondu).
Z nize uvedeného grafu je patmé, Ze v Ceské republice je podil podporovaného bydleni
v porovndni s ostatnimi evropskymi zemémi znacny, do tohoto podilu je vSak zapocteno
najemni bydleni v obecnich bytech bez ohledu na to, Ze vzhledem k deregulaci ndjemného a i

vzhledem ke kritériim ptidélovani charakter podporovaného bydleni ztréci.
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Graf 3 Podil podporovaného bydleni na bytovém fondu v jednotlivych zemich EU 2011*

Modely bytovych politik

Na zékladé vyse definovanych aspektti lze bytové politiky jednotlivych clenskych statd
Evropské unie zatfidit dle jejich zdkladnich principi do tfi skupin, takzvanych modell
univerzalniho, vieobecného a rezidualniho®.

Model univerzalni, se kterym se setkavame naptiklad ve Svédsku, Dansku nebo Holandsku,
lze charakterizovat jako nejobecnéjsi ve smyslu cilové skupiny obyvatel. Chépe bydleni jako
vetejnou sluzbu a jeho cilem je zabezpecit jej celé populaci v dobré kvalité a za dostupnou
cenu, zvlasté znevyhodnénym domdacnostem jsou poskytovany dodate¢né socialni davky.
Modely vseobecny (stiedoevropské staty véetné Ceské republiky) a rezidudlni (jiho- a
vychodoevropské staty) vykazuji spole¢nou vlastnost, kterou se odliSuji od modelu
univerzalniho. Je ji vice ¢i méné piesna cilenost ve smyslu urcovani cilové skupiny piijemct
podpory bydleni. Ta je poskytovana pouze osobam ¢i domdacnostem, které jsou k tomu dle
urcitych pravidel opravnény, v modelu vSeobecném dle vyse piijmu, v modelu rezidudlnim

dle ptislusnosti k specifikovanym nejohrozenéjsim skupindm obyvatel.

8 Zdroj: LAINO, Elsa a Alice PIETINIL. Housing Europe Review [online]. Brussels 2011.
* GHEKIERE, Laurent. The development of social housing in the European Union. Paris 2007.
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Tab. 1 Modely socialnich bytovych politik zemi Evropské unie >

%% Zdroj: GHEKIERE, Laurent. The development of social housing in the European Union. Paris 2007.
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Na rozdil od nejednotnosti legislativni piisobi na celoevropské urovni v oblasti bydleni fada
nevladnich instituci a organizaci, napiiklad Housing Europe’' (Evropské sdruzeni pro socialni
bydleni) ¢i ENHR™ (Evropska sit’ pro vyzkum bydleni), monitoringem se mimo jiné v této

oblasti zabyva Eurostat> (statisticka kancelat EU).

Housing Europe

unie prostfednictvim 42 narodnich a regiondlnich subjektti 41400 poskytovatelli komunalniho,
socidlniho a komunitniho bydleni. Tito poskytovatelé spravuji pies 25 milionti bytl, tedy asi
12 procent vSech byti v Evropé. Housing Europe ma tedy jedine¢ny pftistup k informacim a
zaroven velky zpétny vliv na déni v sektoru bydleni. Zabyva se monitoringem jeho vyvoje a
stavu i formulaci strategii vedoucich k jeho zlepSeni. Vydava na toto téma pravidelné
publikace, které jsou cennym zdrojem védomosti jak pro statni a komunalni subjekty, tak pro
odbornou i laickou vetejnost.

Vyslovuje se také o potfebé celoevropské legislativni Gpravy v oblasti bytové politiky, v
sou¢asnosti zpracovava takzvany Tenlaw Project’®, v jehoZ ramci shromazd’uje a srovnava
data o najemnim bydleni v 31 zemich (EU, Skotsko, Srbsko a Svycarsko) jako podklad pro
diskusi 0 mozné evropské tipravé prava v oblasti najemniho bydleni.

Housing Europe je také jednim z dileZitych iniciatorti projektu Responsible Housing
(Evropska iniciativa za odpovédné bydleni), jehoz hlavnim cilem je ,,napomahat k tvorbé
cenov¢ dostupného a kvalitniho bydleni a sluzeb odpovidajicich riznym potfebam, a tim
ptispivat k pohod¢ obyvatel, kvalit¢ Zivota a poskytovani pravomoci a udrzitelnosti mistnich
komunit”. Jako kli¢ové faktory v dosazeni tohoto cile jmenuje “ekonomickou, socidlni a
environmentalni udrzitelnost, spravné fizeni a férové vztahy se zainteresovanymi stranami a
lidskymi zdroji.”

Aktudlné publikovanymi vyzkumy Housing Europe, z kterych cerpa i tato prace, jsou

napiiklad The State of Housing in the EU 2015 °° ¢i The Housing Europe Review 2012°

3! Dostupné z: http://www.housingEurope.eu/

32 Dostupné z: http://www.enhr.net/

>3 Dostupné z: http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/eurostat/home/

> Dostupné z: http://www.tenlaw.uni-bremen.de

3% Dostupné z: http://www.responsiblehousing.eu/en/

 PITTINI, Alice, Laurent GHEKIERE, Julien DIJOL a Igor KISS. The State of Housing in the EU 2015. A
Housing Europe Review. [online]. Brussels 2015.

> LAINO, Elsa a Alice PIETINI. Housing Europe Review 2012 - The nuts and bolts of European social housing
systems. Brussels 2011.
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5.1.3 soucasny stav bydleni ve statech Evropské unie

Bydleni, bytové trhy i politiky stati Evropské unie jsou zna¢né¢ nehomogenni. Nize uvedené
informace jsou Cerpany z aktudlniho souhrnného vyzkumu organizace Housing Europe The

State of Housing in the EU 2015. >®

Ekonomicka krize, postihujici Evropskou unii od roku 2008, mé¢la zna¢ny vliv na bytové trhy
¢lenskych zemi. Objem nové bytové vystavby i ceny byta klesly, ve velké ¢asti zemi vsak jiz
doséhly svého dna a vyvoj se obratil. Investice do bydleni se snizily nejvice v Dansku,
Madarsku, Irsku, Portugalsku a Spanélsku, o ndco méné v Belgii, Ceské republice, Francii,
Polsku a Svédsku. Vyjimkou z tohoto trendu je pouze Némecko, kde k poklesu trhu nedoslo.
Nedostatek byt a s nim spojeny narGst cen i nagjmi je pocitovan zejména v silné
urbanizovanych metropolitnich oblastech ekonomicky nejatraktivnéjsich regiontl, naptiklad v
okoli Londyna, Stockholmu, Hamburku ¢i Utrechtu, Amsterodamu a Haagu v Holandsku.
Naopak venkov a ekonomicky slabé oblasti s vysokou nezaméstnanosti ¢elici odlivu obyvatel
vykazuji nartist poctu prazdnych byta.

Krizi se také prohloubil dlouhotrvajici problém malé¢ nabidky na trhu s podporovanym
bydlenim. I v zemich tradi¢né silnych v této oblasti, Rakousku nebo Dénsku, zpomalila
vystavba a vyrazné se zvysil pocet zadatelii o podporované byty. Ani v téchto zemich tak neni
dostatek dostupnych bytd, pficemz pozadavky na jejich pocty se stile zvySuji. Na viné je
nartist objemu jednotlivych cilovych skupin - domacnosti jednotlivet, seniord, imigrantii do

Evropy i migrantl v rdamci Unie. Ve vétSiné zemi se zvySuje 1 podil lidi bez domova.

Tab. 2 Vyvoj poétu lidi bez domova v Evropské unii v letech 2009-13%

% Zdroj: PITTINI, Alice, Laurent GHEKIERE, Julien DIJOL a Igor KISS. The State of Housing in the EU 2015.
A Housing Europe Review. [online]. Brussels 2015.

39 Zdroj: BUSCH-GEERTSEMA, Volker, Lars BENJAMINSEN, Masa FILIPOVIC HRAST a Nicholas
PLEACE. Extent and Profile of Homelessness in European Member States: A Statistical Update. [online].
Brussels 2014.
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Novym trendem je vyrazné zvySovani poctu mladych lidi bydlicich u rodi¢i - z divodu
vysokych cen bydleni (jak kupnich cen, tak ndjmu), ptisnéjSich pravidel pro ziskani hypotéky,

malé nabidky socialniho bydleni ¢i riistu nezaméstnanosti v této vékové skupiné.

Graf 4 Podil mladych lidi ve véku 18-34 let bydlicich u rodi¢a (2013) *°

Rizné clenské staty vykazuji riznou vysSi ndkladli na realizaci staveb, bytové stavby

vvvvvv

vvvvv

Graf 5 Index nakladi na realizaci bytovych staveb (2013) '

80 7Zdroj: PITTINI, Alice, Laurent GHEKIERE, Julien DIJOL a Igor KISS. The State of Housing in the EU 2015.
A Housing Europe Review. [online]. Brussels 2015.
61 Zdroj: Tamtéz.
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V rédmci celé Evropské unie zaznamendvdme v poslednich letech narist prozatim
nesplacenych hypoték na bydleni, zvySuje se také neschopnost lidi hypotéky splacet. To
ohrozuje nejen dluzniky, ale i stabilitu bankovniho sektoru. Celkovy z4jem o nové hypotecni

uvéry ovsem klesa.

V otazce prevladajiciho typu uzivani byt zaznamenavame v jednotlivych unijnich statech
také znacné rozdily. Vlastnické bydleni je dodnes nejrozsifenéj$i formou, coz je dusledek
pomérné stabilnich cen byti a bytovych politik podporujicich jejich vlastnictvi v
devadesatych letech a na prelomu stoleti. V posledni dob¢ se vSak v mnoha statech zvySuje
podil lidi bydlicich v najmu, v tomto okamziku je to asi jedna tfetina Evropant. To je
disledkem financni krize a s ni spojenych obtizi s koupi nemovitosti a také z divodu
zvySujicich se pozadavki na mobilitu. Tento trend vSak mulzeme pozorovat pouze u

puvodnich stati Evropské unie (EU 15), nové ¢lenské staty vykazuji i nadéale vyvoj opacny.

Graf 6 Rozdgleni populace EU dle formy uzivéani bytu (2013) **

Néklady na bydleni tvofily v roce 2013 v Evropské unii primérné 22,2 procent piijmu
domécnosti, u domacnosti ohrozenych chudobou (s pfijmy pod 60 procent primérného platu
ve své zemi) to vSak bylo celych 41 procent pfijml. 11 procent unijnich domécnosti je pak
mozno oznalit za piili§ zatizené ndklady na bydleni, mezi t¢émi ohrozenymi chudobou to je
37,4 procent. VétSina z téchto domdacnosti se nachazi v zemich s vysokymi néklady na

realizace staveb.

62 Zdroj: Tamtéz.
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Dle typu uzivani bytu jsou nejvice zatizeni ndklady na bydleni obyvatelé v privatnim
najemnim sektoru (25,7 procent obyvatel je pfili§ zatizeno), nasleduje socialni najemni sektor

(10,6 procent), vlastnici s hypotékou (7,6 procent) a vlastnici bez hypotéky (6,8 procent).

Graf 7 Podil nakladt na bydleni na ptijmu domécnosti (2013) ©*

Nejvyssi zatizeni vykazuji domdacnosti jednotlivet (24,7 procent) a rodi¢t samoziviteli (19,5

procent), naopak rodiny s détmi se vyznacuji zatizenim nejmensim.

domacnosti  rodi¢ samozivitel  dva dospéli dva dospéli s domacnosti
jednotlivet pod dvéma détmi  jednotliveu nad
65 let 65 let

Graf 8 Index pretizeni domacnosti naklady na bydleni dle slozeni domécnosti (2013) **

Kvalita bydleni neni v dnesni dobé v Evropé vyrazné problematicka. Pomérné vyjimecné,

napiiklad v Rumunsku, Bulharsku, Mad’arsku, Polsku nebo Pobalti, se stale setkavame s byty

63 Zdroj: Tamtéz.
64 Zdroj: Tamtéz.
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bez zakladniho vybaveni, jako je vlastni koupelna se splachovacim zdchodem. Podstatnéjsi je
mnozstvi bytli v ramci EU, 15,7 procent, vykazuje zavady jako zvysenou vlhkost, hnilobu,

zatékani, 6 procent je nedostatecné osvétlenych.

Graf 9 Bydleni nedostateéné kvality v zemich EU (2013) %

Cast bytd je také mozno oznadit za prelidnéné, zejména ve stfedni, vychodni a jizni Evropé,
mimo jiné i v Ceské republice. Situace v ramci celé Evropské unie se oviem zlepsuje, z 19,5
procent pielidnénych byt v roce 2005 na 17,1 procent v roce 2013. Napiiklad ve Velké
Britanii je ale v poslednich letech trend opacny, zplisobeny zejména zvySovanim poctu

obyvatel pfist¢hovalectvim.

Vyse popsané trendy v oblasti bydleni podnécuji v poslednich letech diskusi jak na trovni
celoevropské, tak v jednotlivych statech. Jsou zavadény programy na podporu domécnosti
neschopnych splacet hypotéky, snizovany danové vyhody pro majitele byti a naopak
legislativné podporovano najemni bydleni. Mnohé zemé s malym podilem socidlniho bydleni,
zejména zemé stiedni a vychodni Evropy véetné Ceské republiky, se obraceji i k rozsahlej$im
reformam tohoto sektoru.

Nékteré zemé& také spaiuji mozné feSeni problému nedostatku socialnich bytd v zapojeni
soukromého sektoru. Pomoci agentur zprostiedkovavaji soukromé vlastnéné byty socidlné
slab§im domacnostem (Belgie, Lucembursko, Itilie, Spanélsko, Madarsko). Vlastnici
takovych bytli mohou potom vyménou za snizeni ndjmu ziskat daiiové tlevy (Italie), nebo

naopak najemci hradici trzni ndjemné dostavaji prispévky od statu (Malta). Nékteré zemé

65 Zdroj: Tamtéz.

Anna Kozelouhovd | Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby 39



zavadéji regulace ndjemného (Litva) nebo piispévky na najemné (LotySsko, Bulharsko,
Lucembursko). Jiné zemé se zamé&iuji na mladé lidi a pary, kterym ptispivaji na koupi prvniho
bydleni (Italie, Slovensko, Polsko), nebo jim poskytuji statni zdruku k hypotékdm
(Rumunsko, Slovinsko). Ve Velké Britanii existuji programy “Help to Buy” (podpora
hypoték) a “Right to Buy” (pravo odkoupeni ndjemniho bytu po urcité dobég). Staty také
zavadéji vyssi zdanéni prazdnych byt nebo se snazi branit spekulacim s pozemky.

Na celoevropské urovni bylo v roce 2014 Evropskym parlamentem pfijato Usneseni
Evropského parlamentu o strategii EU v oblasti bezdomovectvi, ve které se staty zavazuji

zajistovat socidlni bydleni pro nejvice ohrozené skupiny obyvatel.

Nésleduje souhrnny piehled stavu bydleni v jednotlivych ¢lenskych stitech Evropské unie -

struktury bytovych fondu dle typu uzivani bytl, poéty byti na 1000 obyvatel, objemy bytové

vvvvvv
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Tab. 3 Pichled stavu bydleni v ¢lenskych statech EU - 1. &ast °

66 7droj: Tamtéz.
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Tab. 4 Piehled stavu bydleni v &lenskych statech EU - 2. &ast ¢

67 Zdroj: Tamtéz.
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Tab. 5 Piehled stavu bydleni v &lenskych statech EU - 3. &ast

6% Zdroj: Tamtéz.
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Tab. 6 Pichled stavu bydleni v ¢lenskych statech EU - 4. &ast

69 Zdroj: Tamtéz.
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Tab. 7 Piehled stavu bydleni v ¢lenskych statech EU - 5. &ast 7

70 Zdroj: Tamtéz.
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Tab. 8 Pichled stavu bydleni v ¢lenskych statech EU - 6. &ast /'

" Zdroj: Tamtéz.
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5.2 Ceska republika
5.2.1 udrzitelny rozvoj a udrzitelnost bydleni v Ceské republice

V oblasti udrzitelného rozvoje ustanovila vlada Ceské republiky roku 2003 jako sviij staly
poradni organ Radu vlady pro udrZitelny rozvoj,”” ktera spolupracuje piedeviim s
ministerstvy zivotniho prostfedi, pro mistni rozvoj, primyslu a obchodu, financi a prace a
socialnich véci na tvorbé koncepcei a dokumentt.

Jejim hlavnim tkolem je zpracovavat Strategicky ramec udrzitelného rozvoje Ceské
ramci Ceské republiky. Ramec tvoii Siroce pojatou dlouhodobou strategii pro tvorbu
podrobnéjsich koncepénich opatfeni na poli udrzitelného rozvoje a napomaha zajistovat jejich
vzajemnou provazanost, je také podkladem pro politickd rozhodovani. Vymezuje klicova
témata a problémy udrzitelného rozvoje Ceské republiky, navrhuje v obecné roviné postupy k
jejich feseni a stanovuje cile, vSe v souladu s vyse popisovanou Strategii udrzitelného rozvoje

Evropské unie.

Ministerstvo pro mistni rozvoj je tvircem dulezitych legislativnich opatieni a dalSich
dokumenti, které reflektuji vSechny tfi pilife udrzitelného rozvoje. Je to zakon
&.248/2000 Sb., o podpoie regionalniho rozvoje, Narodni strategicky referenéni ramec CR
2007-2013 ¢&i Strategie regiondlniho rozvoje Ceské republiky 2007-2013. Zasadni legislativni
normou ve véci komplexniho vniméni udrzitelného rozvoje je vSak zdkon 183/2006 Sb., o
uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zékon), v jehoz § 18 Cile izemniho pldnovani
je, v souladu se soucasnou celosvétove platnou definici udrzitelného rozvoje, uvedeno:

., (1) Cilem uzemniho planovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj
uzemi, spocivajici ve vyvazeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro
hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel vizemi a ktery uspokojuje potreby
soucasné generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich.

(2) Uzemni pldnovani zajistuje predpoklady pro udrzitelny rozvoj iizemi soustavaym a
komplexnim resenim ucelného vyuZiti a prostorového uspordadani vzemi s cilem dosazeni
obecné prospésneho souladu verejnych a soukromych zajmii na rozvoji uzemi. Za tim ucelem

sleduje spolecensky a hospodarsky potencidl rozvoje. “”*

2 dostupné z: http://www.mzp.cz/cz/rada_vlady pro_udrzitelny rozvoj

3 Strategicky ramec udrzitelného rozvoje Ceské republiky: Strategic framework for sustainable development in
the CR. Vyd. 1. Praha: Ministerstvo zivotniho prostiedi, 2010, 96, 105 s. ISBN 978-80-7212-536-4)

" zakon 183/2006 Sb., 0 izemnim plédnovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon), §18

Anna Kozelouhovd | Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby 47



Je zde tedy zachycen environmentalni (pfiznivé zivotni prostfedi), ekonomicky (hospodarsky
rozvoj) i socialni pilif (soudrznost spolecenstvi).

V § 31 je pak definovan G&el Politiky Gizemniho rozvoje CR, jako celostatniho zdvazného
nastroje uzemniho planovani:

., (1) Politika vizemniho rozvoje urcuje ve stanoveném obdobi pozadavky na konkretizaci

ukolu uizemniho planovani v republikovych, preshranicnich a mezinarodnich souvislostech,
zejména s ohledem na udrZitelny rozvoj uzemi, a urcuje strategii a zakladni podminky pro

S 1o w75
naplnovani téchto ukoli.

Predpoklady k dodrzovani principti zejména environmentalniho pilife udrzitelného rozvoje
jsou v Ceské republice oetieny predevsim Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR a jeho
Statni politikou Zivotniho prosttedi CR’®. Mezi jeji hlavni deklarované cile patii zajistit
zdravé a kvalitni zivotni prostedi, pfispét k efektivnimu vyuzivani veskerych zdroji a
minimalizovat negativni dopady lidské ¢innosti na zivotni prostiedi.

V obecné roviné je udrzitelny rozvoj legislativné zakotven v zakoné ¢. 17/1992 Sb., o
Zivotnim prostiedi (§1, §6). MZP se také ve spolupraci s Ministerstvem $kolstvi, mladeZe a
télovychovy zabyva vzdélavanim pro udrzitelny rozvoj vSech typt a urovni, jejich vystupem
je Strategie vzd&lavani pro udrzitelny rozvoj CR (2008-2015)".

V neposledni fadé se MZP zabyva otazkou udrZitelné spotieby a vyroby, k této tematice spolu
s Radou vlady pro udrzitelny rozvoj zpracovdva Ramec programii udrzitelné spotieby a

vyroby v Ceské republice’™.

V Ceské republice piisobi také fada nevladnich neziskovych organizaci, zabyvajicich se
udrzitelnym rozvojem. Cést z nich, jako naptiklad Ekologicky institut Veronica, Hnuti duha
nebo Nesehnuti, se vénuje prevazné ekologickému aspektu udrzitelnosti. Komplexné ptisobici
organizaci je napiiklad Nadace partnerstvi, Tymova iniciativa pro mistni udrzitelny rozvoj
(TIMUR), Ceska asociace pro udrZitelny rozvoj, Institut pro udrzitelny rozvoj sidel, o.s., &i
Spolecnost pro trvale udrzitelny zivot.

Pravé tfi posledné¢ jmenované organizace vyjadiuji nespokojenost s ceskou politikou

udrzitelného rozvoje a vyzyvaji, napiiklad ve vyzvé zledna 2014, &eskou vladu k jeji

7> Zakon 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon), §31
7% Dostupné z: http://www.mzp.cz/cz/environmentalni_politika_nastroje

" Dostupné z: http://www.mzp.cz/cz/vzdelavani_udrzitelnemu_rozvoji

™ Dostupné z: http://www.mzp.cz/cz/udrzitelna_spotreba_vyroba
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zméné, zejména ve véci kladeni vétsiho dirazu na ekologicky a socidlni pilif udrzitelného
rozvoje, nejen na upfednostiovany pilit ekonomicky. Poukazuji na to, ze nedochazi
k implementaci Strategického rdmce udrzitelného rozvoje, neni svolavana Rada vlady pro
udrzitelny rozvoj ani Féorum udrzitelného rozvoje nebo ze stat financné nepodporuje ¢innost
mistnich skupin Agendy 21. Celkové pocituji nedostatky ve vizi a strategiich dalSiho vyvoje

Ceské spolecnosti, coz ma za nasledek mimo jiné i ztraty finan¢ni podpory Evropské komise.

Systém hodnoceni udrzitelného rozvoje v Ceské republice vychéazi z celoevropského systému

indikator - iniciativa TIMUR sestavila a pouzivd drobné upravené tzv. Indikatory

ECI/TIMUR™:

A.1 Spokojenost obfani s mistnim spolecenstvim (indikator: Primérna spokojenost s
mistnim spolecenstvim),

A.2  Mistni ptispévek ke globalnim zménam klimatu (indikator: Emise CO2 na 1 obyvatele)

A.3 Mobilita a mistni pteprava cestujicich (indikétor: Procento cest automobily),

A.4 Dostupnost mistnich vetejnych prostranstvi a sluzeb (indikator: Pfistup obcanli k
blizkym vefejnym prostranstvim a jinym zakladnim sluzbam),

A.5 Kovalita mistniho ovzdusi (indikétor: Pocet ptipadl ptekroceni limitu pro PM,y),

B.6 Cesty déti do Skoly a zpét (indikator: Procento déti dopravujici se do skoly autem),

B.7 Nezaméstnanost (indikator: Dlouhodoba mira nezaméstnanosti),

B.8 Zatizeni zivotniho prostfedi hlukem (indikator: Podil populace vystavené pisobeni
hluku Ly > 55 dB(A),

B.9 Udrzitelné vyuzivani uzemi (indikator: Procentudlni podil zvlasté chranénych oblasti v
uzemi),

B.10 Ekologicka stopa mésta (ekologicka stopa stanovuje mnozstvi pfirodnich zdroja, které

meésto spotiebuje v daném roce).

" Dostupné z: http://www.stuz.cz/index.php?option=com_content&view=article&id=1116:vyzva-sesti-
neziskovych-organizaci-a-asociaci-predsedum-koalicnich-stran-k-nasmerovani-ceska-k-
udrzitelnosti&catid=52 & Itemid=72

% Dostupné z: http://www.timur.cz/indikatory/indikatory-eci-timur-9.html
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5.2.2 bytova politika Ceské republiky

ro -81
Dosavadni vyvoj

Pocatky intervence statu do oblasti bydleni spadaji na tizemi Ceské republiky, stejné jako ve
vétsiné Evropy, do obdobi pramyslové revoluce, jako reakce na masivni urbanizaci a s ni
vznikajici socialni, ekonomické i hygienické nedostatky v oblasti bydleni.

Za prvni svétové valky a predev§im po jejim skonceni byla prioritni snaha o vybudovani
dostate¢né kapacity byt i1 o hospodarné vyuzivani stavajiciho bytového fondu. V této dob¢ se
také poprvé objevuje pfimd pomoc stitu ve formé uvéri a legislativa na ochranu prav
najemniki - naptiklad jiz v roce 1917 byla zavedena prvni regulace najemného.

Po odstranéni akutniho bytového nedostatku koncem 20. let stat postupné ustupuje od primé
finan¢ni podpory smérem k uvérové politice — danovym ulevdm a statnim zarukdm pro
hypote¢ni tvery. Bytova vystavba tohoto obdobi je intenzivni. Levicove orientovani architekti
rozvijeji rozsahlou teoretickou diskusi o bytové vystavbé jako sluzbé vetejnosti a volaji po
socialni spravedlnosti. Zkoumaji také moznosti ekonomické vystavby bytll, zmifuji potfebu
typizace a prefabrikace ve stavebnictvi.*>

V dobé¢ druhé svétové valky doslo k rozsahlym Skodam na bytovém fondu. V jejim prabchu a
predevsim zavéru, zejména v disledku odsunu némeckého obyvatelstva, bylo naopak
uvolnéno velké mnozstvi bytl. Tyto byty se vSak z velké Casti nachdzely v ptihrani¢nich
oblastech a nemohly proto kompenzovat bytovou nouzi ve méstech. Z¢asti byly organizované
osidlovany, z€asti poslouzily jako druhé (rekreacni) bydleni.

V souvislosti s politickymi zménami v roce 1948 se stat stal téméf univerzalnim vlastnikem i
spravecem bytového fondu a za zakladni princip bytové politiky zvolil administrativné
pridélovy systém bez respektovani ekonomickych souvislosti. Existujici bytovy fond byl
staitem zanedbavan a situace nedostatku bytii byla feSena hromadnou vystavbou, ktera ale
predstavovala pro statni rozpocet neunosnou zaté¢z. Do vystavby byly tedy zapojeny dalsi
subjekty - podniky, ptidélujici nasledné byty svym zaméstnanciim, druzstva, kde ¢ast nakladt
pfevzali obyvatelé, a soukromi vlastnici rodinnych domu. Architektonické ateliéry byly
sdruzeny ve statnim podniku Stavoprojekt, kde byly od pocatku jeho fungovani v roce 1948
v ramci snahy o rychlou a ekonomickou vystavbu vyvijeny typizované dispozice v domech z

prefabrikovanych dilcii, jejichz prostorové usporadani se az na vyjimky fidilo moznostmi

81 Tato &ast kapitoly Gerpa zejména z: KOTOUS, Jan, Gabriela MUNKOVA a Martin STEFKO. Obecné otdzky
socidlni politiky. Praha 2013; LUX, Martin a Toma$ KOSTELECKY. Bytovd politika: teorie a inovace pro
praxi. Praha 2011.

%2 Naptiklad Jiti Kroha (Sociologicky fragment bydleni) nebo Karel Teige (Minimalni byt).
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stavebni mechanizace spiSe nez méstotvornymi zasadami.* Oblastmi s nejintenzivngji
vystavbou se staly industrializované regiony Moravskoslezského a Usteckého kraje.

Celé obdobi socialismu Ize v oblasti bydleni charakterizovat velkym nedostatkem nabidky
bytd, pokulhavajicimi standardy nové vystavby, vznikem ¢erného trhu s byty, uplatkarstvim a
socidlni nespravedlnosti. Rozsdhlé omezeni soukromého vlastnictvi i povalecny zplisob
osidlovani pohrani¢i mély za nasledek chybéjici vztah a netctu obyvatel ke staitnimu majetku

a jeho naslednou devastaci.

Po roce 1989 a navratu k trznimu hospodafstvi se nejobecnéjSim cilem bytové politiky stalo
vytvofeni fungujiciho trhu s byty a tedy zlepSeni dostupnosti vhodného bydleni, soucasné s
formulaci a aplikaci strategie pomoci socidlné slabsim skupindm obyvatelstva v bytové
otazce. Na pocatku 90. let byl tehdejsi vladou schvéalen dokument ,,Statni bytova politika
CSR*, ktery zahrnoval zasadni zmény na poli bytové politiky.

Statni bytovy fond byl na zékladé zikona &. 172/1991 Sb. ** pieveden do majetku obci, byla
zahajena jeho privatizace. Ta vSak nebyla regulovana na celostatni Grovni jednotnymi
pravidly, byla proto obzvlaste zpocatku velmi zivelnd. Domy byly prodavany nejcastéji
bytovym druzstviim, pozd&ji byla zdkonem &. 72/1994 Sb. *° o vlastnictvi bytd legislativng

upravena moznost pfevodu druzstevnich byttt do osobniho vlastnictvi.

Graf 10 Privatizace obecniho bytového fondu ve sledovanych méstech v letech 1991-2011 %

%3 Viz napt. ZARECOR, Kimberly Elman. Typizace a standardizace. In: Utvdreni socialistické modernity:
bydleni v Ceskoslovensku v letech 1945-1960. Praha 2015,s. 101-152.

# Zakon Ceské narodni rady &. 172/1991 Sb. o prechodu n&kterych véci z majetku Ceské republiky do
vlastnictvi obci. Dostupné z: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1991-172

% Dostupné z: http://business.center.cz/business/pravo/zakony/byty/

% 7zdroj: Vysledky dotaznikové akce o zménach v obecnim bytovém fondu ve vybranych méstech (2010, 2011).
Ustav iizemniho rozvoje. [online]. [cit. 2014-12-07]. Dostupné z: http://www.uur.cz/default.asp?ID=4591
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V rémci restituci, probihajicich zejména mezi lety 1991 a 1993, byly navraceny nemovitosti
zabavené statem v letech 1948-1989 jejich pivodnim vlastnikim. Hovofi se primérné asi o
10 procentech bytového fondu s velkymi oblastnimi rozdily, naptiklad v centru Prahy bylo
restituovano 70 az 75 procent domd. *’

V roce 1992 bylo zapocato s plosnou deregulaci najemného, tedy s postupnym vyrovnavanim
doposud podstatné nizSich nakladii na bydleni v obecnich bytech s naklady trznimi. Byly
deregulovany ceny sluzeb spojenych suzivanim bytd a ke skokovému navySeni Cistého
najemného ve statnich bytech o 100 procent (do té doby odpovidaly ceny za najemné a sluzby
spojené s uzivanim bytt trovni z roku 1964). V roce 1993 byla Ministerstvem financi pfijata
vyhlaska €. 176/1193 Sb., kterd stanovila zplsob urceni maximalni vySe najemného i
poplatkl za sluzby a zatazovala také byty do jednotlivych kategorii dle standardu vybaveni.
Novelou této vyhlasky zroku 1995 byla zavedena pravidla pro postupné kazdorocni
zvySovani najmi obecnich bytd. V kompetenci obci ziistdvalo, zda budou vyuzivat
maximalniho mozného narGstu cen, zacaly se tak postupné projevovat rozdily mezi
jednotlivymi mé&sty. Vyhlagka byla dale novelizovana v letech 1997 a 1999. * Deregulace
probihala pomé&mé& pomalu® az do roku 2006, kdy vstoupil v platnost zakon ¢&. 107/2006 Sb.,
o jednostranném zvySovani najjemného z bytu a o zmén¢ obcanského zakoniku. Podle tohoto
zdkona doglo od 1.1.2011 na vé&t$ing izemi CR k plné deregulaci, za¢alo platit takzvané
smluvni najemné, tedy ve vysi smluvené mezi pronajimatelem a nijemcem. V krajskych
méstech kromé& Ostravy a Usti nad Labem a ve méstech StfedoGeského kraje nad 9 999
obyvatel byl termin posunut az na 1.1.2013.”°

Vyznamnymi transforma¢nimi kroky bylo také uzakonéni statni podpory stavebniho spofeni’'
v roce 1993 a moznosti poskytovani hypoteénich Gvéra’ v roce 1995.

Porevolu¢ni bytova vystavba pochopitelné vykazuje zmény oproti predchazejicimu obdobi.
Jeji objem se v souvislosti se zdsadni redukci statni podpory nejprve znacné zmensil,
opcétovné zacal rlst az v poloviné devadesatych let, aby se snéstupem finan¢ni krize o
desetileti pozd¢ji opét snizil. Zménila se také alokace nové vystavby, zpramyslovych

stiedisek, jako bylo Kladno ¢i Ostrava, se ptesunula do Prahy dalSich velkych mést. Postupné

¥ POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytova politika. Praha 2006. s. 60

% Tamtéz. s. 63

% LUX, Martin a Tomas KOSTELECKY . Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Praha 2011, s. 103.

% Privodce prechodem na smluvni ndjemné. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, 2012. [online]. Dostupné z:
http://www.mmr.cz/getmedia/2f19329e-4408-49¢c2-bf04-9efe3 1 7eff3/Pruvodce-prechodem-na-smluvni-
najemne

! Zakon €. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Dostupné z:
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1993-96

%2 Zakon €. 96/1993 Sb. o stavebnim spofeni a statni podpofe stavebniho spofeni. Dostupné z:
http://www.zakonyprolidi.cz/cs/1993-96
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také ustala vystavba bytovych domil z panelovych dilct. Novym problematickym jevem se
stala suburbanizace, tedy vystavba a st€éhovani obyvatel za hranice vétSich mést, zejména do
satelitnich sidlist’ rodinnych domi, a s ni spojené zvySovani narokd na dopravni a technickou

infrastrukturu ¢i problematika vylidiovani méstskych center.

Graf 11 Celkovy poet dokon&enych byti v jednotlivych letech 1989 - 2014 v CR *

Graf 12 Celkovy pocet dokon&enych bytii v obdobi 1989 - 2014 v krajich CR **

9 Zdroj: Ceska republika od roku 1989 v &islech. Cesky statisticky iiFad. [online]. [cit. 2015-02-07]. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/ceska-republika-od-roku-1989-v-cislech#1 1
% Zdroj: Tamtéz.
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Soucasna bytova politika

Sou¢asny princip a cil bytové politiky Ceské republiky dle tstiedniho organu statni spravy
pro tuto oblast, Ministerstva pro mistni rozvoj (MMR),” , spocivd zejména ve vytvireni
vhodného pravniho, institucionalniho a fiskdlniho prostredi pro aktivity vSech aktérii na trhu
s byty. Stat by nemeél prekazet ekonomickému fungovani trhu s byty; zaroven vsak musi cinit
podpurné kroky zacilené na ty skupiny domacnosti, které se samy o své bydleni na trhu
postarat nemohou. Koncepce bytové politiky schvidlena viadou predstavuje pro jednotlive
resorty zavazmny strategicky dokument, v nemz jsou stanoveny zdkladni sméry vyvoje i
konkrétni cile v oblasti bydleni.

Z hlediska aktéri na trhu s byty jsou cile bytové politiky zejména tyto:

- fungovani trhu s byty vcetné odpovidajici pravni upravy pro vlastnické, najemni i druzstevni
bydleni a vcetné vymahatelnosti prava; soucasti tohoto cile je i odstranéni cenovych a
pravnich deformaci v segmentu najemniho bydleni,

- zvySovani financni dostupnosti bydleni pro domdcnosti, vcéetné socialnich davek v oblasti
bydleni kompenzujicich celkové vydaje na bydleni domdcnosti s nizsimi prijmy,

- zvySovani nabidky bydleni, a to i prostrednictvim podpory nové vystavby vcetné vystavby
bytii se socialnim urcenim,

- zvySovani kvality bydleni, vcetné podpory viastnikit pri sprave, udribe, opravich a
modernizaci jejich bytového fondu,

- pribézny monitoring trhu s byty i monitoring ucinnosti a efektivity jednotlivych podpuirnych
nastroji a jejich korekce,

- aplikace nediskriminacnich pravidel spolecného trhu Evropské unie vietneé podminek

«

hospodarskeé soutéze a slucitelnosti verejnych podpor s komunitarnim pravem. *

Jednotlivé cile bytové politiky jsou upravovany zejména témito pravnimi piedpisy: *°

- zékon €. 89/2012 Sb., obCansky zédkonik

- zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich

- zékon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl

- zékon €. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani ndjemného

- zékon €. 378/2005 Sb., o podpote vystavby druzstevnich byti

Tyto zakony doplituje fada predpisti v kompetenci MMR®” a Statniho fondu rozvoje bydleni.”®

% Dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Stavebni-rad-a-bytova-politika/Bytova-politika

% yegkeré predpisy jsou dostupné ve Sbirce predpisti Ceské republiky. Dostupné z: http://www.sbirka.cz.

°7 Dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Legislativa-v-priprave/Platne-pravni-
predpisy/Oblast-politiky-bydleni-rozvoje-domovniho-a-bytov
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Koncepce bydleni do roku 2020”°

Klicovym strategickym a analytickym dokumentem ceské bytové politiky je aktudlni
Koncepce bydleni do roku 2020, zpracovana Ministerstvem pro mistni rozvoj. Obsahuje
podrobné rozpracovani vyse uvedenych principt bytové politiky do konkrétni podoby vcetné
uréeni jednotlivych tkoldi pro statni organy a pravidel pro jejich spolupraci, zhodnoceni
predchoziho vyvoje, analyzu trhu s byty i demografického vyvoje, doporuceni dalSiho
postupu a zahrani¢ni zkusenosti.

Koncepce také opravnéné vycita ceské bytové politice a s ni uzce souvisejicimu stavu
bytového fondu i situaci na trhu s byty nasleduji nedostatky, soucasné navrhuje i moznosti
jejich feseni:

- stavebné-technicka i energeticka zanedbanost stdvajiciho bytového fondu

- neefektivni vyuzivani obecnich ndjemnich bytl

- vysoké zatizeni n¢kterych domécnosti vydaji na bydleni (matky samozivitelky, seniofi)

- nedostate¢na dostupnost specifickych forem bydleni (bezbariérové byty a podobng)

- absence definice socialniho bydleni, kritérii pro jeho alokaci i pro dotace na jeho vystavbu

- omezené finan¢ni zdroje na provadéni bytové politiky

- nedostate¢na koordinace néstroji bytové politiky a ¢innosti subjektti poskytujicich podporu
- nedostate¢ny monitoring situace na trhu s byty i ve spole¢nosti

- nizké a neaktudlni informovanost orgdnt bytové politiky, investorti i obant

- nevyhovujici legislativa, ptilis slozité a nejednoznacné normy

- nedostate¢na kvalita vystavby - technickd, architektonicka, urbanisticka

- velmi slab4 podpora vzniku kvalitniho obytného prostiedi, socidlni a Gizemni segregace,

zanedbavani péce o $irsi okoli, o ptirodni prostiedi

Dal8imi souvisejicimi koncepénimi materialy jsou Koncepce prevence a feSeni problematiky

bezdomovectvi v CR do roku 2020,'” Strategie socialniho zaéletiovani 2014-2020'" &i

Narodni strategie rozvoje socialnich sluzeb na rok 2015. '%*

%% Dostupné z: http://www.sfrb.cz/legislativa/

% Dostupné z: http://www.mmr.cz/getmedia/66bfa9e5-dcca-402¢-a8ae-1d3fbfe4 1 5ef/Koncepce-bydleni-CR-do-
roku-2020.pdf

% Dostupné z: http://www.mpsv.cz/files/clanky/16157/koncepce.pdf

% Dostupné z: http://www.mpsv.cz/files/clanky/20258/I11.pdf

12 Dostupné z: http://www.mpsv.cz/cs/17081
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Statni fond rozvoje bydleni '

Statni fond rozvoje bydleni, ztizeny v piisobnosti Ministerstva pro mistni rozvoj roku 2001
zvladtnim zédkonem,'™ je garantem plnéni ukold Koncepce bytové politiky a dalezitym
poskytovatelem podpory. Jeho cilem je podpora bydleni pro socidlné, zdravotné ¢i jinak
znevyhodnéné obcany, motivace vlastnikl k péci o své bydleni a také tvorba programi na
podporu obci. Poskytuje zvyhodnéné uvéry na opravy pro soukromé vlastniky i obce ¢i na
vystavbu najemnich byt nebo specifickou podporu pro odstranéni nésledkd Zzivelnych
pohrom, zejména povodni. Prostiednictvim projektu rozvoje znevyhodnénych méstskych zon

umoziuje také cerpani dotaci z Evropskych fondu.

V Ceské republice existuje také fada podpirnych nastrojii nelegislativni, nejéastéji finanéni
povahy. Jsou to zejména programy Ministerstva pro mistni rozvoj (podpora regenerace
panelovych sidlist, vystavby podporovanych byti ¢i technické infrastruktury) a podpory
stavebniho spofeni a danové ulevy Ministerstva financi. Dalsi resorty zastituji doplitkové
podpory - napiiklad program Zelena tsporam (MZP), socialni davky na bydleni (MPSV) ¢&i
podpora integrace azylantti (MV).

Bytova politika na regiondalni urovni

Nezastupitelnou ulohu v oblasti bytové politiky hraji izemni samospravy. Mohou Iépe a
pruznéji reagovat na zmeény na trhu i ve spolecnosti, zejména Upravami legislativy a nastroja
uzemniho planovani.

Na krajské tirovni jsou zpracovavany zejména strategické dokumenty.

Zcela zésadni je vtéto oblasti ale role obci. Také vytvaieji koncepcni i legislativni
dokumenty, v pienesené pusobnosti statni spravy naptiklad zpracovavaji uzemné planovaci
dokumentaci. Pfedev§im vSak v samostatné ptisobnosti konkrétné upravuji podminky bydleni
i souvisejicich oblasti - socidlni péce, vzdélavani, kultury a podobné. Dodnes také vlastni ¢ast
bytového fondu, pfiCemz systém ndjemniho bydleni je nyni opét vniman jako vhodny pro

zajisténi dostate¢né nabidky zejména socialniho bydleni. '*

103
104

Dostupné z: http://www.sfrb.cz/home-page/
Zékon €. 211/2000 Sb. o Statnim fondu rozvoje bydleni. Dostupné z: http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2000-
211

195 Této tématice se podrobné vénuje nasledujici kapitola Socialni bydlen.
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Socialni bydleni

Socialni bydleni je v Ceské republice definovano pouze formalné za ielem zachovani niZsi
sazby DPH pro novou bytovou vystavbu v zakoné o dani z ptidané hodnoty’”, jak je popsano
v uvodu této prace.

V nasi zemi nepozorujeme nedostatek ve smyslu absolutniho poc¢tu bytil, problémem je ale
prilisné zatizeni nékterych domaécnosti naklady na bydleni’”’, tedy nedostatek byti
ekonomicky dostupnych. Z analyz Ceského statistického uiadu vyplyvé, Ze nizkoptijmové
domacnosti maji az o 2500 K¢ mési¢né vyssi ndjemné, nez domdacnosti se sttednimi a vyssimi
prijmy. Jesté akutngjsim problémem je pak bytova nouze’” - za osobu v bytové nouzi je v CR
povazovana osoba, kterd nemé obydli zddné nebo nevyhovujici, je ohrozena jeho ztratou a
neni schopna tuto situaci vlastnim pfi¢inénim zménit. Pro tyto osoby jsou casto jedinou
moznosti, jak ziskat alesponni néjakou stfechu nad hlavou, soukromé ubytovny - kvuli
zadluZenosti, neschopnosti uhradit pocatecni kauci nebo z divodu rasové diskriminace
nedosdhnou na obecni ani trzni najemni byt. Majitel¢ ubytoven navic mnohdy profituji z
tizivé situace najemnikli a stanovuji nepfiméiené vysoké najmy za naprosto nevyhovujici
standardy ubytovani. Zaroven tim stradd stat - finance vynalozené na socialni davky na
bydleni nepfinéseji kyzeny vysledek a konc¢i v rukou spekulantii. Tuto situaci ma fesit novela
zakona ¢. 111/2006 Sb., o pomoci v hmotné nouzi z roku 2014, kterd podmiiiuje vyplatu
doplatku na bydleni na ubytovny souhlasem obce, neoSetiuje vSak ndhradni bydleni pro
obyvatele ubytoven, ¢imz je vystavuje dalSimu ohroZeni.

V souvislosti s privatizaci ¢asti obecnich bytovych fondi a deregulaci ndjemného ve zbylych
obecnich bytech byly od devadesatych let minulé¢ho stoleti vytvareny koncepce piimych
socialnich davek a zvyhodnénych hypotecnich uvéri na bydleni pro potfebné obcany. Je
ovSem nutno podotknout, ze obecni ndjemni byty nebylo mozno ani pfed deregulaci
najemného povazovat za socialni - alokaéni kritéria'”’ nebyla a dodnes nejsou stanovena tak,
aby bylo zajisténo uzivani byt opravdu socialné potiebnymi domacnostmi.

Veiejna podpora bydleni je ale stile zaméfena pomérné vyrazné ve prospéch vlastnického
bydleni.””” Toto zaméfeni viak vétSinou neefektivné zvyhodituje piijmové silngjsi

domacnosti, protoze piijmové slabsi ani s podporou nedosdhnou na koupi bytu. Podpora

196 Viz. zdkon &. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty, § 48a, odst. 4-6.

197 Za neptiméiend vysokou ¢ast piijmil vynakladanych na bydleni se v CR povazuje 40% disponibilnich pijmi.

1% Definice MPSV a MMR - dostupné z: http://www.mmr.cz/cs/Ministerstvo/Ministerstvo/Pro-media/Tiskove-
zpravy/2013/MMR-CR-a-jeho-role-v-politice-socialniho-bydleni

1% Naptiklad ve mésté Brné je zasadnim kritériem pro vybér zadatele o najem v obecnim byté pouze skute¢nost,
Ze on/ona ani jeho/jeji manzel/manzelka nevlastni jiny byt nebo rodinny diim; vice viz. samostatna kapitola.

0L UX, Martin a Toma§ KOSTELECKY. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Praha 2011, s. 104.
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vystavby najemnich byti Statniho fondu rozvoje bydleni''' je pomémné mald, napiiklad pro
rok 2015 jeji rozpocet pro celou republiku ¢ini 200 miliont korun.

S otdzkou bydleni bezprostiedné souvisi také zdkon ¢&. 117/1995 Sb., o statni socidlni
podpoie, ktery stanovuje podminky naroku na takzvany ptispévek na bydleni. O aktualnosti
tématu socialniho bydleni a potiebé jeho feseni svédci fakt, ze pocet lidi, kteti nejsou schopni
pokryt ze svych pfijmi ndjem a tedy maji na tento piispévek narok, stale stoupa. Zatimco v
roce 2008 jej Eerpalo 86 482 lidi, v roce 2013 jiz 195 405 lidi. ''?

Celkové je socialni aspekt Geské bytové politiky odborniky hodnocen'" jako nepiilis dobte
fungujici a propracovany. Volaji po novém systému, cileném na socialné slabé domacnosti,

Setrném k vefejnym financim a flexibilné reagujicim na zmény trhu a ve spolecnosti.

Koncepce socidlniho bydleni v Ceské republice 2015-2025

Reakci na neutéSenou situaci v oblasti podpory bydleni je aktualni ptiprava jeho nové
legislativni upravy, jejiz tvorba je jednim z hlavnich programovych cili soucasné ¢eské vlady
(stav k ¢ervnu 2015). Ministerstvo prace a socialnich véci spolu s Ministerstvem mistniho
rozvoje a Legislativni radou vlady prave pripravuje zakon o socialnim bydleni, ktery by mél
byt ucinny od zacatku roku 2017. V lednu 2015 piedstavilo na Konferenci o socidlnim
bydleni v Senatu jako podklad pro jeho tvorbu Koncepci socialniho bydleni v Ceské republice
2015-2025 (dale jen Koncepce),' jejimz cilem je zajisténi distojného bydleni pro viechny
obyvatele, vprvé tadé¢ eliminace bezdomovectvi a bydleni za pfemrsténé ndjmy
v soukromych ubytovnéch, pfedevs§im rodic¢i s détmi. Do koncepéniho feSeni problematiky
socialniho bydleni bude zahrnuta i doprovodna socidlni péce.

5 Nositelem

Koncepce stanovuje zékladni principy fungovani nového systému.'
zodpovédnosti za zajisténi, spravu a alokaci socidlniho bydleni budou obce.

Cilovymi skupinami budou lidé v bytové nouzi a osoby nepfiméfené zatizené naklady na
bydleni. Kazdy zadatel o socidlni byt bude muset projit majetkovym a pfijmovym testem,
zajistovanym obci - Gfadem prace a socialnimi pracovniky, na jehoz zakladé ziskéd osvédceni
o opravnénosti své zadosti. Celkové by do cilové skupiny socidlniho bydleni mohlo dle

MPSV spadat az 500 000 obyvatel Ceské republiky. Jako nejvice ohrozené skupiny oznaduje

"'Dostupné z: http://www.sfrb.cz/programy/uvery-na-vystavbu-najemnich-bytu/

"2 Socialni bydleni v Ceské republice je stale v plenkach. Sdruzeni ndjemnikii CR. 8.4.2015. [online]. [cit. 2015-
08-24]. Dostupné z: http://www.son.cz/info.php?id_info=2015000009&event_akce=info_detail

"SLUX, Martin a Toma§ KOSTELECKY. Bytovd politika: teorie a inovace pro praxi. Praha 2011, s. 104-105.

"4 Dostupné z: http://www.mpsv.cz/files/clanky/20561/Socialni_bydleni_23032015.pdf

!5 Koncepce socialniho bydleni. Denik verejné spravy. [online]. [cit. 2015-08-16]. Dostupné z:
http://denik.obce.cz/clanek.asp?id=6694568
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seniory, rodi¢e samozivitele, obCany se zdravotnim postizenim, obéti domaciho nésili a
podobné, které by mély mit na dostupné bydleni ptednostni narok.
Socialni bydleni bude mit tii formy dle stupné ohrozeni obyvatela:
- krizové bydleni: prvni stupen, bydleni dofasné na dobu maximaln€¢ 6 mésict pro lidi
v mimoradné tizivé situaci nebo bez domova,
- socialni byt: druhy stupen, trvalejsi bydleni se snizenym standardem,
- dostupny byt: tieti stupeni, byty uréené v piipadé¢ nezménénych ptijmovych podminek k
dlouhodobému bydleni, s ndjemni smlouvou uzaviranou vzdy na dobu urc¢itou dvou let.
Podminkou ziskani a udrzeni bydleni prvniho a druhého typu bude vyuzivani pomoci
socidlnich pracovnikt (tzn. ,,naucit se bydlet™) a dodrzovani dalSich pfedepsanych pravidel.
Povinnosti obci bude zajistit ve svém obvodu urcité mnozstvi socidlniho bydleni. Prvnim
navrhem bylo jednotné 5 procent celkového bytového fondu na izemi obce, nyni se hovoti o
individudlnim stanoveni dle skutecné potieby. Pro zajisténi tohoto objemu budou obce
vyuzivat vlastni stavajici bytovy fond ¢i budovat byty nové. Ty by pak mély sviyj ,,socialni*
statut na dobu neurcitou, nebude s nimi mozno obchodovat, jako tomu bylo s obecnimi byty
od pocatku devadesatych let. Obce budou moci také vyuzit nabidky neziskovych organizaci a
cirkvi nebo pro potfebné obCany pronajmout byty od soukromych vlastnikii.
Obce budou mit povinnost za ucelem hospodateni s financemi vytvaret ve svych obvodech
Obecni fondy rozvoje socidlniho bydleni. Pokud prokdzi nemoznost zajistit dostate¢né
mnozstvi socialniho bydleni ze svych zdroji, mohou doplitkové zadat o podporu ze statniho
rozpoctu ¢i fondl Evropské unie (IROP).
Tvorba Koncepce socidlniho bydleni i z ni vychéazejiciho zdkona vSak nabird zpozdéni (stav
k ¢ervnu 2015). Navrh samotného zdkona mél byt projednavan vladou nejprve v dubnu a poté
v ¢ervnu 2015. Na cerven byla nakonec napldnovano teprve projedndni Koncepce, i to vSak
bylo odlozeno''® na koali¢ni radu vlady v &ervenci 2015, dle oficialniho vyjadfeni z divodu
potfeby podrobnéjsiho prostudovani jak ¢leny kabinetu, tak poslanci. Panuji tak jiz obavy, ze

zakon nebude mozné schvalit v terminu, tedy ve funkénim obdobi této vlady.

Mezi nejriznéjsimi obcanskymi sdruzenimi a neziskovymi organizacemi se objevuje kritika i
podpora predklddané koncepce. Nejostiejsim kritikem je pravdépodobné Obcanské sdruzeni

. o o o vr . ’ X 11 r rer o~ ’ v v
majiteli domd, bytd a dalsich nemovitosti v CR,'"” které namita, 7e zakon upfednostiiuje

"¢ Dostupné z: http://www.vlada.cz/cz/media-centrum/tiskove-zpravy/vysledky-jednani-vlady-24--cervna-2015-

132174/, http://echo24.cz/a/iNrsH/nove-byty-pro-chude-zbytecne-tvrdi-kritici-vladniho-napadu
"7 Clanek piedsedy Simecka k posledni verzi Koncepce. OSMD. [online]. [cit. 2015-08-16]. Dostupné z:
http://www.osmd.cz/clanek-predsedy-simecka-k-posledni-verzi-koncepce-1404037803.html
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obCany v zavinéné nouzi a nemotivuje je ke snaze o zménu jejich situace. V navyseni potieby
poctu socidlnich byth spatifuje pfrilezitost pro obohacovani soukromych developert, v
koncentrované vystavbé socidlniho bydleni hrozbu socidlni segregace. Navrhuje systém na
bazi socidlnich davek - obfanim v nezavinéné nouzi plosné, obéanlim v nouzi zavinéné po
spolupraci se socialnimi pracovniky a prokazani snahy o zménu socialni situace.

Platforma pro socialni bydleni''® se zi¢astnila i Konference o socialnim bydleni v Senatu, kde
byla ptredstavena Koncepce. Nekteré body Koncepce hodnoti pozitivné (zejména ve srovnani
s predchozimi koncepcnimi materidly), spatfuji vni plnéni ptedvolebnich slibi - je
pripravovan zakon o socidlnim bydleni, na které bude vyhrazen samostatny rozpocet, posiluje
se odpovédnost obci, je také jasnéji vymezena cilova skupina. K otdzce navySovani potieby
poétu socialnich byt Platforma uvadi, Ze existujici bytovy fond CR by mé&l byt v absolutnich
hodnotach dostatecny pro pokryti potfeb socialniho bydleni. Opira se o své odhady, ze
v situaci bytové nouze se v sou¢asnosti v Cesku nachazi asi 100 az 200 tisic lidi, a o vysledky
prizkumu Agentury pro socialni za¢lefiovani, ze v CR by mohlo byt k dispozici pro tcely
socialniho bydleni asi 140 tisic bytd, které jsou v soucasnosti neobydlené. Obdobné se
vyjadiuje i uzndvany socioekonom Martin Lux.''” Platforma zpochybiuje piidélovani bytd
primarn¢ na zakladé ptijmového limitu, protoze skupina lidi, které tento limit spliiuje, je pfilis
Siroka (asi 500 tisic lidi) a jejich potieba neni v nékterych ptipadech akutni. Pfiklani se
k prednostni alokaci byti na zakladé¢ bytové nouze. Vyzdvihuje fakt, ze adekvatni bydleni
témto skupindm pomdaha ,,naucit se bydlet” nesrovnateln¢ 1épe nez ubytovani v zafizenich
typu azylovych domi a ubytoven, které jsou jednim z hlavnich témat, dlouhodobé Platformou
diskutovanych a se kterymi, k jeji nelibosti, Koncepce pocita. Platforma také kritizuje vagnost
casového harmonogramu zavadéni Koncepce i zpozdéni zpracovani Koncepce samotné.

Dle nazoru Svazu mést a obci Ceské republiky'?’ nefesi piedkladana Koncepce zakladni
otazky, tedy nedava obcim zadné nastroje a nedostateéné prosazuje stavajici obecni najemni
bydleni. Svaz upozoriiuje, ze by meéla byt predev§im feSena podpora vzniku pracovnich
prilezitosti za odpovidajici mzdu a ve shodé s Platformou pozaduje eliminaci ,,podnikani
s chudobou®, tedy pfebyvani na ubytovnach, zejména podporou komunitni socidlni prace

nestatnich neziskovych organizaci.

'8 Platforma pro socialni bydleni je uskupeni nevladnich neziskovych organizaci, odborniki a zastupcii

vetejnosti, zabyvajici se problematikou socialniho bydleni. Dostupné z: http://www.socialnibydleni.org/cs
Kazdy sedmy byt je prazdny, ale chudi draze plati ubytovny. Aktudlné.cz. [online]. [cit. 2015-07-15].
Dostupné z: http://zpravy.aktualne.cz/domaci/sedmina-bytu-je-prazdna-ale-chudi-plati-za-drahe-
ubytovny/r~eb4e2cd8cb2311e4875c00259060412¢/

viz rozhovor Stépana Ripky z Platformy pro socialni bydleni a Petra Pospigila ze Svazu mést a obci, dostupné
z: http://www.rozhlas.cz/plus/ranniplus/_zprava/1472324
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5.3 Brno

Autorka prace komunikovala v priabéhu jejiho zpracovani se zastupci Bytového odboru
Magistratu mésta Brna i pfisluSnych odborl ufadd jednotlivych méstskych ¢asti. Z téchto

zdroju ziskala cenné informace, které jsou pouzity v této kapitole.

5.3.1 bytova politika mésta Brna

Bytova politika mésta Brna se po roce 1989 vyvijela v souladu s transforma¢nim procesem
probihajicim v celé Ceské republice. Po restituci &asti statem vlastnéného bytového fondu
byla vétSina zbylych byt bezplatné pfevedena do majetku obci, tedy i mésta Brna. Nasledné
byly kompetence hospodafeni s vétSinou bytl pieneseny na jednotlivé méstské casti.
Vzhledem k velké finan¢ni i administrativni zatézi mésta, spojené se spravou noveé nabytého
bytového fondu, bylo zapocato s jeho privatizaci i deregulaci najemného. Privatizace, které se
tato prace vénuje podrobngji na jinych mistech, '*' byla obdobn& jako v jinych méstech
obzvlaste zpocatku velmi zivelnd a neregulovand jednotnymi celostatnimi pravidly. Je ovSem
tteba vyzdvihnout, ze mésto Brno si na rozdil od jinych ¢eskych mést ponechalo pomérné

velkou &ast obecniho bytového fondu.'?

V roce 2014 byl prodej méstskych byt pro jeho
neekonomi¢nost a netransparentnost pozastaven a byla upravena jeho pravidla. Deregulace
najemného probihala v Brn€ dle celostatnich pravidel, byla ukoncena k 1.1.2013. Od tohoto
data je tedy mozné ceny najemného v obecnich bytech upravovat pouze na zakladé¢ dohody

pronajimatele (méstské ¢asti) s ndjemcem.

Legislativni, koncepcni a analytické dokumenty bytové politiky

Me¢sto Brno se v oblasti bytové politiky idi normami s celostatni pisobnosti, Zastupitelstvo
vydava ale i predpisy vlastni, zejména dopliikové vyhlasky, upravujici konkrétni zalezitosti
tykajici se bydleni. Jsou to naptiklad pravidla pro hospodafeni s obecnimi byty, které
podrobné popisuje nasledujici text.

Mésto v pienesené piisobnosti statni spravy zpracovava Uzemni plan mésta Brna (dale
UPmB), '** vydavany formou opatieni obecné povahy. Sou¢asné platny UPmB (stav k &ervnu

2015) je z roku 1994, jiz dlouhou dobu je pfipravovan novy. V srpnu roku 2014 byla ptijata

"2 podkapitola této kapitoly Privatizace obecniho bytového fondu mésta Brna a kapitola 5.2.2 bytova politika

Ceské republiky.
'22Srovnani privatizace obecnich bytovych fondi viz. Graf 10 v kapitole 5.2.2 bytova politika Ceské republiky.
P Dostupné z: http://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-rozvoje-mesta/odbor-uzemniho-
planovani-a-rozvoje/#c4460777
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Aktualizace UPmB, '** v lednu 2015 byla ale rozsudkem Krajského soudu zruiena. UPmB
podléha obsahové dokumentu Zasady tizemniho rozvoje Jihomoravského kraje, ktery byl

v ’ . v ’ ’ ;e oo v 125
zrusen v roce 2012 rozhodnutim Nejvyssiho spravniho soudu, nyni je zpracovavan nové.

Strategie pro Brno

Hlavnim obecnym strategickym dokumentem mésta je Strategie pro Brno, '*° zpracovavana
Kancelii strategie mésta na Useku rozvoje mésta. Zahrnuje &ast analytickou a ndvrhovou, ve
které formuluje vize rozvoje mésta a oblasti, které maji byt prioritn¢ feseny:

- image mésta a vnitini/vnéjsi vztahy,

- mistni ekonomicky rozvoj,

- kvalita zivota,

- vyzkum, vyvoj, inovace a vzdélani,

- doprava a infrastruktura.

Smart City Brno

Novym pocinem mésta bylo na konci roku 2014 ustanoveni poradniho orgdnu, Komise Smart
City Rady mésta Brna. '*’ Tato komise ma za ukol po vzoru mnoha evropskych mést do roku
2017 vytvotit strategicky dokument Smart City Brno 2050. Ten bude zaméfen na tématiku
udrzitelného rozvoje mésta ve vSech jeho odvétvich a jeho podporu prostrednictvim vyuzivani
inteligentnich technologii v fizeni mésta. Bude vznikat za ucasti odborniku a diskuse
s vefejnosti, ve vysledku by mél na zaklad¢ analyz vytyc€it konkrétni cile a zplisoby jejich
dosazeni. Jednou ze zajmovych oblasti je také kvalita zivota ve mésté - Zivotni prostiedi,
vetejné prostory, socidlni a zdravotni péce a kvalitni bydleni. Napliiovani tkolti koncepce ma
byt nasledné sledovano a vyhodnocovano.

Autorka této prace se aktivné zapojuje do tvorby této strategie, pravé v oblasti udrzitelnosti
bydleni. V fijnu 2015 bude prezentovat problematiku udrzitelnosti bydleni ve mésté Brné se

vy s ’ , o : : 128
zaméfenim na obecni bytovy fond na zasedani Komise Smart City.

4 Dostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-rozvoje-mesta/odbor-uzemniho-

planovani-a-rozvoje/dokumenty/upmb/opatreni-obecne-povahy-k-vydanym-zmenam-upmb/

' Dostupné z: http://www.kr-jihomoravsky.cz/Default.aspx?PubID=180546& TypelD=2

"2 Dostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/koncepcni-dokumenty/strategie/

127 7apisy z Rady mé&sta Brna. Zapis z RMB ¢&. R7/001. Brno. [online]. [cit. 2015-08-20]. Dostupné z:
https://www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/zapisy-z-rady-mesta-
brna/?cislo=2859&rok=2014&dokument=2&platnost=vse

128 Harmonogram Komise Smart City RMB na druhou polovinu roku 2015. Brno. [online]. [cit. 2015-08-25].
Dostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/volene-organy-mesta/rada-mesta-brna/komise-rady-mesta-
brna/smart-city-brno/
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Strategie bydleni mésta Brna

vvvvvv

12 zpracovana v roce 2001 a aktualizovana v roce 2009. Popisuje vizi rozvoje bydleni

Brna,

ve mést¢ a postupy vedouci ke zvySovani jeho kvality a dostupnosti vSem skupinam obyvatel.

Definuje zajmové okruhy i nejvétsi problémy a navrhuje zptsoby jejich feseni:

- uspokojivé bydleni pro v§echny skupiny obyvatelstva v zavislosti na jejich moznostech,

- zlepSeni vSeobecné kvality bydleni ve mésté Brné,

- zvyseni nabidky bytl, sméfujici k postupnému uspokojovani poptavky na trhu s byty,

- vytvofeni podminek pro feseni potieb specifickych skupin obyvatelstva,

- posileni vlastnického sektoru bydleni,

- postupné odstranovani zanedbanosti stavajiciho bytového fondu,

- optimalni vyuzivani potencidlu tzemi pro novou bytovou vystavbu,

- posileni spoluodpovédnosti obyvatel za feseni vlastni bytové situace,

- vytvoteni pfiznivych podminek pro zapojeni soukromych prostiedkii pii realizaci nové
bytové vystavby a regeneraci stavajiciho bytového fondu,

- feSeni problematiky dluznik ndjemného a ¢erného trhu s obecnimi byty,

- opatieni zohlednujici rist naklada na pofizeni nového bydleni.

Generel bydleni mésta Brna

Obsahuje aktualni tdaje z oblasti bydleni - statistické udaje tykajici se bytového fondu ve
mésté, demografické udaje, data o ekonomické a socialni situaci obyvatel mésta. Popisuje
také legislativni upravu bydleni, jak na urovni celostatni, tak na tirovni mésta Brna. Prvni

Generel byl zpracovéan v roce 1997, nasledné v letech 1999, 2002 a 2008.

Strategie 1 Generel jsou zpracovavany Bytovym odborem Magistratu mésta Brna. Je
politovanihodné, Ze nejsou v poslednich letech aktualizovany. Zejména Strategie, jakozto
koncepcni materidl dalSiho rozvoje mésta, by méla reagovat na nejnovéjsi spolecensky i
ekonomicky vyvoj. Generel by mél byt analytickym podkladem, poskytujicim pro jeji

zpracovani aktudlni data.

2 Dostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-hospodarsky/bytovy-

odbor/strategie-bydleni-mesta-brna/
BODostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-hospodarsky/bytovy-
odbor/generel-bydleni-mesta-brna/
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Organizaéni struktura sektoru bytové politiky

Zalezitosti bydleni jsou v rdmci brnénského magistratu svéteny zejména Bytovému odboru na

Useku hospodaiském, ktery je v ptisobnosti piislugného naméstka primétora. Bytovy odbor

vykonava zejména nasledujici ¢innost: !

- zpracovava koncepci bydleni, rozbory potfeb bydleni a stavu bytového fondu v majetku
mésta véetné majetku svéfeného méstskym castem a zajist'uje jeji realizaci,

- vede evidenci bytovych domt a byt v majetku mésta (déle ,,obecni byty*), zajistuje prodej
bytovych domt z majetku mésta Brna do vlastnictvi pravnickych a fyzickych osob,

- vede centralni evidenci zadatelll o byt a eviduje a fesi zadosti o byty zvlastniho urceni a o
byty v celoméstském zajmu,

- zabezpecuje prondjem byt nesvéienych méstskym castem a byt v celoméstském zajmu,

- zabezpecuje ndhradni byty v disledku zivelné pohromy nebo jiné mimotadné udalosti,

- zastupuje mésto v soudnich fizenich ve vécech najmu bytt a nebytovych prostor,

- zabezpecuje poskytovani zaptijcek z Fondu rozvoje bydleni mésta Brna

- zabezpeCuje agendu Fondu bytové vystavby vcetné poskytovani prispévki a zépujcek
méstskym ¢astem na opravy bytového fondu a novou bytovou vystavbu,

- spolupracuje na tvorb& Centralniho registru lokalit pro bytovou vystavbu, ** zajistuje
ptipravu lokalit pro novou bytovou vystavbu vcetné vystavby technické infrastruktury.

Jak je jiz zminéno vySe, pfevazna vétSina obecniho bytového fondu je svéfena jednotlivym

méstskym ¢astem. Ty také ptijimaji zadosti, vedou evidence zadatelii o byty a podle vlastnich

pravidel, schvalovanych jejich zastupitelstvy, byty pfid€luji a pronajimaji.

Majetkovy odbor spravuje a hospodaii s majetkem mésta, ptipravuje rozvojové lokality nové i
v oblastech ,,brownfields”, spravuje Cenové mapy stavebnich pozemkl. Odbor spravy

majetku spravuje pozemkovy fond nesveéfeny méstskym ¢astem mésta Brna.

BIDostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-hospodarsky/bytovy-odbor/

2 Dostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-hospodarsky/bytovy-
odbor/centralni-registr-lokalit-pro-bytovou-vystavbu-dle-uzemniho-planu-mesta-brna/
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Podpora bytové vystavby

Vyvoj intenzity bytové vystavby ve mést¢ Brné kopiruje tendence celostatni. Vlivem
ekonomické krize doslo i zde ke stagnaci stavebnictvi. Mésto Brno nedisponuje podpirnymi
nastroji pro novou soukromou bytovou vystavbu. Ztizuje a prostfednictvim Bytového odboru
Magistratu vSak spravuje dva fondy, ze kterych lze za stanovenych podminek ¢erpat podporu

v oblasti bytové vystavby. Jsou to Fond bytové vystavby a Fond rozvoje bydleni.

Graf 13 Vyvoj ve stavebnictvi ve m&sté Brng v letech 2000 - 2014 '3

Fond bytové vystavby

Prostfednictvim financi z Fondu bytové vystavby (dale FBV) hospodaii mésto Brno
s obecnim bytovym fondem. Fond je definovan svym Statutem'* a pravidla erpani dotaci
z jeho zdroju jsou zakotvena v Zasadach pro zapojeni finan¢nich prosttedkt Fondu bytové
vystavby do rozpo&tu mésta. >

Piijmy Fondu pochazeji pfevazné z prodeje nemovitosti ve vlastnictvi mésta. Zpétné jsou
z n¢j pak hrazeny vydaje na rekonstrukce, udrzovaci prace, néstavby, pristavby a stavebni
upravy stavajicich obecnich bytii a na vystavbu obecnich byt novych. Déle vydaje na vykupy
pozemkl a na vybudovani technické infrastruktury v rozvojovych lokalitich bydleni
(uréenych Uzemnim planem mésta Brna) ¢ naklady mésta souvisejici se zajiiténim prodeje

nemovitosti.

133 7droj: Brno v ¢islech 2009 - 2014. MMB. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload

/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/BO/FBV/Statut FBV2014.pdf. Sestavila autorka.
34 Statut Fondu bytové vystavby. Brno 2014. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload
/sprava_mesta/magistrat mesta_brna/BO/FBV/Statut FBV2014.pdf
Zasady pro zapojent financnich prostiedkii Fondu bytové vystavby do rozpoctu mésta. Brno 2014. [online].
Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat mesta_brna/BO/FBV/
Zasady 2014 pro zapojeni financnich prostredku FBV do rozpoctu mesta.pdf
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Vyuzivani prosttedkl Fondu je strukturovano takto:

- 30 procent: opravy, rekonstrukce a modernizace obecniho bytového fondu,
- 40 procent: nova bytova vystavbu,
- 30 procent: ptiprava novych lokalit - technicka infrastruktura, vykupy pozemkdi.

Objem financi erpanych z Fondu v minulych letech je zfejmy z nasledujici tabulky:

zépﬁjékv a pf‘ispévky z Fondu bytové Vy"stavbv

castka* | 27 32 82 313 161 74 1105 127 64 103 215 590 {590 367 446

* v milionech K¢

Tab. 9 Zapujcky a prispévky z Fondu bytové vystavby v letech 2000 - 2014 '*

Zadateliim o podporu jsou poskytovany bud’ nevratné piispdvky nebo bezaroéné zaptijcky.
Spléaceni zapijcek zacind rok po jejim poskytnuti a probihd Ctvrtletnimi splatkami po dobu
4 let (ptjcky do 2 milionti K¢) nebo 6 let (piijcky nad 2 miliony K¢).

Zadatelem o piisp&vek nebo zaptjéku z Fondu miize byt:

- mésto Brno - odbory MMB zajist'ujici spravu bytového fondu a ptipravu nové vystavby

- méstska ¢ast - Rada MC u piispévku, Zastupitelstvo MC u zaptjcky

- soukromy investor

Zadosti jsou podavany na piedepsaném formulati dvakrat ro¢né. Jsou posuzovany spravcem
fondu, Komisi pro sprdvu FBV jmenovanou Radou mésta Brna. V Zasadach pro zapojeni
finan¢nich prostfedki jsou uvedena jednotlivda kritéria hodnoceni. Pfidéleni financnich

prostiedkil v§ak na zakladé podkladi Komise vzdy schvaluje Zastupitelstvo mésta Brna.

Podpora rekonstrukci a modernizaci obecniho bytového fondu z FBV

Pro rekonstrukce a modernizace obecnich bytt s ndklady nad 50 000 K¢ Ize zadat:

- prispévek ve vysi 30% z celkovych nakladi, nejvyse vsak 70 tisic K¢ na jeden panelovy byt
nebo 100 tisic K¢ na jeden cihlovy byt (v ptipad¢ celkové rekonstrukce 170 tisic K<),

- zapujcku ve vysi 20% z celkovych nakladu, nejvyssi ¢astky stejné jako u ptispévku.

Zvlaste 1ze zadat o ptispévky ve vysi:

- 50 000 K¢ na modernizaci bytového jadra,

- 50 000 K¢ za kazdy byt na vyménu stavajicich nebo zfizeni novych vytaht.

Zbyvajici nadklady musi byt hrazeny z Fondu rozvoje bydleni, vedlejsi hospodaiské ¢innosti

v pripadé mésta nebo méstské ¢asti nebo z jinych zdroja.

136 7droj: Brno v ¢cislech 2009 - 2014. MMB. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload

/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/BO/FBV/Statut FBV2014.pdf. Sestavila autorka.
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Specifickym ptipadem jsou komplexni rekonstrukce obecnich bytovych domi pii jejich
celkovém vyklizeni. Rekonstrukce zajistované MMB mohou byt hrazeny z FBV v plné vysi,
rekonstrukce v kompetenci meéstskych ¢asti z 80 procent, pfi¢emz zbylych 20 procent je
hrazeno z rozpoctu meéstské ¢asti. Dotované naklady nesmi piekrocit ¢astku 26 800 K¢ na
1 m® celkové podlahové plochy bytd v domé; ptipadné vyssi naklady musi byt hrazeny

z jinych zdrojl, z rozpo¢tu méstské ¢asti nebo z Fondu bytové vystavby.

Podpora nové bytové vystavby z FBV

Vystavbu novych domi s obecnimi nijemnimi byty i domul s pecovatelskou sluzbou
v kompetenci MMB Ize financovat z FBV v plné vysi.

Vystavbu realizovanou méstskymi ¢astmi Ize hradit do vySe 80 procent nakladl, pfiCemz
maximéalni cena za 1 m’ podlahové plochy bytu je 32 600 K&, v piipadé domi
s peCovatelskou sluzbou 33 700 K¢. Financovani probiha formou:

- prispévku v maximalni vysi 300 tisic K¢ na jeden nové budovany byt,

- zapujcky ve vysi maximalne 40% celkovych nékladu stavby.

Podpora vystavby nové technické a dopravni infrastruktury

Vystavbu technické a dopravni infrastruktury ve vyznamnych rozvojovych lokalitach bydleni
v kompetenci MMB Ize financovat z FBV v plné vysi.

Dostavbu a rekonstrukei technické a dopravni infrastruktury souvisejici s budovanim novych
byt realizovanych méstskymi ¢astmi lze hradit 50 000 K¢ na jeden nové vznikajici byt,
maximalné do vyse 50 procent nakladii. Pfi realizaci byt v celoméstském zajmu Ize hradit
v plné vysi, pokud nepiesahne ¢astku 150 000 K¢ na jeden byt.

V ptipadé soukromé vystavby lokality bytovych domul nebo soustiedéné zastavby rodinnych
dom lze dotaci Cerpat, pokud naklady na vystavbu infrastruktury ptesdhnou 100 000 K¢ na
jeden byt. FBV pak poskytuje ptispévek ve vysi 30 procent nakladd, pfepocteno na jeden byt
max. 60 000 K¢. Investor ma povinnost prevést technickou infrastrukturu do 30 dni a

dopravni infrastrukturu do 1 roku od kolaudace do vlastnictvi mésta.

Podpora vykupt pozemktl pro novou bytovou vystavbu
Vykupy pozemkl ve vyznamnych rozvojovych lokalitaich bydleni v kompetenci MMB lze
financovat z FBV v plné vysi. Méstskym ¢astem je pro obdobny vykup poskytovan piispévek

ve vys$i maximalné 50 000 K¢ na jeden nové vznikajici byt.
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Fond rozvoje bydleni mésta Brna

Fond rozvoje bydleni mésta Brna byl vytvofen méstem z prostiedkli navratné finanéni
vypomoci ze statniho rozpodtu Ceské republiky za Gdelem poskytovani zaptjéek na opravy
bytového fondu. Hospodatfeni Fondu se fidi Pravidly poskytovani navratnych ucelovych
zaptjéek z Fondu rozvoje bydleni mésta Brna, ' kterd byla naposledy aktualizovana
Zastupitelstvem v prvni poloviné¢ roku 2014.

O zapujcku z Fondu miize zadat vlastnik opravované nemovitosti starsi 10 let - bytového ¢i
rodinného domu i bytové jednotky. Tyto nemovitosti mohou byt ve vlastnictvi mésta i jiné
fyzické ¢i pravnické osoby, jisténi je realizovdno zfizenim zdstavniho pradva ve prospéch
meésta po dobu splaceni.

Doba splatnosti je 5 az 8 let, rocni urok 3 procenta. Vyse ptjcky na rizné ucely je omezena
dle predepsanych pravidel. Finance zadatel Cerpd zpétné, na zakladé¢ dolozenych faktur
a paragonii po dobu 6 mésicti az 1 roku. Po uplynuti 6 mésicii zahajuje splaceni ve formée
meési¢nich splatek. Pokud zadatel nevyuziva prostiedky ziskané pajckou k predepsanému
ucelu, je mu vymeétena pokuta ve vysi 20 procent z téchto prosttedkll a mésto miize pozadovat
vraceni celé nesplacené Casti zaptjcky.

Zadosti se mohou podavat dvakrat roéné, bud’ na ufadé méstské ¢asti, na jejimz uzemi se
rekonstruovand nemovitost nachdzi, nebo piimo na Bytovém odboru MMB. Nésledné
prochdzeji vybérovym fizenim u Komise bydleni Rady mésta Brna. V pfipadé ptidéleni
pujcky podepisuje zadatel smlouvu s Bytovym odborem.

Z nize uvedené tabulky je zfejmé, ze z Fondu rozvoje bydleni je v souc¢asné dobé Cerpano

radoveé méné dotaci nez z Fondu bytové vystavby.

zapujcky z Fondu rozvoje bydleni

* v milionech K¢

Tab. 10 Zapujeky z Fondu rozvoje bydleni v letech 2000 - 2014 '#*

57 pravidla poskytovani navratnych vicelovych zdpiijéek z Fondu rozvoje bydleni mésta Brna. Brno 2014.
[online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user upload/sprava_mesta/magistrat mesta_brna/BO/
FRB/2014Pravidla_poskytovani_navratnych ucelovych zapujcek z FRBmB.docx

Zdroj: Brno v cislech 2009 - 2014. MMB. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload
/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/BO/FBV/Statut FBV2014.pdf. Sestavila autorka.
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Budovani bytii v puidnich prostorach v obecnich domech

Za ucelem rozsifovani bytového fondu a podpory dostupnosti vhodného bydleni umoziuje
mésto Brno budovani pidnich vestaveb a stfeSnich nastaveb v obecnich domech. Tuto
problematiku upravuje dokument Pravidla pro budovani bytovych a nebytovych jednotek v
pidnich prostorach v domech v majetku mésta Brna."’” Konkrétni podminky upfesiiuji
jednotlivé méstské ¢asti.

Vestavba je budovana na naklady zadatele, a to bud’ do jeho vlastnictvi nebo do vlastnictvi
meésta a najmu zadatele. V piipad€ ndjmu jsou pak najemnikovi vynalozené naklady vraceny
prominutim najemného.

Vybér vhodnych domi, zvefejnéni nabidky a pfijem a vybér zadosti provadi mésto nebo
méstska ¢ast. Zadatel nesmi vlastnit bytovy &i rodinny diim nebo byt na izemi mésta Brna,
pokud neprokaze, ze jej ze zdvaznych divodi nemulze uzivat. Je-li zadatelem najemce

obecniho bytu, musi se po vybudovani nového bytu ptivodniho ndjmu vzdat.

9 Pravidla pro budovani bytovych a nebytovych jednotek v piidnich prostordch v domech v majetku mésta. Brno
2009. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user upload/sprava_mesta/magistrat mesta
brna/BO/dokumenty/Pravidla_pro_budovani__pudnich _vestaveb - platne zneni.doc
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Aktualni tendence mésta Brna v otdzce socidlniho bydleni

Soucasné vedeni mésta (stav k Cervenci 2015) se, jak jeho ¢lenové avizovali jiz ve svych
volebnich programech, '*° aktivng zapojilo do feSeni problematiky socialniho bydleni.
V souvislosti se vznikem Koncepce socialniho bydleni a souvisejiciho zakona s celostatni
pusobnosti zacina intenzivnéji zabyvat zejména otazkou socialné nejslabsich skupin obyvatel
bez stiechy nad hlavou nebo ohrozenych jeji ztratou.

V kvétnu 2015 v Brné prednasela americkd odbornice na feSeni bezdomovectvi rodin s détmi
Katherine Gale, '*' v Gervnu na fedeni individualniho bezdomovectvi a propagator modelu
,-Housing First Volker Busch-Geertsema. '**

Magistrat mésta Brna také zacind spolupracovat s neziskovymi organizacemi c¢innymi
v oblasti socialniho bydleni, konkrétn¢ s Platformou pro socialni bydleni a s vladni Agenturou

pro socialni zac¢lenovani.

Spoluprace mésta Brna s Agenturou pro socialni zaclenovani
Zastupitelstvo mésta Brna se v ¢ervnu 2015 zavazalo k sou€innosti s Agenturou pro socialni

'3 podpisem Memoranda o spolupraci, '** zejména pro oblasti bydleni,

zacClenovani,
zameéstnanosti a vzdélavani, socidlné rizikovych jevii a komunitni socialni péce.
Agentura ve své ¢innosti aplikuje metodiku takzvaného ,,koordinovaného piistupu k socidlné

145 Na zaklad podrobnych analyz zprostiedkovava a koordinuje

vyloucenym lokalitdm®.
spolupraci samospravnych, statnich i nestatnich instituci ve vytycenych oblastech. Tyto
instituce v soucasnosti zpracovavaji (stav k srpnu 2015) komplexni Strategicky plan
socidlniho zaclefiovani mésta Brna, na néjz od podzimu 2015, po schvéleni Zastupitelstvem
mésta Brna, navazi konkrétni projekty. Agentura by na jejich zdkladé méla méstu napomoci

k Cerpani prosttedkt ze tfi dotacnich programt evropskych fondd (Operacni program

140 Program Zit Brno 2014. Bydleni. Zit Brno. [online]. [cit. 2015-02-16]. Dostupné z:

http://www.zitbrno.cz/program/zit-brno-2014/

Katherine Gale (USA): Ukoncovani bezdomovectvi rodin s détmi. Platforma pro socialni bydleni. [online].

[cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://socialnibydleni.org

"2 Hostem vedeni mésta Brna byl profesor Volker Busch-Geertsema. Platforma pro socidlni bydleni. [online].
[cit. 2015-07-15]. Dostupné z: http://socialnibydleni.org

143 Agentura pro socialni za¢lefiovani je jednim z odbori Sekce pro lidské prava pti Utadu vlady CR. Dostupné
z: http://www .socialni-zaclenovani.cz/o-agenture

144 Zapisy ze Zastupitelstva mésta Brna. Usneseni ze ZMB ¢. Z7/07. Brno. [online]. [cit. 2015-07-26]. Dostupné

z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/zapisy-ze-zastupitelstva-mesta-

brna/?cislo=2963&rok=2015&dokument=3 &platnost=1

Metodika koordinovaného ptistupu k socidln€ vyloucenym lokalitdim. Agentura pro socidlni zaclefiovani.

[online]. [cit. 2015-08-12]. Dostupné z: http://www.socialni-zaclenovani.cz/metodika-koordinovaneho-

pristupu-k-socialne-vyloucenym-lokalitam
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Zaméstnanost, Operaéni program Véda, vyzkum a vzdélavani a Integrovany regionalni
operacni program) pro problémové oblasti.

V ramci této spoluprace by tak mél byt zaveden funkcni systém socialniho bydleni, fesici
predevsim problematiku nejslabSich socidlnich skupin obyvatel v nedlstojnych a
predrazenych ubytovnich a obyvatel bez domova.'*® Predb&zné se hovoii o inspiraci
modelem ,housing first, tedy systémem, vnémz je lidem bez domova od pocatku
poskytovéano standardni trvalé bydleni a pomoc socialnich pracovniki, ne nejprve bydleni
ptechodné, jako vsystému vicestupiovém ,housing ready“. Ten je odborniky
spolupracujicimi se zastupci mésta povazovan za méné vhodny a kritizovan pro vytvareni
umélych podminek. Lidé bez domova prochazi nékolika docasnymi stupni bydleni s riznou
mirou dohledu, teprve poté je jim umoznéno ziskat standardni byt a najemni smlouvu.
Stabilitu a normalitu bydleni, ktera je po psychologické strance zdsadn¢ dulezita, zazivaji tedy
az na konci celého procesu, kam se mnozi znich, pravé z divodu jeho zdlouhavosti,

14
nedostanou. '’

Integrovany plan rozvoje mésta v probléemové obytné zoné 2008 -2015

Jako zdafily a v ¢eskych pomérech vyjimecny pocin je jist¢ mozno oznacit Integrovany plan
rozvoje mesta (IPRM), realizovany v letech 2008 az 2015 Bytovym odborem MMB ve
spolupraci s dotCenymi méstskymi ¢astmi, Odborem socialni péce a Odborem uzemniho
planovani a rozvoje MMB. Jednalo se o soubor souvisejicich projektd v problémové obytné
zon¢ na pomezi mestskych c¢asti Brno-stited a Brno-sever, vymezené ulicemi Francouzska,
Stard, Kornerova a Cejl, hovorové oznacované jako ,,brnénsky Bronx*. Cilem bylo komplexni
zpiisobem zlepSovat stav bytového fondu i okolniho prostfedi a pfispét tak i k socidlni
revitalizaci oblasti. Zdrojem financi byl Integrovany operac¢ni program Evropské unie (134
miliont K¢) spolu se prostfedky ze statniho rozpoctu (296 milionti K¢).

Plan vymezil tii oblasti podpory a aktivit:

- aktivita A - revitalizace vefejnych prostranstvi,

- aktivita B - regenerace bytového fondu,

- aktivita C - pilotni projekty regenerace bytového fondu a feSeni romskych komunit.

Vsechny naplanované projekty typu B a C byly realizovany.

14 Memorandum o spolupraci s Agenturou pro socialni za¢lefiovani. Zit Brno. [online]. [cit. 2015-08-03].

Dostupné z: http://www.zitbrno.cz/memorandum-o-spolupraci-s-agenturou-pro-socialni-zaclenovani/
147 Socialni bydleni a model Housing first. Denik referendum. [online]. [cit. 2015-08-12]. Dostupné z:
http://denikreferendum.cz/clanek/19248-socialni-bydleni-a-model-housing-first
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Tab. 11 Integrovany plan rozvoje mésta 2008 -2015, seznam projekti'*®

148 Zdroj: Publikace BO MMB Integrovany plan rozvoje mésta v problémové obytné zon& 2008-2015. Brno

2012.
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5.3.2 bytovy fond ve mésté Brné

V této kapitole je zpracovan piehled bytového fondu ve mésté¢ Brné, detailné je zkouména
struktura obecnich byt. Druhd ¢ast kapitoly se vénuje privatizaci obecniho bytového fondu,

popisuje jeji dosavadni prub¢eh i soucasny stav a uvadi konkrétni Ciselné udaje.

56 084 - 50726 - 28257 19 777 8752
* zdroj: BO MMB

Tab. 12 Domovni a bytovy fond mésta Brna - zékladni statistiky '*°

Graf 14 Bytovy fond ve mésté Brné - rozdéleni dle vlastnika '*°

Graf 15 Bytovy fond ve mésté Brn& - rozdéleni byt dle po&tu mistnosti a obyvatel'>!

19 7droj: Cesky statisticky ufad. S&itani lidu, domii a byt 2011. Sestavila autorka.
1307 droj: Data k 31.12.2014, poskytnuta BO MMB. Sestavila autorka.
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celkovy bytovy fond dle vlastnictvi - vyvoj

2001 163 986 49 977 38852 75157
2002 163 986 51485 41672 70829
"""""""""" 2003 16398 45097 | 38040 80849
2004 165 366 44 136 29370 91 860
"""""""""" 2005 | 165366 42151 | 26568 | 96647
2006 165 366 39 846 24165 101355
"""""""""" 2007 165366 39331 22069 103966
2008 165 366 38970 21945 104 451
"""""""""" 2000 165366 37508 20482 107376
2010 165 366 31736 19280 114350
"""""""""" 2011 | 177465  nedostupné = nedostupné  nedostupné
2012 177 465 31076 19280 | 127109
"""""""""" 203 177465 31736 19280 114350
2014 180 985% 29 333 a 151 652
o BOMMB T Udaje BOMMB K 31.12.2014

Tab. 13 Bytovy fond ve mésté Brné - rozdéleni dle vlastnikd, vyvoj 2000 - 2014 '**

Graf 16 Bytovy fond ve mésté Brné - rozdéleni dle vlastnikd, vyvoj 2000 - 2010 '*°

Data ve vyse uvedené tabulce a grafu pochézeji z publikace MMB a byla sestavovana na
zakladé udaji ze Scitani lidu, doma a bytd vletech 2001 a 2011 a vlastnich prizkumi
Magistratu. Dle zhodnoceni autorkou této prace jsou data zlet 2011 - 2014 rozporuplna,
ovSem celkovy trend vyvoje bytového fondu je zfejmy. Dochdzelo k postupnému nartistu
celkového poctu bytovych jednotek ve mést€ i zméné struktury jejich vlastnictvi - nartistu

podilu soukromé vlastnénych bytti a naopak poklesu podilu byt obecnich a druzstevnich.

131 Zdroj: Data k 31.12.2014, poskytnuta BO MMB. Zpracovala autorka.
1327 droj: Brno v ¢islech 2009 - 2014. MMB. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user _upload
/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/BO/FBV/Statut FBV2014.pdf. Sestavila autorka.

153 Zdroj: Tamtéz. Sestavila autorka.
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obecni byty - pocet, obsazenost a poptavka

pocet

pocet

‘pocet novych

méstskd st celkvovy | aktuélr%é aktuélné, sadatelii v r. uvspokojc:nych nej/?/fizetrlych
pocet obsazenych | neobsazenych ? 2014 | Zadateld v r. | zédosti k
: I 2014 31.12.2014

Brno-stted 4636 4142 494 1399 314 1581
Zaboviesky | 1479 1479 0 123 30 . 253
Kralovo Pole 1556 1543 3 46 24 233
Brno-sever 5855 | 5722 1 133 332 199 623
Zidenice 2334 2327 7 m 56 232
Cernovice . 1120 = 1120 o 58 m 124
Brno-jih 1 094 1072 2 31 34 109
Bohunice 31 31 o0 o | 0o 2
Stary Liskovec 979 979 0o 44 13 74
Novy Liskovee | 864 82 2 77 7 178
Kohoutovice 1849 1847 2 93 28 231
Jundrov 167 167 0o 2 I 30
Bystre 1890 1890 0o 36 20 148
Komin 93 93 0 6 0 20
Medlanky 14 14 0 ‘ 5 1 A 12
Reckovice a Mokrd Hora | 427 27 o 70 0w 125
‘Maloméfice a Obfany | 70 | 69 1 6 | 15
Vinohrady 1101 1101 0o 39 1o 204
Ligen 2323 2264 59 79 7 0 205
Slatna 867 867 0o 125 11 270
‘Tufany 6 6 o 0o o 0o
Chrlice 16 16 0o s 0 12
Bosonohy | 7 0 17 o 4 o 5
Kninicky, Zebétrirr;l: Ivanovice, 0 - R R ) o
Jehnice, Ofesin, Utéchov

OSMMMB 545 532 13 nezjisténo
CELKEM 29333 28587 | 746 2719 | 791 | 4686
Gdajek 31.122014

154

Tab. 14 Byty ve vlastnictvi mésta - pocet, obsazenost a poptavka

Graf 17 Byty ve vlastnictvi mésta - obsazenost '*°

Primérna obsazenost bytd je vysokd, vyjimkami jsou méstské ¢asti Brno-stfed s téméi 500

volnymi byty (vice nez 10 %) a Brno-sever. Tento fakt byva zdivodiovan ptilisSnou velikosti

a vysokymi naklady na pronajem bytii, které navic mnohdy lezi v problémovych lokalitach.

13 Zdroj: Data UMC k 31.12.2014, poskytnuta BO MMB v srpnu 2015. Zpracovala autorka.
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byty standardni byty se sniZenou

méstska Cast s ‘ kvalitou | cihlové anelové
vkt LD oy kat 111, 1V) P

Brno-stted 3651 985 . 4598 . 38

Zaboviesky 14712 7

Kralovo Pole 0

Brno-sever | 5515 | 340

Zidenice 47

Cernovice 1120 0o

Brno-jih I

Bohunice 31 0o

Stary Liskovec 0

Novy Liskovee = 84 o

Kohoutovice 0

Jundrov M7 0

Bystrc 0

Komin 0

Medlanky 0

Re&kovice a Mokra Hora A 1 A

‘Maloméfice a Obfany 68 2 70 0

Vinohrady 0

Knini¢ky, Zebétin, Ivanovice, |
Jehnice, Ofesin, Utéchov

OSMMMB s 3
,QE,I{KEM 777777 27 8§§ 17”465 777777777777777777777777
udaje k 31.12.2014

Tab. 15 Byty ve vlastnictvi mésta - kategorie a stavebni technologie byta '*°

Graf 18 Byty ve vlastnictvi m&sta - kategorie a stavebni technologie, procentualni podil'*’

Z hlediska podilu bytd se snizenou kvalitou opét vynikaji méstské casti Brno-stfed a Brno-
sever, op¢t vzhledem k lokalit¢ v okoli ulice Cejl. Podil bytl v panelovych a cihlovych

domech logicky vyplyva z charakteru jednotlivych méstskych casti.

136 Zdroj: Data k 31.12.2014, poskytnuta BO MMB v srpnu 2015. Zpracovala autorka.
157 Zdroj: Tamtéz. Sestavila autorka.
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obecni byty dle po¢tu mistnosti

' garsoniera, |
likk 1+1 2+1, 2+kk

Brno-stied 2131

méstska ¢ast

Novy Liskovec

Kohoutovice

Maloméfice a Obfany
Vinohrady

Zebétin, Ivanovice,
Jehnice, Ofesin, Utéchov

udaje k 31.12.2014
Tab. 16 Byty ve vlastnictvi mésta - rozdéleni dle poctu mistnosti'*®

Graf 19 Byty ve vlastnictvi mésta - rozd&leni dle poétu mistnosti, procentualni podil '*°

158
159

Zdroj: Data k 31.12.2014, poskytnuta BO MMB v srpnu 2015. Zpracovala autorka.
Zdroj: Tamtéz. Sestavila autorka.
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formy spravy obecniho bytového fondu

podet ‘pocet spravcem
meéstska ¢ast svéfenych spravce spravovanych forma spravy
domu | bytd domil | byth

Brno-stied 337 14636 SNMC BS, p.o. 341 | 4704 prispév.org.
Zaboviesky 69 | 1479 BYTASEN,spol.sro. = 69 | 1479 soukroma firma
Krélovo Pole 118 1556 Slfg§z6s,ps§(.)sl:r.s(;r..o. 2(8) ;32 soukroma firma
Brno-sever 371 | 5855 1.méstska spravni a.s. 371 | 5855  soukromd firma
Zidenice | | 182 | 2334 BYTASEN,spol.sro. | 182 2334 soukromé firma
Cernovice 92 1120 UMC 92 | 1120 vlastni
Brmo-jih 6 1091 UMC | 69 1094 vlastni
Bohunice 1 31 UMC 1 31  vlastni
Stary Liskovec . 26 979 oMC 26 979 vlastni
Novy Liskovec 32 864 UMC 32 864 vlastni
Kohoutovice =~ 27 1849 MOPBRNO,sro. 27 1849 soukromd firma
Jundov & 167 oMe 8 167 | vlastni
Bystex 77 1890 BYTASEN,spol.sto. = 77 | 1890 soukroma firma
Kninicky | o 0o - 0o 0 -
Komin 5 93 BYTASEN,spol.s.r.o0. 5 93 soukroma firma
Medlanky 0 4 ALBY PLUS,s.ro. | 0 14 soukroma firma
Reckovice a Mokra Hora | 28 427 uMC 28 427 vlastni
Maloméfice a Obfany | 2 70 @ ALBY PLUS,s.ro. | 12 70  soukroma firma

. UMC vlastni
Vinohrady 34 110l BYTASEN, spol. s r.o. 34 110l soukroma firma
Lisen 98 | 2323 Sprava majetku LiSefi p.o. | 98 | 2323 | pfispévkova org.
Slatina 89 87 UMC 89 | 867 vlastni
Tufany 0 0 uMC 0 o vlastni
Chrlice 1 16 = BYTASEN,spol.sro. 1 16 | soukroma firma
Bosonohy 1 7 uome [ 7 viastni
Zebétin, Ivanovice,
Jehnice, Ofesin, Utéchov 0 0 ) 0 0 -

udaje k 31.12.2014

Tab. 17 Byty ve vlastnictvi m&sta - rozd&leni dle spravei '

160

Zdroj: Tamtéz. Zpracovala autorka.
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Privatizace obecniho bytového fondu mésta Brna

Ve mésté Brné zapocala privatizace obecnich domt, byt a nebytovych prostor v roce 1996.
Zpocatku se tidila Vyhlaskou ¢. 3/1996, o pravidlech prodeje domt, byti a nebytovych
prostor v téchto domech z vlastnictvi mésta Brna do vlastnictvi pravnickych a fyzickych
0sob.'®" V roce 2001 byla Zastupitelstvem schvalena nova Pravidla prodeje domu, byt a
nebytovych prostor v téchto domech véetné pozemkt z vlastnictvi mésta Brna do vlastnictvi
pravnickych a fyzickych osob, na jejichz podklad¢ se privatizace zintenzivnila. Pravidla byla
prib&zné drobnéji pozméiovana az do roku 2007, kdy byla schvalena v nové podobg. '
Stanovovala kromé¢ jinych zalezitosti prodejni ceny nemovitosti, a to nasledujicim zptisobem:
- prodej bytovych domi: 50 % z podilu z ceny obvyklé ptipadajiciho na byty,

100 % z podilu z ceny obvyklé pfipadajiciho na nebytové prostory,
- prodej rodinnych domii: 90 % z ceny obvyklé,
- prodej bytovych jednotek: 70 % ceny obvyklé,
- prodej nebytovych jednotek: 100 % z ceny obvyklé,
- prodej domil, bytli a nebyt. prostor uréenych ZMB jako atraktivni: 100 % z ceny obvyklé.
Prubézné také byly sestavovany a dopliiovany seznamy nemovitosti uréenych k prodeji,
konkrétni zdméry prodeje byly schvalovany Zastupitelstvem.
Nize uvedeny graf zobrazuje, jak se vyvijela intenzita prodeje domu z majetku mésta Brna

v letech 2000 az 2014. Je patrné, Ze po celou dobu nartstala, zlomovym byl az rok 2014.

Graf 20 Intenzita prodeje domi z majetku mésta Brna v letech 2000 - 2014'%

1! Vyhlasky, nafizeni a opatieni obecné povahy. Vyhlagka &. 03/1996. Brno. [online]. [cit. 2014-12-08].
Dostupné z: http://www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/vyhlasky-narizeni-a-opatreni-obecne-
povahy/?cislo=25&rok=1996&dokument=1&platnost=vse

12 Pravidla prodeje dom, bytii a nebytovych prostor v téchto domech véetné pozemkii z vlastnictvi mésta Brna
do vlastnictvi pravnickych a fyzickych osob — t¢inna od 1.11.2007. Brno. [online]. [cit. 2014-12-08].
Dostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-hospodarsky/bytovy-odbor/prode;j-
bytovych-domu/pravidla-prodeje-domu-bytu-a-nebytovych-prostor/

193 7droj: Brno v ¢islech 2009 - 2014. MMB. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user _upload
/sprava_mesta/magistrat mesta_brna/BO/FBV/Statut FBV2014.pdf. Sestavila autorka.
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V prosinci roku 2014 pozastavilo nové vedeni mésta, vzeslé z komunélnich voleb v fijnu
2014, az do odvoléani prodej vSech obecnich byt do osobniho vlastnictvi. Diivodem byla jeho
nespokojenost se stavajicimi podminkami privatizace, platnymi od roku 2007 - byty byly
prodavany i za pouhou tfetinu trzni ceny. Politici naznaCovali i obavy z moznych stfett
z4jmu, argumentuji také zakonnou povinnosti mésta chovat se jako ,,fadny hospodai«. '**
Postup vedeni mésta se setkal s ostrou kritikou jak opozice, tak i obCani - najemnikd byt
v 25 domech, které byly pted pozastavenim procesu urceny k prodeji, Casto jiz tésné pred
podpisem smlouvy. Opozice namitala, Ze neni mozné zasahovat do procesti jiz rozebéhnutych
podle stavajicich pravidel, ndjemnici dopliovali, ze maji jiz zajisténé financovéani, mnohdy
prosttednictvim hypote¢nich Gvéra, které nyni budou muset se ztratou vracet. '

Me¢sto si nechalo vypracovat dva nezavislé odborné posudky dosavadnich Pravidel prodeje
domd, byt a nebytovych prostor (spole¢nostmi Tomicek Legal, s.r.o. a APOGEO Esteem,

1%V navaznosti na tyto posudky zrusilo vdubnu 2015 Zastupitelstvo na svém

a.s.).
zasedani'®” Pravidla i seznamy domii podle nich pfipravovanych k prodeji. Stanovilo nové
pravidlo tykajici se vySe prodejni ceny obecniho majetku - nemovitosti jsou nové prodavany
za cenu mistné obvyklou, zpracovalo i novy seznam nemovitosti uréenych k prodeji. '*

Na vySe uvedeném zasedani Zastupitelstva byl také schvalen prodej domu s celkem asi
350 byty, které byly v okamziku pozastaveni privatizace v procesu prodeje. Byly nabidnuty
jiz podle novych pravidel, tedy za cenu mistné obvyklou. Stavajici Zadatelé¢ dostali slevu
25 procent jako kompenzaci za zménu podminek v prib&hu privatizace a byla jim poskytnuta
moznost ¢erpat od mésta vyhodné urocenou ptjcku na dobu dvaceti let, mésto je ptistupné i
individudlnim jednanim o dal$im odSkodnéni. Nédjemnici jsou nespokojeni, podle pivodni

podminek by obdrzeli slevu az 70 procent, chystaji se proto na mésto podat zaloby.'®

1% Definice pojmu ,,fadny hospodai viz. zikon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Dostupné z:

http://www.zakonyprolidi.cz/cs/2012-89

Privatizace bytli v Brn¢ stale stoji. Je to nefér, protestuji ndjemnici. iDNES. 11.2.2015. [online]. [cit. 2015-04-
25]. Dostupné z: http://brno.idnes.cz/jednani-brnenskych-zastupitelu-o-privatizaci-bytu-fxo-/brno-
zpravy.aspx?c=A150211 2138698 brno-zpravy daj

Dostupné z: http://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-hospodarsky/bytovy-
odbor/posouzeni-privatizace-bytovych-domu-odborna-stanoviska/

167 Zapisy ze Zastupitelstva mésta Brna. Usneseni ze ZMB ¢. Z7/05. Brno. [online]. [cit. 2015-07-26]. Dostupné
z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/zapisy-ze-zastupitelstva-mesta-
brna/?cislo=2939&rok=2015&dokument=3&platnost=1;

Zapisy ze Zastupitelstva mésta Brna. Zapis ze ZMB ¢. Z7/05. Brno. [online]. [cit. 2015-07-26]. Dostupné z:
https://www.brno.cz/dokumenty/soubor.php?cislo=27842&typ=3

Zamér prodeje nemovitosti véetné podminek je dostupny z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-
mesta-brna/usek-hospodarsky/bytovy-odbor/prodej-bytovych-domu/zamer-prodeje-nemovitosti/

Privatizace v Brn¢ pfijde draho lidi i magistrat. Chystaji se Zaloby. iDNES. 14.4.2015. [online]. [cit. 2015-04-
25]. Dostupné z: http://www.ceskatelevize.cz/ct24/regiony/1520004-privatizace-v-brne-prijde-draho-lidi-i-
magistrat-chystaji-se-zaloby
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Nize uvedené tabulky a grafy porovnavaji stav domovniho a bytového fondu mésta Brna

v roce 2014 a na pocatku privatizace. Je ziejmé, ze mésto si ponechalo stale jesté vice nez 50

70

procent fondd, co je v kontextu CR dosti nadprimérné mnozstvi. '

pocet domiina | pocet prodanych « . procento
. s < . o) . pocetdomi k | , o
meéstska Cast pocqtku domq od pocatku U 31.12.2014 neprodanych domt
privatizace privatizace | k31.12.2014
Brno-stied 972 635 o 337 347
Zaboviesky 155 86 69 ‘ 445
Kralovo Pole 334 216 - us i 353
Brno-sever 597 226 5 371 62,1
Zidenice 241 59 182 755
Cernovice 128 36 92 71,9
Brno-jih 88 19 69 784
Bohunice 43 42 1 2.3
Stary Liskovec 71 45 26 36,6
Novy Liskovec 35 3 32 91,4
Kohoutovice 44 17 27 ‘ 61,4
Jundrov 11 3 % 8 % 72,7
Bystrc 100 23 77 77,0
Kninicky o o o 0,0
Komin 6 o 5 833
Medlanky 3 3 o 00
Reckovice a Mokra Hora 61 33 28 45,9
‘Maloméfice a Obiany 20 8 o 12 60,0
Vinohrady 46 12 34 | 73,9
Liseri 16 18 98 ‘ 84,5
Slatina 103 14 89 86,4
Tufany 3 2 1 333
Chrlice 1 0 1 100,0
‘Bosonohy o o 1 1000
Zebétin, Ivanovice,
Jehnice, Ofegin, Utdchov 0 0 0 0,0
Celkem MC 3179 1501 1678 S
OSM MMB 55 0 | 55 f 100,0
Celkem 3234 1501 1733 536

Tab. 18 Domy v majetku mésta Brna - poet domii na po&atku privatizace a v roce 2014'"!

Graf 21 Procentualni podil dom@i neprodanych z majetku mésta Brna (stav k 31.12.2014)' "

7% Srovnani v ramei CR viz. Graf 10 v kapitole 5.2.2 bytova politika Ceské republiky.
7 Zdroj: Data k 31.12.2014, poskytnuta BO MMB v srpnu 2015. Zpracovala autorka.
172 Zdroj: Tamtéz. Sestavila autorka.
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poCet bytina | pocet prodanych « . procento

meéstska Cast pocatku byt od pocatku p;) lc eltzbzy (:;l 4k neprodanych bytl
privatizace | privatizace e - k31.12.2014

Bmo-stted 14651 10015 4636 = 316
Zaboviesky 2952 1473 1479 50,1
KralovoPole 4935 P 3379 1556 315
Brno-sever 7 895 2 040 5 855 74,2
Zidenice 2927 593 2334 79,7
Cernovice 1573 453 1120 71,2
Bmo-jih 1183 89 1094 0 925
Bohunice 1486 1455 31 2,1
Stary Liskovec | 2380 1401 979 41,1
Novy Liskovec 1086 3 222 864 3 79,6
Kohoutovice | 2317 468 1849 798
Jundrov 206 39 167 81,1
Byste 3205 1315 1890 59,0
Knini¢ky 0 0 0 0,0
Komin u 24 93 795
Medlanky 209 195 4 67
Retkovice a Mokra Hora | 1388 91 | 27 308
Maloméfice a Obfany | 06 3% .10 66,0
Vinohrady 1504 403 1101 73,2
Lisen 2868 545 2323 81,0
Slatina 1 086 219 867 79,8
Tufany 3 7 6 46,2
Chrlice 16 0 16 100,0
Bosonohy . 7 o 7 100,0
Zebétin, Ivanovic'e, 0 0 0 i
Jehnice, OfeSin, Utéchov
CelkemMC 54120 25332 28788
OSM MMB 545 0 545 100,0
Celkem 54 665 25332 29333 53,7

Tab. 19 Byty v majetku mésta Brna - po&et bytil na pocatku privatizace a v roce 2014'"

Graf 22 Procentualni podil byti neprodanych z majetku mésta Brna (stav k 31.12.2014)'™
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174

Zdroj: Tamtéz. Zpracovala autorka.
Zdroj: Tamtéz. Sestavila autorka.
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5.3.3 najemni bydleni v Brné

Tato kapitola se vénuje podrobnému vyzkumu systému néjemniho bydleni v obecnich bytech
ve mést¢ Brné. Jsou zde popsany podminky ziskani a uzivani béznych obecnich najemnich
byti i jejich specifickych forem - byt socidlnich, startovacich a zvlastniho uréeni. V zavéru
je doplnéna stat’ pojednavajici o problematice dluhti na ndjemném.

Byty ve vlastnictvi mésta Brna jsou v pfevdzné vétSin€ sveéfeny jednotlivym méstskym
castem, kde jejich spravu a udrzbu zajistuje ptislusny odbor tfadu méstské ¢asti, pripadné
poverend fyzickd nebo pravnickd osoba. Pouze malé procento bytd je piimo ve spravé mésta,
tedy Odboru spravy majetku MMB. Predpisy tykajici se obecniho bytového fondu jsou
zpracovavana méstem, méstské ¢asti ale pro své obvody vydavaji dopliujici vlastni pravidla.
V soucasné dob¢ mésto pracuje na vytvoreni Centralniho informacniho systému mésta Brna.
V ném povede mimo jiné centralni evidenci obecnich domt a bytl a jejich ndjemcti, evidenci
uvolnénych bytil a evidenci zadatell o byt u jednotlivych méstskych ¢asti. Jednotlivé méstské
casti, které vedou evidence jim svéfenych domil a bytl a jejich nijemcti, budou mit do

centralni evidence trvaly pfistup a budou do ni pribézné dodavat aktualizovana data.

Pronajem obecnich byt

Prondjem obecnich byt se fidi dokumentem Pravidla prondjmu byt v domech v majetku

5 , , v 7
v aktualnim znéni

statutdarniho mésta Brna a podminky zaji§tovani bytové nahrady,'’
schvalenym Zastupitelstvem mésta v kvétnu roku 2014. '7® Jednotlivé méstské Gasti si dale

upravuji podminky prondjmu bytd jim svéfenych vlastnimi doplitkkovymi pravidly.

Prvnim krokem v pfipad¢é z4jmu o prondjem obecniho bytu je zapsani do seznamu zadateld,
které vedou jednotlivé méstské &asti. Zadatel musi byt zletily obéan Ceské republiky nebo
jiny statni piisluinik pobyvajici legilné na uzemi CR a dale musi spliiovat nasledujici
predpoklady pro zapsani, které jsou zaroveinn podminkami pro pridéleni bytu.

Zadatel a jeho manzel(ka):

- nevlastni bytovy ¢&i rodinny diim nebo byt v Ceské republice, pokud neprokazi, Ze jej ze

zavaznych divodi nemohou uzivat

'3 Pravidla prondjmu bytii v domech v majetku statutdrniho mésta Brna a podminky zajistovani bytové ndhrady.
Brno 2014. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user upload/sprava_mesta/magistrat mesta
brna/BO/dokumenty/2014Pravidla_pronajmu_bytu- opravene_ zneni.doc

176 Zapisy ze Zastupitelstva mésta Brna. Usneseni ze ZMB ¢. Z6/034. Brno. [online]. [cit. 2015-08-02].
Dostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-mesta/zapisy-ze-zastupitelstva-mesta-
brna/?cislo=2746&rok=2014&dokument=3 &platnost=1
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- nejsou najemci bytu na dobu neurcitou, nebo

- jsou njemci nevyhovujiciho'”” bytu; jde-li o byt obecni, nabidne jeho uvolnéni.

Zadatel nesmi v priibéhu 5 let pied podanim Zadosti zdvazn& porusovat podminky nijemni
smlouvy v dosud uzivaném byt¢, zejména:

- protipravné uzivat byt ¢i nebytovy prostor k bydleni

- dluzit na ndjemném (neplati, pokud dluh netrval déle nez 6 mésict a zadatel jej uhradil)

- hrub¢ porusovat dobré mravy

Zadatel také nebude evidovan, pokud v pfedchozich 5 letech byl ndgjemnikem obecniho bytu a
najem ze své vile ukoncil.

Zadosti se podavaji na formulafi k jedné nebo vice méstskym ¢astem, které si zadatel zvoli.
Ta do 30 dni sdeli zadateli, zda byl do seznamu zapséan, pfipadné divody k odmitnuti.
Zpisob vybéru zadateli pro pfidéleni bytu a rozhodnuti o pfidéleni je v kompetenci

meéstskych ¢asti. Trvalé bydlisté v jiné méestské casti nesmi byt kritériem pfi vybéru.

Néjemni smlouvy obecnich byti
Zalezitosti najemnich smluv si upravuji jednotlivé méstské Casti, obecné je ovsem mozné

vvvvv

smlouvy uzavirané na dobu urcitou 1-3 let, v nékterych piipadech s moznosti néasledného

v v 178
prodlouzeni na dobu neuréitou. "’

Vyse ndjemného obecnich byt

V souvislosti s ukon¢enim deregulace nijemného v Brné¢ k 1.1.2013 zpracovalo mésto
dokument Stanoveni najemného pro potieby statutirniho mésta Brna, '’ ve kterém se vénuje
feSeni rozporu mezi socialni otazkou dostupnosti bydleni a potieby dostateéné vyse
najemného jako zdroje financi pro péfi o obecni bytovy fond. Navrhuje takzvané
modifikované ekonomické ndjemné, kompromis mezi obvyklym a regulovanym ndjemnym,
které by méstu pokryvalo vydaje spojené se spravou nemovitosti a poskytovalo i pfiméteny
zisk. Je tedy vyssi nez najemné Cisté nakladové. Dokument predklada také navod k vypoctu

najemného. Méstské Casti se timto dokumentem fidit nemusi, ur€ovani vySe ndjemného je

"7 Byt nevyhovujici vzhledem k finanéni a socialni situaci nebo k véku &i zdravotnimu stavu Zadatele nebo ¢lena

jeho domacnosti.

Informace ziskané dotaznikovym Setfenim autorky.

' Stanoveni najemného pro potieby statutdrniho mésta Brna. Bytovy odbor Magistratu m&sta Brna 2012.
[online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user upload/sprava mesta/magistrat mesta_brna/BO/
dokumenty/Model ekonomickeho najemneho 1062012-RMB.doc

178
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v jejich kompetenci. Ta plati plosné pro vSechny jim svéfené byty, mohou ale poskytovat
zvlastni slevy vzhledem k technickému stavu a standardu byta.

Zakladni sazba ndjemného obecnich bytl je v soucCasnosti v Brn¢ pomérné nejednotnad,
pohybuje se mezi 43 a 90 K& za 1 m” uzitkové plochy bytu na mésic. Pro ziskani tdchto dat
autorka prace provedla dotaznikovy prizkum mezi piislusSnymi odbory jednotlivych
meéstskych casti. Je ziejmé, Ze primérnd vyse obecniho ndjemného je podstatné nizsi nez

najemni trzni u soukromé pronajimanych byti.

najemné v obecnich bytech

rok I kategorie | II. kategorie | III. kategorie | IV. kategorie

2000 2536 1901 1478 1057
2001 26,37 19,77 15,37 10,99
2002 27,42 3 20,56

1598 1 1,43

2003 2742 15,98 11,43

2004 27,42

27,42
27,42

2056

ceny jsou uvedeny v K¢/m2/mésic uzitné plochy bytu

Tab. 20 V§voj vyse najemného v bytech ve vlastnictvi mésta v letech 2000 - 2012 %

ceny jsou uvedeny v K¢/m2/mésic uzitné plochy bytu

Tab. 21 Srovnani vy$e najemného v obecnich a soukromych bytech v roce 2015 '*!

180 7droj: Brno v ¢islech 2009 - 2014. MMB. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload

/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/BO/FBV/Statut FBV2014.pdf. Sestavila autorka.
Zdroj: Dotaznikové Setfeni autorky. Reality Mix. http://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/byty-
pronajem-prumerna-cena-pronajmu-lm2-mesic.html. Sestavila autorka.
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obecni byty v méstskych ¢astech - podminky najmu, stavebni aktivita

najemné v K¢/m2/mésic nova vystavba /
méstska Cast byty byty se sniz. najemni smlouvy rekonstrukce v
standardni | kvalitou minulych letech
. . 67,0 K¢ 55,0 K¢ na dobu urditou,
Zaboviesky nové ngj. smlouvy 90,0 K¢ prodlouzeni na neurcito rekonstrukee
idemice k.u. zidenice 850K& | 72,8K& na dobu urtitou, )
k.a. Zabrdovice 71,1 K¢ 60,1 K¢ {prodlouzeni na neurcito
Bohunice bytyvDPS | 538K - neuvedeno - _
Bystrc 60,0 K¢ na dobu urcitou rekonstrukce
Medlanky 700Ke - neuvedeno - -
Vinohrady g];f;r: B}I]’g ;zzj Iliz na dobu urcitou rekonstrukce
Ligent 63,0Ks na dobu urgitou rekonstrukce
. cihlové domy 55,0 K¢ na dobu urcitou,
Slatina . - ., .. rekonstrukce
panelové domy 60,0 K¢ prodlouzeni na neurcito
Bosonohy 54,0 K¢ na dobu ur¢itou rekonstrukce
pramérné nagjemné 61,5KE

pozn.: ostatni méstské ¢asti na dotaznik neodpovédély nebo nevlastni zadné byty

Tab. 22 Obecni byty v méstskych ¢astech - najmy, najemni smlouvy, stavebni aktivita '

Upravy najemnich vztaht

Podnajem bytu, tedy uzivani bytu jinou domdacnosti, je umoznén pouze v ptipadé, Ze najemce
nemuize byt uzivat ze zdvaznych divodul. Pristoupeni osoby do spoleéného najmu lze jen u
vymezen¢ho okruhu zletilych pfibuznych nebo Zivotniho partnera, ktefi ziji s ndjemcem
alespoi 1 rok ve spole¢né domacnosti a nevlastni jiny byt nebo diim nebo nejsou najemci bytu
na dobu neurcitou. Postoupeni najemni smlouvy je mozné pouze se souhlasem méstské casti,
novy najemnik musi spliiovat vyse uvedena kritéria.

V piipad¢ natizeni stavebniho ufadu k vyklizeni bytu, napiiklad za ucelem rekonstrukce, je

jeho obyvateliim v sou¢innosti mésta a méstské ¢asti poskytovana takzvana bytova nahrada.

Byty v celoméstském zajmu

Zvlastnim piipadem obecnich byt jsou byty poskytované v celoméstském zajmu - vedoucim
pracovnikim a vyznamnym osobnostem centralnich Ufadi, Skolskych, zdravotnickych a
kulturnich zafizeni, ozbrojenym slozkdm, jako bytovou ndhradu, zadatelim po odchodu
z détského domova, Zadatelim o socialni nebo startovaci byt. Zadatele eviduje Bytovy odbor

MMB a o prondjmu rozhoduje Rada mésta Brna.

Dalsimi specifickymi pfipady jsou byty socidlni, startovaci a zvlastniho urceni; podminky

jejich prondjmu jsou podrobné popsany v nasledujicim textu.

182 7droj: Dotaznikové $etieni autorky. Stav k 31.8.2015. Sestavila autorka.
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Socialni byty

Mzésto Brno definuje socialni byt'®® jako byt uréeny pro bydleni osob s nizkymi p¥ijmy. Rada
mésta urcuje pocty a na zaklad¢ vybeéru méstskymi ¢astmi také konkrétni obecni byty, které
jsou pronajimany v tomto rezimu. Tyto byty byvaji ¢asto v problémovych lokalitidch a snizené
kvality, z Fondu bytové vystavby jsou proto poskytovany prostfedky na jejich nutné opravy.
Zadatel musi spliovat podminky pro pronajem b&Zného obecniho bytu a nasledujici limity,
tykajici se primérného Cistého mési¢niho piijmu domacnosti v pfedchazejicich 12 mésicich:
1-¢lenna domacnost: max. 0,4 nasobek, 2-¢lenna domacnost: max. 0,6 nasobek,

3-¢lenna domacnost: max. 0,8 nasobek, 4-Clenna domacnost: max. 0,9 nasobek,

5- a viceclennd domacnost: max. 1,0 nasobek primérné hrubé mési¢ni mzdy.

Prvotni vybér zadatelti provadi méstska cast ze seznamu zadatelli o obecni byty, z kazdych sto
zajemct maximalné jednoho. Mésto poté ty, kterym bude socialni byt ptidélen, vybira losem.
Néjemni smlouvy jsou v ptipad¢ socidlnich byt uzavirany na dobu urcitou 2 let s moznosti
dalsiho prodluzovani po rozhodnuti Rady mésta vzdy na 2 roky. M¢&si¢ni ndjemné je asi 40 K¢
za 1 m” uZitkové plochy bytu, je kazdoro&né upravovano o miru inflace.

Pokud v prubéhu trvani ndjmu vzroste pfijem domdcnosti nad stanoveny limit, je vysSe
najjemného upravena na uroven stanovenou pro bézny ndjemni byt (snizi-li se nasledné opét
pod limit, je snizeno i ndjemné). Nijemce tedy nemusi byt okamzit€ opoustét, ndjemni
smlouva pak ale zpravidla po uplynuti jeji platnosti neni prodluzovana.

Mésto poskytuje méstské casti kompenzaci za socialni ndjemné do trovné stanovené pro
bézny najemni byt (za predpokladu, ze opravou bytu z prostiedkt z FBV nedoslo ke zméné
charakteru bytu z bytu se snizenou kvalitou na byt standardni).

Poptavka po socialnich bytech v Brné zasadné prevysSuje nabidku. Mésto v poslednich letech
udélovalo statut socidlniho bytu poskrovnu. Pocty zadateli vybranych na zékladé pravidel

méstskymi ¢astmi sice také nebyly nijak vysoké, prevysily vSak pocty byt mnohonasobné.

socialni byty v letech 2012 - 2014

rok pocet zadateli pocet pridélenych byt

2012 s o
"""""""" 203 178 10
"""""""" 2014 248 20

Tab. 23 Socidlni obecni byty - poéty Zadateli1 a ptidélenych bytt 2012-14'*

183 Statut socidlniho bytu. Priloha ¢é.1 Pravidel prondjmu bytii v domech v majetku statutdrniho mésta Brna.
Brno 2014. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta
brna/BO/dokumenty/2014Pravidla_pronajmu_bytu- opravene zneni.doc

Zdroj dat: Tiskovy servis. Brno. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/brno-aktualne/tiskovy-servis/.
Sestavila autorka.
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Startovaci byty

Startovacim bytem'® je obecni byt vybudovany &i zrekonstruovany po 1. 1. 2010 uréeny pro

bydleni mladych maximaln€ 4 ¢lennych rodin s omezenymi piijmy, u nichz se ptredpoklada,

ze budou schopny do 5 let po uzavieni najemni smlouvy ke startovacimu bytu si obstarat jiné

bydleni. Jako startovaci je mozno vyuzivat byty jedno- a dvoupokojové.

Domacnost zadateli o startovaci byt musi spliiovat podminky pro prondjem béznych obecnich

bytd a dale néasledujici pozadavky:

- oba manzelé ¢i partnefi jsou mladsi 35 let,

- spolecny ¢isty mésicni ptijem obou manzeli ¢i partneri dosahuje minimalné 0,8 nasobek a
maximalné 2,0 nasobek primérné hrubé mzdy,

- alespon jeden z manzelt ¢i partnerii ma uzavienu smlouvu o stavebnim ¢i jiném spofeni

- ndjemci musi mit ve startovacim byt¢ trvalé bydliste.

Néjemni smlouva je uzavirana na dobu urcitou 3 let s moznosti jednoho prodlouzeni o 2 roky.

Vyse mési¢niho najemného je stanovena na 50 K& za 1 m’ uzitkové plochy bytu. '*

Néjemnici plati vstupni kauci ve vysi dvojnadsobku méesi¢niho ndjemného.

Nabidku startovacich byti sestavuje a zvefejiiuje mésto. Zadost o byt se podava na Bytovy

odbor MMB, nelze Zadat o konkrétni byt. Vybér mezi zadateli se provadi losem.

Zamérem mesta bylo vroce 2010, kdy startoval projekt na realizaci startovacich bytu,
vybudovat 150 jednotek, tento pocet byl snizen na 84. Zpocatku, pfi prvnich pokusech o
pridélovani bytd vroce 2012, o n& nebyl velky zijem,'’ pravdépodobné z divodu
nedostate¢né informovanosti obCani a pfili§ pfisné nastavenych podminek ptidélovani -
zadatelské pary naptiklad musely byt sezdané. Mésto proto upravilo podminky a posunulo
termin vybéru zadatelii. V dalSich letech se jiz zajem zvysil, v souCasnosti proto mésto
pripravuje vystavbu novych 48 startovacich bytd a 86 byt pro seniory s peCovatelskou

sluzbou v novych objektech ve Vojtové ulici. '*®

185 Statut startovaciho bytu. PFiloha ¢.2 Pravidel prondjmu bytii v domech v majetku statutdrniho mésta Brna.
Brno 2014. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta
brna/BO/dokumenty/2014Pravidla_pronajmu_bytu- opravene zneni.doc

1% Najemné je kazdoroéné upravovano o miru inflace.

187 74jem o startovaci byty v Brné je mensi, nez se &ekalo. Ceskd televize. [online].[cit. 2015-08-21]. Dostupné z:
http://www.ceskatelevize.cz/zpravodajstvi-brno/zpravy/194074-zajem-o-startovaci-byty-v-brne-je-mensi-nez-
se-cekalo/

'8 Brno postavi nové startovaci byty a dim s pecovatelskou sluzbou. Archiweb. [online].[cit. 2015-08-21].
Dostupné z: http://www.archiweb.cz/news.php?action=show&type=1&id=16781
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Byty zvlastniho urceni

Jako byty zvlastniho urceni jsou v Brné¢ oznaovany byty v domech s pecovatelskou sluzbou a
byty bezbariérové. Seznam zadateli o tyto byty vede Bytovy odbor MMB, k nému se tedy
podavaji zadosti. Zadatelé musi spliiovat stejné podminky jako u pronajmu b&znych obecnich
bytd, jejich narok na byt zvlastniho urceni z divodu véku nebo zdravotniho stavu musi byt
odiivodnény a podléhd potvrzeni socidlniho odboru meéstské Casti. Mésto také zpracovalo
kritéria pro pfidélovani bodi pfi hodnoceni zadosti, naptiklad délku ¢ekéani na ptidéleni bytu
nebo zda zadatel ma v Brné bydlici rodinné ptisluSniky.

O bydleni v domech s pecovatelskou sluzbou, urcené pro caste¢né¢ sobéstacné seniory, je

v Brné velky zajem. Mésto ma 46 pln¢ vyuzitych domt s 950 byty, eviduje vsak dalSich 1000

0

7adateld o piidéleni bytu.

domy s pecovatelskou sluzb

M . z toho

mestska cast pocet domu pocet byt bezbariérovych

celkem ‘
Brno-stfed 5 146
KrilovoPole | 6 . 9% 8
Brno-sever 2 49
Zidenice o 6 8 5
Cernovice 3 1 A 23
Brno - jih 1 82
Bohunice : 131
Stary Liskovec T 47 L0
Kohoutovice I 1 94
Bystre 3 94
Komin 7777777 3
Vinohrady 4 0 144 0

Lisen o 12
CELKEM |

méstska cast
Vinohrady
Stary Liskovec

Tab. 24 Byty zvlastniho uréeni - poéty a umisténi v jednotlivych méstskych ¢astech 2014

18 Zadosti o byty zvldstniho urcéeni. Bmo. [online]. Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/

sprava_mesta/magistrat mesta_brna/BO/dokumenty/byty zvlastniho urceni.doc
%0 Brno postavi nové startovaci byty a diim s pecovatelskou sluzbou. Archiweb. [online].[cit. 2015-08-21].
Dostupné z: http://www.archiweb.cz/news.php?action=show&type=1&id=16781
Zdroj dat: http://socialnipece.brno.cz/texty/7/podmenu/104/byty-zvlastniho-urceni-a-bezbarierove-byty/.
Sestavila autorka.
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Dluhy na njjemném

Méstské casti i Bytovy odbor MMB se potykaji s problémy najemnikli neplaticich najemné
v obecnich bytech. Rada mésta Brna proto vypracovala Metodiku pro vymahani dluhti na
najemném z bytli v domech v majetku mésta Brna, jejiz principy jsou popsany v nasledujicich
odstavcich.'”? Metodika neni pro jednotlivé méstské &asti zavazna, ale doporudena; méstské
¢asti si proto i v této oblasti konkrétni postupy a pravidla mohou uréovat samy.

V ptipad¢ vzniku dluhu spréavce bytu upozorni dluznika a vyzve ho k jeho zaplaceni, zaroven
jej pouci o moznych nésledcich necinnosti, tedy o povinnosti uhradit uroky
z prodleni, pfipadné o vypovedi z ndjmu.

Néjemnikovi je v pfipadé jeho soucinnosti nabidnuta moznost sestaveni splatkového
kalendate, pokud dluh uhradi, vyjimeéné¢ mu mohou byt prominuty troky z prodleni. Zaroven
se mesto nebo méstska ¢ast zpravidla snazi nabidnout ndjemnikovi dostupnéjsi byt. Spravce
také pouci najemnika o moznosti Cerpat ddvky hmotné nouze utradu prace.

Pokud dluznik nereaguje na obdrzené¢ vyzvy nebo nedodrzuje splatkovy kalendat, je dluh
vymahan v soudnim nebo exeku¢nim fizeni. Pokud dluh dosédhne vyse trojndsobku mési¢niho
najemného, je dluznikovi zaslana vypovéd’ z ndjmu bytu.

Z nize uvedené tabulky a grafu je ziejmé, ze neplaceni ndjemného neni velmi rozsifenym
problémem, tyka se pramérné¢ 5 procent domacnosti. Mirné vyssi vyskyt pozorujeme
v méstskych &astech Slatina (10 procent), Cernovice & Novy Liskovec (po 8,5 procentech).
Udaje méstskych ¢asti Brno-stied a Brno-sever, které spravuji nejvétsi pocet obecnich bytil
mimo jiné v problémovych lokalitach, a které tradiénd eviduji nejvétsi podet dluznikd, '

nemél vsak Bytovy odbor MMB v dobé¢ zpracovani této prace k dispozici.

92 Metodika pro vymdhani dluhii na ndjemném z bytii v domech v majetku mésta Brna. Brno 2014. [online].

Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/BO/dokumenty/
Metodika pro vymahani dluhu 2014 .doc

V roce 2013 evidovala méstska ¢ast Brno-stfed dluhy ve vysi 110 milionti K¢, méstska ¢ast 50 miliont K¢.
Viz: S dluhy na nijemném poméhaji neplati¢tim dluhovi poradci. Ceskd televize. 20.12.2013. [online]. [cit.
2015-08-26]. Dostupné z: http://www.ceskatelevize.cz/zpravodajstvi-brno/zpravy/255482-s-dluhy-na-
najemnem-pomahaji-neplaticum-dluhovi-poradci/
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neplnéni smluvnich podminek v nijmech obecnich byti

pocet

celkovy pocet P ocet , celkovy pocet | domdacnosti s . pOéet,
méstska ast : uvolnzr?}'/ch Vystel}ovan}fch domé)c]ri)sti diuhemna = Y eflnany’ch
byti 2014 | 9OMACHOSET 400014 ngjemnem | SPrtkovych
v 2014 v ola | kalendifa 2014

Brno-stred 301 nedostupné - nedostupné
Zaboviesky 26 2 1479 84 21
Kralovo Pole 28 11 40 10
Brno-sever 217 nedostupné ~ nedostupné
Zidenice 56 11 17 L] 5
Cemovice 14 3 1120 96 13
Brno - jih 15 o 1094 37 P 20
Bohunice 0 | 0o 0 0
Stary Liskovec 15 6 40 6
Novy Liskovee 0 6 | 84 73 3
Kohoutovice | 29 4 189 38 P 25
Jundrov 6 0o 4 4
Bystrc | 14 16 . 180 | 76 P 4
Kninicky 0 0 0 0
Komin | e 1 1 i o
Medlanky 0 2 0 0
Reckovice a Mokrd Hora = 3 2 47 32 L 5
Maloméfice a Obfany o 1 1 1
Vinohrady 15 4 35 0
LiSen 0 0 64 L 21
Slatina 2 3 867 88 33
Tufany 0 06 0 7777777777777777 0 7777777777777777777
Chrlice 0 o 16 0 0
Bosonohy 0 o . 17 o 0
Zebétin, Ivanovice, |
Jehnice, Ofetin, Utéchoy  * R R A R
OSM MMB 37 2 545 47 18
CELKEM 799 9 29333 8713 229

Tab. 25 Neplnéni smluvnich podminek v ndjmech obecnich byt 201

194
4

Graf 23 Procentualni podil domacnosti s dluhem na najemném v roce 2014'%

194 Zdroj: Data k 31.12.2014, poskytnuta BO MMB v srpnu 2015. Zpracovala autorka.
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Zdroj: Tamtéz. Sestavila autorka.
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5.4 Viden
5.4.1 bytova politika v Rakousku a mésté Vidni

Dosavadni vyvoj'”®

Mezi lety 1830 a 1910 se, vlivem prudkého rozvoje primyslu a stim souvisejiciho
pristéhovalectvi ze zemi rakousko-uherské monarchie, pétkrat zvysil pocet obyvatel Vidn¢ -
na vice nez 2 miliony, z toho 300 000 lidi postradalo stfechu nad hlavou. V této dob¢ vSak
byla bytova vystavba jest¢ prevazne€ v rukou soukromych investord, jimiz byly realizovany
dva typy projekti - luxusni byty v novych ndjemnich domech pro bohaté meéstanstvo c¢i
drobnou Slechtu a malé byty nizkého standardu (tzv. ,,Zinskaserne*) zejména pro délniky
z nove¢ vznikajicich tovaren. O bydleni druhého typu byl velky zajem a poptavka prevySujici
omezenou nabidku méla za nasledek spekulace s byty a nepifimétené vysoké ceny najmia. V
malém méfitku se na vystavbé podilely dobrocinné organizace, které nabizely byty
distojnéjsiho standardu za pfiméiené ceny. Tento typ vystavby se zacal vice rozvijet na
pocatku dvacéatého, diky financovani Nadaci cisafe Franze Josefa pro lidové bydleni a
stacionaie. Roku 1910 byl pfijat zdkon o bytové péci ,,Wohnungsfiirsorgegesetz®, na jehoz
podkladé byly poskytovany vyhodné piijcky obecné prospéSnym stavebnim druzstvim. Diky
tomu bylo do roku 1918 postaveno ve Vidni 8000 bytd a polozeny zdklady dnesniho systému.
S padem rakousko-uherské monarchie vroce 1918 se ve Vidni za situace povalecného
bytového nedostatku dostala k moci socidlné-demokratickd strana se svou politikou
komundlni bytové vystavby a mottem ,.kazdy clovék mé pravo na kvalitni byt a na vlastni
postel®. V roce 1922 se Viden stala samostatnou spolkovou zemi a provedla dafiovou reformu
zahrnujici zdanéni majiteli bytovych domi a majetnych obyvatel, diky niz bylo mozno
financovat prvni ,,bytovy program®. Do roku 1934 bylo realizovano ptes 61000 bytt. V roce
1922 byl také zaveden zakon na ochranu najemnikd, chranici je pted piili§ vysokymi ndjmy a
nevyhovujicimi podminkami bydleni, roku 1929 vstoupil v platnost videnisky stavebni zakon.
Zaroven byla zavadény hygienické predpisy pro vystavbu. Bylo snizeno povolené procento
zastavéni ploch - nejprve z 85 na 60, posléze na az na 30 procent. Upfednostiiovany byly
blokové obvodové formy =zastavéni svyssi podlaznosti a volnymi vnitrobloky. Ve
vnitroblocich nebyly povolovany zadné dodate¢né pristavby, aby nebyly snizovany hodnoty

oslunéni a osvétleni bytli. Soucasti projektt byly také spolecné prostory a vybaveni.

1% Tato Gast kapitoly Eerpa zejména z: FRIEDEL, Andreas. Die soziale Wohnungspolitik der stidte Wien und

Miinchen im Vergleich. Wien 2014; MARCHART, Peter. Wohnbau in Wien: 1923 - 1983. Wien 1984,
Geschichte des Wiener Gemeindebaus. Wiener Wohnen. [online]. [cit. 2015-06-12]. Dostupné z:
http://www.wienerwohnen.at/wiener-gemeindebau/geschichte.html
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Mezi lety 1934-45 byl vyvoj pferusen nastupem austrofaSismu a druhou svétovou vélkou.
Videnn pfestala byt samostatnou spolkovou zemi, roku 1938 bylo Rakousko pfipojeno
k Némecku. Nacisté planovali postavit ve méste 60000 bytd, realizovano bylo ale asi jen
3000. Za valky bylo ve Vidni zni¢eno nebo poskozeno 20 procent, tedy asi 187 000, vSech
bytovych jednotek, 35000 lidi zGstalo bez stfechy nad hlavou. Nasledkem nésilnych
deportaci zidovského obyvatelstva bylo naopak 70 az 80 tisic bytl volnych. Po valce se
do vedeni mésta vratili socidlni demokraté a zaméfili se na obnovu bytového fondu, roku
1949 byl za timto t¢elem zaloZen specialni fond. Kromé& rekonstrukei byly stavény piedev§im
levné rychle realizovatelné byty. Zaroven vsak byly zpracovavany koncepce dal§iho rozvoje
mésta. Thned po valce vznikl interdisciplinarni dokument Anketa o opétovné vystavbé meésta
Vidné, ktery stanovil, Ze povale¢na obnova je vefejnym zajmem, bude v rukou vefejné spravy
a financovéna z vetejnych prostredkti. Uvadél také, ze ,,nejde jen o odstranéni skod, ale o
rozhodnuti zasadni pro dalsi vyvoj, poskytujici pfilezitost napravit pfedchozi pochybeni a
navrhnout moderni mésto*. '*’

Roku 1954 vstoupil vplatnost prvni zdkon na podporu bytové vystavby
»Wohnbauforderungsgesetz®, roku 1968 druhy, ktery ptedpokladal spoluucast soukromych
subjektl pti financovani. Investice se nove orientovaly vice smérem k obnové bytového fondu
a verejného prostoru - od roku 1969 platil zakon o obnové bytového fondu, o pét let pozdéji
pak zédkon o obnové mésta. Vzhledem k tomuto trendu i vzhledem ke stagnaci po¢tu obyvatel
nastal odklon od stavéni rozsahlych komplexii na zelené louce smérem k renovaci mésta.
Postupné byl také reformovan systém spravy komundlniho ndjemniho bydleni. V
sedmdesatych letech bylo zavedeno jeho podrobné vyhodnocované sledovani, nova jasnéjsi
pravidla pro ptridélovani byti zadatelim, automatizovany systém vypoctu vyse ndjemného i
jeho vybéru, bylo otevieno prvni poradenské centrum pro zadatele o obecni byt.

Od osmdesatych let se opét zvySovaly pozadavky na pocet novych bytl, predevsim vlivem
ptist¢hovalectvi z vychodnich zemi. ZvétSovalo se také mnozstvi jednoclennych domacnosti a
zaroven rostly pozadavky na velikost a vybavenost byti. Mésto Viden zareagovalo zavedenim
nového programu podpory bytové vystavby a realizaci 10 000 novych bytd ro¢né. Roku 1981
vstoupil v platnost zdkon o pravech ndjemnikil, byl zaveden také novy systém participace
najemnikii ve vécech rozhodovani o né€kterych otdzkach tykajicich se jimi obyvanych

bytovych domtl a komplexti. Cim dal vétsi diraz byl kladen na rekonstrukce starsich objektt,

7 PIRHOFER, Gottfried a Kurt STIMMER. Pline fiir Wien - Planungsgeschichte 1945 bis 2005 [online].
Wien, 2007.
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objevovaly se prvni tematické inovativni a experimentalni projekty. V roce 1984 byl zalozen
Fond pro obnovu mésta Vidné, jehoz prostfednictvim byly realizovany rekonstrukce
méstskych domi - roén¢ bylo zrekonstruovano 10 000 byti. Na sklonku osmdesatych let
byly, vzhledem k ménicim se okolnostem v sousednich statech a tim i v Rakousku, normy
tykajici se podpory bytové vystavby, rekonstrukei i participace najemnikd novelizovany, roku
1994 vstoupila v platnost novela zdkona o pravech najemnik.

Od roku 1995 jsou nové zavadény soutéze na dodavatele podporovanych bytovych staveb,
jejichz komise posuzujici projekty méstem dotovanych obytnych staveb nejen z hlediska
architektonického a urbanistického, ale i z hlediska ekonomického a ekologického, pozdéji
také z hlediska socialni udrzitelnosti. Roku 1997 byly slouc¢eny bytové odbory magistratl
jednotlivych méstskych ¢asti a vzniklo spole¢né oddéleni v ramci ,,velkého* Magistratu mésta
Vidn¢ - ,,Magistratsabteilung 17 — Wiener Wohnen*. Kolem roku 2000 byly zavadény zmény
ve spraveé a provozu obecniho bytového fondu - vznikla elektronicka databaze pro pridélovani
bytd, bytovy odbor magistratu Wiener Wohnen se stal samostatnym meéstskym podnikem,
nové byl upraven statut najemnikti obecnich bytl jako spolurozhodovatelti v dilezitych
otazkach jejich bydleni. Vroce 2001 byly zprovoznény internetové stranky
www.wienerwohnen.at a zavedeny elektronické Zadanky a elektronické bankovnictvi. Pro
byty podporované, ale mimo vlastnictvi a spravu mésta (vice v kapitole Socialni bydleni) byla
zalozena informacni a servisni centrala ,, Wohnservice Wien“. Péce o ndjemniky byla na rozdil
od provoznich zélezitosti decentralizovana a vedle hlavniho informacniho centra vznikaly
malé pobocky v jednotlivych bytovych komplexech.

Na prelomu 20. a 21. stoleti se prohlubovaly tendence k zvySovani hustoty mésta, ¢emuz
vychazela vstfic 1 videniskd legislativa. Zejména ve vnitinim centru byly s relativné velkou
volnosti povolovany a provadény pidni vestavby a stieSni nastavby. Realizované novostavby
spliiovaly z velké casti pozadavky na nizkoenergetické nebo pasivni standardy. Roku 2004
byla realizace dotovanych obecnich byt pfesunuta zrukou mésta do rukou obecné
prospésnych stavebnich spolecnosti, kter¢ v ramci dotované vystavby ziizuji byty a

pronajimaji nebo prodavaji je jen opravnénym osobam.
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Soucasna videiisk4 bytova politika

Mezivalecna koncepce bytové politiky pietrvava rdmcové ve Vidni jako velmi dobie
fungujici model, s pretrzkou v obdobi druhé svétové valky, do dnesnich dni. Viden, jakoZzto
samostatnd spolkova zemé, muze dle rakouské ustavy svou bytovou politiku fidit znacné
nezavisle — roku 1988 byla tato oblast decentralizovdna z tUrovné statni na uroven
jednotlivych spolkovych zemi.

Kli¢ovym faktorem uspésného fungovani systému je jeho legislativni uprava. Oblast bydleni
podléha samoziejmé normam s celostatni piisobnosti, jako je vieobecny ob&ansky zakonik,'”®

o 199

zakon o vlastnictvi bytd, :

zékon o neziskovém bydleni**® nebo zédkon o najemnim pravu,*’
v oblasti bytové politiky jsou zdkony o podpofe vystavby a sanaci bytovych staveb Wiener
Wohnbaufdrderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz™”> a videfisky stavebni zakon.*”* Jeho

204
novela

z roku 2014 ptinési podstatnou zménu v definici ploch pro vystavbu podporovaného
bydleni v iIzemnim planu mésta. Na téchto plochach je nyni mozno stavét jen bytové domy
vyhovujici kvalitativnim pozadavklim, jako je nizkd energetickd narocnost, Uspornost
dispozic a podobn¢ a samoziejme s byty pronajimanymi za piredepsané najemné.

Zakony 1 dopliujici vyhlasky vydavané méstem jsou pomérné Casto novelizovany a dokazi
tak velmi pruzné reagovat na ménici se podminky na trhu a ve spolecnosti, naptiklad na
zmény ve struktufe domacnosti, viny pfistéhovalectvi ¢i na zvySovani cen ve stavebnictvi.
Videtiska bytova politika pojmenovéava své i hlavni ukoly*” jako:

- novou bytovou vystavbu,

- sanace stavajicich budov,

- pfimou finan¢ni podporu nizkoptijmovych skupin obyvatel.

V poslednich letech je kladen velky diraz na socidlni udrzitelnost obytnych staveb a
komplexti, jejiz posuzovani se stavd Ctvrtym zavaznym kritériem pii architektonickych
soutézich a soutézich na dodavatele staveb. Méni se struktura obyvatel - déale nartsta podil

jednoclennych domacnosti, od roku 2000 do 2013 z22 na 48 procent, Cemuz se svou

198 Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch. Dostupné z: https://www.ris.bka.gv.at/

GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001622

Wohnungseigentumsgesetz. Dostupné z: http://www.jusline.at/Wohnungseigentumsgesetz (WEG).html

Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz. Dostupné z: https://www .jusline.at/

Wohnungsgemeinnuetzigkeitsgesetz (WGG).html

21 Mietrechtsgesetz. Dostupné z: http://www.jusline.at/Mietrechtsgesetz_(MRG).html

2 Dostupné z: http://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/ntml/b6300000.htm

29 Bauordnung fiir Wien. Dostupné z: https://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-
wien/rechtsvorschriften/html/b0200000.htm

29 REHRL, Sarah Simone. Geforderter Wohnbau in Wien. Wien 2015. s. 21.

29 Dostupné z: https://www.wohnberatung-wien.at/angebot/gefoerderte-wohnung/wohnbaufoerderung-in-wien/
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nabidkou snazi ptizplsobit i bytovy odbor mésta Vidné - predepisuje vystavbu tzv. SMART-
bytd, malych ekonomickych dispoziéné variabilnich jednotek. Vznikaji nové tematické
projekty. V roce 2015 dochézi k dalsi upravé organizace podporovaného bydleni - péce o
nové zajemce a zadatele o obecni 1 ostatni podporované byty je nové realizovana spole¢nym
specializovanym oddé¢lenim ,,Wohnberatung Wien®.

Dulezitou zasadou bytové politiky mésta Vidné je neponechat urbanisticky rozvoj mésta Cisté
v rukou trzni ekonomiky. Mé&sto pravidelné pofizuje plan rozvoje mésta, aktudlné platny
,,Stadtentwicklungsplan 2025**® pojmenovava osm zajmovych okruht - obnovu méstskych
struktur, riist mésta, sekundarni centra, mobilitu, méstskou zelen, védu a vyzkum, socidlni
infrastrukturu a regionalni spolupraci. V ramci obnovy a ristu mésta specifikuje cilové
oblasti.

Dulezitym aspektem videniské bytové politiky je také duraz kladeny na komunikaci s
vefejnosti - na toto téma je kontinudln¢ vedena Siroka diskuse, provadény nejrizngjsi
priazkumy vefejného minéni a obyvatelstvo je pribézné a srozumiteln¢ informovéano o
veskerém déni na poli bydleni.

Videti m4, jako mnoha jina evropska mésta, zpracovanou také strategii Smart City Wien®®’ do
roku 2050. Jeji témata jsou zejména ekologie (redukce emisi oxidu uhli¢itého, vyuzivani
obnovitelnych zdroji energie, snizeni podilu individualni automobilové dopravy, redukce
spotieby energie pro provoz objektl, zachovani zelenych ploch), inovace (dliraz na spolupraci
s mésty Brno a Bratislava, na vyzkum a vyvoz technologii), socialni situace a vefejné zdravi

(rovnopravnost, kvalitni a dostupna 1¢karska péce).

2% Dostupné z: https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/strategien/step/step2025/

7 Dostupné z: http://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/smartcity/rahmenstrategie.html
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5.4.2 socidlni bytova politika ve Vidni

Podporované byty byly a dodnes jsou ve Vidni velmi zadané. V pocatcich jejich vystavby to
bylo nejen z diivodu nizsich nakladl na bydleni, ale predevsim z diivodu akutniho nedostatku
jakychkoli byt a také vzhledem k jejich na tehdejsi poméry vysokému prostorovému i
hygienickému standardu. I v dnesni dob¢ jsou ndjmy ve srovnani s privatné pronajimanymi
byty podstatng nizi. *°® Dalezitym aspektem podporovaného bydleni ve Vidni je fakt, Ze tento
typ bydleni neni vniman jako “socidlni” v negativnim slova smyslu, tedy jako podfadny,
nedistojny nebo provizorni. Byty nejsou ani “socidlnimi” nazyvany, jsou oznacovany jako
“podporované”. Podporovand vystavba je svym standardem zcela srovnatelnd s vystavbou
komer¢ni. Podléhd samoziejmé mnoha regulativiim; pfesto, nebo snad pravé proto, vznikaji
velmi kvalitni realizace. Tento typ bydleni je ve Vidni jiz sto let stidle aktudlnim
celospolecenskym a politickym tématem, je kontinudln€¢ propagovan a diskutovan s

vefejnosti. V obecnich a podporovanych bytech bydli dnes 57 procent obyvatel Vidng. >*

Graf 24 Rozd&leni obyvatel Vidné dle typu uzivani bytu, 2014*"°

Soucasné trendy videniského demografického vyvoje, staly nardst poctu obyvatel a zaroven
zmenSovani domdacnosti, maji za nésledek zvySovani poptavky na bytovém trhu, rist ndjma
(najmy v privatnim sektoru vzrostly mezi lety 2005 a 2012 o 25 procent)*'' i prodejnich cen
nemovitosti a celkovy nedostatek dostupného bydleni. Vedeni mésta pocituje tlak na dalsi

dotovanou vystavbu. Ta zazivala sviij vrchol v devadesatych letech minulého stoleti, po roce

2% Vice viz. kapitola 5.4.3 najemni bydleni ve Vidni.

29 K ein Verkauf von Gemeindebauten. Kurier. [online]. [cit. 2015-08-03]. Dostupné z:
http://kurier.at/chronik/wien/wien-platz-fuer-1-8-millionen-gesucht/94.907.942

Zdroj: Statistik Austria. Dostupné z: http://www.statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/
wohnen/wohnsituation/index.html. Sestavila autorka.

Bedarf steigt, neuer Platz wird umkimpft. ORF. [online]. [cit. 2015-08-02]. Dostupné z:
http://orf.at/stories/2256408/2252485/
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2000 a zejména pak s pfichodem financni krize zaznamenala dosti velky propad. Od roku
2011, kdy bylo postaveno na videniské poméry pouhych 2500 podporovanych bytl, se vyvoj
opét obraci. Odhady hovoii o potieb& 9 az 11 tisicti novych podporovanych bytd roéng,*'
realizovano jich je asi 7 tisic, tedy osm z deseti novych byt ve mést¢, 13 tisic je s podporou

sanovano. Na podporu novostaveb bylo v roce 2014 vynalozeno 300 milionti euro, na sanace

213

255 miliont.”” V roce 2015 mésto planuje investovat do podpory novostaveb 641 miliond

euro, do sanaci 230 miliont.”'* Kromé& podporovanych byt vznikaji samoziejmé i byty

’ v v r v v v 215
financované soukromé, v soucasné dobé 1000-1500 rocné.

Graf 25 Vydaje na podporu bytové vystavby, rekonstrukei a piimou podporu v roce 2014'¢

Graf 26 Vyvoj bytové vystavby - poéty dokonéenych byti ve Vidni v letech 2005-13"
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213

Tamtéz.

Dostupné z: https:// www.wohnberatung-wien.at/angebot/gefoerderte-wohnung/wohnbaufoerderung-in-wien/

1* Wien macht Geld fiir den Wohnbau locker. Der Standard. [online]. [cit. 2015-08-03]. Dostupné z:
http://derstandard.at/2000008691918/Wien-macht-mehr-Geld-fuer-den-Wohnbau-locker

215K ein Verkauf von Gemeindebauten. Kurier. [online]. [cit. 2015-08-03]. Dostupné z:
http://kurier.at/chronik/wien/wien-platz-fuer-1-8-millionen-gesucht/94.907.942

21(’Zdroj: Wiener Wohnbau Jahresbericht 2014. [online]. Wien 2015. Sestavila autorka.

17 Zdroj: Statistik Austria. Dostupné z:

http://www statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnungs und_gebaeudeerric

htung/fertigstellungen/index.html. Sestavila autorka.
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Formy podpory bydleni

Podpora bydleni je v dnesni dobé poskytovana k tomu opravnénym domacnostem (zejména
na zaklad¢ ptijmovych limitd) ve dvou zdkladnich formach. Naprostd vétSina poskytnuté
podpory je formou nepifimou, pronajmy bytd s regulovanym ndjemnym ¢i prodejem
dotovanych bytd, tomuto zptisobu se také prevazné vénuje ndsledujici text i samostatna
kapitola. Dopliujici je pak podpora piimd, realizovand piispévky na bydleni, ovSem v

pomérné malém rozsahu.

Subjekty poskytujici podporované bydleni

Me¢ésto Viden, ¢tvrty nejveétsi majitel bytd v Evropé, dnes vlastni, spravuje a pronajima
220 000 obecnich bytovych jednotek, takzvanych ,,Gemeindewohnungen®,*"® coz predstavuje
asi pétinu vsech byt ve mésté. V obecnim byté bydli celkem asi 500 000 lidi, tedy vice nez
jedna Ctvrtina obyvatel mésta. Za poslednich 15 let investovalo mésto do vystavby a sanaci
obecnich bytl 5 miliard euro.

Ve Vidni je také asi 200 000 dalSich bytd ve vlastnictvi jinych subjektl, postavenych vsak s
finanéni podporou mésta.’’® Jsou to zejména takzvané obecnd prosp&$né stavebni
spole¢nosti,”™ na néZ je od roku 2004 pievedena realizace i sprava novych podporovanych
bytovych jednotek. Statut obecné prospésné stavebni spolecnosti udéluje vlada spolkové
zem¢. Predmétem jejich Cinnosti je bytova vystavba vyluéné ve vefejném zajmu a jejich
podnikéani podléha pravidelné kontrole Spolkem rakouskych obecné prospésnych stavebnich
spole¢nosti.”*' Za poskytnutou dotaci se zavazuji, e budou realizované byty pronajimat &
prodavat pouze k tomu opravnénym osobam a ze své zisky budou investovat zpét do oblasti
bydleni. V dnesni dobé funguje ve Vidni 54 takovych spole¢nosti, vlastni a spravuji 160 000
najemnich bytd,*** takzvanych ,Genossenschaftswohnungen”, a realizuji i vétdinu z
celkového objemu bytd proddvanych ve Vidni do osobniho vlastnictvi. Tyto byty jsou
samoziejme také predmétem regulace, dle obdobnych pravidel jako byty ve vlastnictvi mésta.
Aktuélni vyvoj na videiiském bytovém trhu, tedy zvySovani cen najmi a také demografické
zmény, velky narist poctu obyvatel a zadroven zmensovani domacnosti, podnitil nejnové;si

kroky v oblasti bytové politiky. Mésto se rozhodlo obnovit po vice nez deseti letech vystavbu

18 Dostupné z: http://www.wien.gv.at/wohnen/wienerwohnen/

2 Der Wiener Gemeindebau. Geschichte, Daten, Fakten. [online]. Stadt Wien - Wiener Wohnen.

220 Gemeinniitzige Bauvereinigungen; definice v zdkon¢ Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz. Dostupné z:
https://www jusline.at/Wohnungsgemeinnuetzigkeitsgesetz_(WGG).html

2! Osterreichischen Verband gemeinniitziger Bauvereinigungen. Dostupné z: http://www.gbv.at

222 Bedarf steigt, neuer Platz wird umkidmpft. ORF. [online]. [cit. 2015-08-02]. Dostupné z:
http://orf.at/stories/2256408/2252485/
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¥ Vramci programu ,,Gemeindewohnungen Neu“ budou na objednavku

obecnich byta.
meésta realizovany obecné prospésnymi developery na obecnich pozemcich. Prvni projekt se
120 byty v 10. méstské ¢asti bude zapocat jesté v roce 2015.

Stejné divody vedly magistrat k zavedeni doplitkového podplirného programu

., Wohnbauinitiative 2011¢***

V jeho ramci bylo jiz postaveno 6250 byti, které jsou nabizeny
za témet stejnych podminek jako ostatni podporované byty; dalsich 1800 je ve vystavbe.

Do podporované vystavby se mohou ve Vidni, na rozdil od nékterych jinych spolkovych
zemi, zapojit i ziskové stavebni spolecnosti. Nedéje se tak vSak pfiliS Casto, nebot’ tito
developefti sice také mohou zadat o podporu mésta, ovSem vétSinou je pro né¢ ekonomicky
neunosnd jak dlouhd doba povolovacich procest i ndvratnosti investice, tak maximalni
predepsané realiza¢ni naklady, naklady na stavebni pozemky i nizké ceny najma. **°

Me¢sto financuje také rekonstrukce vlastnich i soukromych stdvajicich bytovych domd.
Podporuje i fyzické osoby pii vystavbe vlastnich rodinnych domti.

V posledni dob& mésto vychazi vstiic i komunitni bytové vystavbg, takzvanym Baugruppe.**®
Donedavna nebyl tento zptisob nijak podporovan, pro Baugruppe bylo proto velmi obtizné
ziskat za pftijatelnou cenu pozemek. V rdmci nové Ctvrti Seestadt Aspern ale jiz byla na jedné
z parcel vypséana soutéz na dotované bydleni piimo na Baugruppe zamétena, obdobné se d¢je

1 v jinych rozvojovych lokalitach.

23 Wien baut neue Gemeindewohnungen. Wohnberatung Wien. [online]. [cit. 2015-07-27]. Dostupné z:

https://www.wohnberatung-wien.at/angebot/ich-moechte-gemeindemieterin-werden/gemeindewohnungen-
neu/; Neue Gemeindewohnungen fiir Wien. Wien Holding. 6. Marz 2015. [online]. [cit. 2015-07-27].
Dostupné z: http://www.wienholding.at/Mediaroom.News/Neue-Gemeindewohnungen-fuer-Wien/31998

224 Wiener Wohnbauinitiative 2011. Wohnberatung Wien. [online]. [cit. 2015-08-23]. Dostupné z:
https://www.wohnberatung-wien.at/angebot/gefoerderte-wohnung/wohnbauinitiative/

23 REHRL, Sarah Simone. Geforderter Wohnbau in Wien. Wien 2015. s. 17.

2% Baugruppe byvé skupina lidi, ktefi spole¢né stavi a posléze obyvaji bytovy diim. Fungovani Baugruppe lze
prirovnat k ¢eské druzstevni vystavbé. Pravné miize byt uskupeni organizovano rtiznymi zpusoby. Viz.
napiiklad: http://gemeinsam-bauen-wohnen.org
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Financovani vystavby podporovaného bydleni

Zakladnim zdrojem financi pro podporu bydleni je pevné stanovena dail z piijmi fyzickych i
pravnickych osob, doplnénd prostiedky ze splatek predchozich pujcek. Viden touto cestou
ziskava asi 450 miliont euro ro¢né, coz vytvaii kvalitni zdkladnu pro planovani a realizaci
podpory bydleni v rozsdhlém métitku.

Pfijem a vyfizovani zadosti a pfidélovani podpory na vystavbu ma ve své kompetenci
videtisky magistrat, Oddé&leni pro podporu bytové vystavby a pravni zalezitosti MA 50.’
Developeriim (obecné prospéSnym stavebnim spole¢nostem) jsou na vystavbu ndjemniho i
vlastnického bydleni poskytovany dva druhy finanéni podpory,”® vyhodné pajeky a piimé
prispévky. Castéji pouzivané a pro mésto také ekonomicky unosnéjsi a transparentngjsi jsou

dlouhodobé ptijcky s velmi nizkym trokem.

Maximélni pfipustné naklady na realizaci 1 m” uZitkové plochy dotovaného bydleni jsou
stanoveny méstskou vyhlagkou ,,Neubauverordnung” *** z roku 2007 na 1 180 euro, u
mensich projekti do 1000 m* uzitkové plochy je to 1 480 euro.

Néklady na stavebni pozemek nesmi presdhnout asi 235 euro na 1 m” uZitkové plochy nové
vzniklych bytid. Pozemky s vys$i cenou nejsou pro realizaci dotovaného bydleni pfipustné,
coz velmi omezuje moznosti investord. V poslednich letech totiz velmi stoupd cena

’ v v vr s ey o ’ v 230
stavebnich parcel ve mésté, hovoii se o jejim rustu o vice nez 60 procent od roku 2008.

Podporovand vystavba ndjemniho bydleni™'

Pujcky na vystavbu njemniho bydleni jsou poskytovany ve vysi 510 az 700 euro na 1 m’
uzitkové plochy bytl (podle rozsahu projektu) na dobu maximéalné¢ 35 let a uroceny
1 procentem ro¢n¢. Pfimé nevratné dotace jsou poskytovany pouze na vystavbu pasivnich
domi (60 euro na 1 m?), nizkoenergetickych domi (20 euro na 1 m?), domil vyuzivajicich
obnovitelné zdroje energie (20 euro na 1 m?) a mensich projektd do 1000 m? uZitkové plochy

(140 euro na 1 m?).

227 Abteilung Wohnbauférderung und wohnrechtliche Angelegenheiten. Dostupné z:
http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/

% Dostupné z: http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/foerderungen/neubau/hauptfoerderung. html

% Dostupné z: https://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b6300600.htm

2% Steigende Grundstiickskosten bringen leistbares Wohnen in Bedréngnis. GBV. [online]. [cit. 2015-08-17].
Dostupné z: http://www.gbv.at/Page/View/4306

#! Dostupné z: http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/foerderungen/neubau/miete.html

Anna Kozelouhovd | Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby 101



Developefi maji také moznost zapojit do financovani budouci nijemniky. Tato spoluucast,

“¥? s sklada z podilu na realizaénich nékladech stavby a

nazyvand ,,Finanzierungsbeitrag
nakladech na potizeni pozemku (obdobny poplatek se plati i u novéjSich obecnich bytit).
Pokud se developer zarugi, 7e bude narokovat maximalni spoluicast asi 68 euro za 1 m’
miize zadat mésto o nadstandardni podporu, tzv. ,,Superforderung®,>? ve formé dalii vyhodné
pajcky 150 euro na 1 m* uZitkové plochy bytd.

N4jmy nekterych bytl jsou nabizeny s ptedkupnim pravem. Po deseti az patnécti letech ndjmu
je najemnikovi byt nabidnut ke koupi za trzni cenu, z niz je odectena pocatecni spoluucast.
Developefi maji také povinnost ¢ast svych bytl pronajimat prostfednictvim zakaznického
centra Wohnberatung Wien, tedy uchazecim navrzenym meéstem.

Podporovand vystavba viastnického bydleni**

Na vystavbu byt prodavanych do osobniho vlastnictvi jsou méstem poskytovany pujcky za
stejnych podminek jako na bydleni najemni, oviem ve vysi 550 euro na 1 m” uzitkové plochy
bytt pro projekty do celkové uzitkové plochy 10 000 m” a 440 euro na 1 m” pro rozséhlejsi
stavby. Pfimé nevratné dotace jsou udélovany stejné jako u ndjemniho bydleni.

Podpora soukromé vystavby™>

Meésto poskytuje podporu také fyzickym osobam na vystavbu vlastnich rodinnych domu a
pudnich vestaveb ¢i stfeSnich nastaveb. Podminkou pro ziskani dotace ve formé& vyhodné
pujcky na dobu 30 let sjednoprocentnim urokem je jednak povinnost prodeje nebo
vypovézeni ndjmu piredchoziho bytu, pokud se nachazi ve Vidni, jednak ro¢ni ptijmovy limit
celé domacnosti:

jednoclennd domacnost: 50 260 euro,

dvouclenna domacnost: 74 900 euro,
tfi¢lenna domacnost: 84 750 euro,
Ctyiclenna domécnost: 94 610 euro,

za kazdého dal$iho ¢lena: plus 5 320 euro.
Nové¢ stavény dim nebo byt musi byt uréen k trvalému bydleni, musi mit uzitkovou plochu

maximélné 130 m?, od Sesti osob v domacnosti 150 m”. Musi splitovat predepsané technické a

22 Podrobny popis viz. kapitola 5.4.3 najemni bydleni ve Vidni, podkapitola Genossenschaftwohnung.

23 Dostupné z: http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/foerderungen/neubau/superfoerderung.html

% Dostupné z: http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/foerderungen/neubau/eigentum.html

23 Rechtliche Hinweise iiber die Errichtung eines Eigenheimes bzw. Reihenhauses. Wien. [online]. [cit. 2015-
08-03]. Dostupné z: http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/ahs-info/pdf/nf7-eh.pdf
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energetické standardy.>*® Podpora je udélovana ve vysi 365 euro na 1 m” uZitkové plochy, lze
ji ovSem cCerpat jen na urCitou ¢ast uzitkové plochy dle poctu ¢lenti domécnosti:

jednoclenna domacnost:  podpora na 50 m*

dvouélenna doméacnost:  podpora na 70 m*

za kazdého dalsiho ¢lena: plus 15 m?

U mladych rodin, jejichz vSichni ¢lenové maji méné nez 40 let, se do podporované plochy

zapo¢ita dalgich 15 m*.

2% Technische Richtlinie der MA 25 (Neubau) fiir geforderte Eigenheime, Kleingartenwohnhéuser und
Dachgeschossausbauten. [online]. Wien 2014.
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Podpora rekonstrukci stavajicich objektt

V této kapitole je zvlaStni pozornost vénovana videniskému systému dotaci na rekonstrukce
stdvajicich budov a obnové meésta. Je tomu proto, ze i ve mésté Brné je toto téma nanejvys
aktudlni, mimo jiné v souvislosti se vznikajici Koncepci socidlniho bydleni a navazujiciho
zakona, ktery ma prenést odpovédnost za jeho zajisténi na uroven obci (vice viz. kapitola
5.2.2 bytova politika Ceské republiky). Mé&sto Brno bude s mit s nejvétsi pravdépodobnosti
potiebu navysit mnozstvi vhodnych byti. Vzhledem k moznostem, které jsou Koncepci
predkladany, a vzhledem k tomu, ze Brno ma ve srovnani s jinymi ¢eskymi mésty ve svém
vlastnictvi stale jest¢ pomérné rozsahly bytovy fond, se nabizi moznost vyuzit k tomuto Gcelu
pravé obecni byty. V nékterych méstskych castech je dosti velky pocet prazdnych jednotek,
které bud’ svoji velikosti nebo technickym stavem nenachazeji uplatnéni na trhu. Praveé
rekonstrukci téchto byt a pfipadnym citlivym délenim byta pfili§ velkych by bylo mozné

navysit disponibilni fond socialniho bydleni.

Ve mésté¢ Vidni jsou sanace stavajicich objektll vzhledem ke stafi obecniho bytového fondu
jiz po mnoho let tématem neméné dulezitym nez novostavby. Obecné se mésto fidi strategii
takzvané ,,m&kké obnovy“,>’ jejimz cilem je, aby byty byly obyvatelné i béhem stavebnich
praci a aby nedochdazelo k ptiliSnému zvySovani ndjmu rekonstruovanych bytu.

Me¢ésto podporuje rekonstrukce jednotlivych objektd, iniciuje vSak prostiednictvim spole¢nosti
Wohnfonds Wien,® také takzvané ,,Blocksanierung“.”’ Jedna se o projekty, v jejichz ramci
jsou interdisciplindrnimi tymy navrhovany komplexni strategie k obnové vétSich méstskych

oy . . o 240
celki, vétsSinou jednoho i vice blok.

Zam¢étuji se tedy nejen na rekonstrukce jednotlivych
budov a zvySovani standardu bytd, ale i na revitalizaci socidlni infrastruktury, spole¢ného
vybaveni, vetfejnych a zelenych ploch ¢i hromadné dopravy nebo na zajisténi polyfunkénosti
vramci vétSich obytnych celkii. Wohnfonds Wien uréuje na zékladé urbanistickych
prazkumu oblasti, pro které jsou tyto projekty vypracovavany, napiiklad oblasti s vysokou
koncentraci byt snizen¢ho standardu. Na rekonstrukce v téchto tzemich pak mésto udéluje

zvysené dotace.

237
238

»danfte Stadterneuerung®, vice viz. kapitola 5.4.4. udrzitelnost bydleni a bytové vystavby ve Vidni.
Wohnfonds Wien, fond pro bytovou vystavbu a obnovu mésta, je obecné¢ prospésnd spolecnost plisobici jako
prostfednik mezi magistratem, majiteli nemovitosti a staviteli. Jeji vedeni je tvofeno zastupci mésta i
nezavislymi odborniky a jejim tkolem je zejména koordinace a zaji§tovani kvality podporované vystavby a
rekonstrukci. Dostupné z: http://www.wohnfonds.wien.at/website/article/nav/106

2% Dostupné z: http://www.wohnfonds.wien.at/articles/nav/111

%0 Jsou specifikovany oblasti vyzadujici komplexni rekonstrukci, tzv. ,,Sanierungszielgebiete®. Dostupné z:
http://www.wohnfonds.wien.at/articles/nav/112
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Zakladnimi podminkami pro ziskani podpory z prostfedkli mésta je, Ze rekonstruovany dim
musi byt minimalné 20 let stary a po rekonstrukci bude obsahovat minimalné dvé bytové
jednotky a zarovei 50 procent jeho uZitkové plochy bude slouzit k bydleni. **' Podporovany
jsou projekty nejriznéjsich typa.

. 242
., Sockelsanierung‘

jsou, Casto postupné po mensich krocich, celkové rekonstruovany jednotlivé objekty. Pro
ziskani podpory musi byt provedeny rekonstrukce bytl i spoleénych prostor domu, fasady,
stiechy, instalaci a podobné, nepovinné je naptiklad ziizovani komer¢nich ploch v parteru,
pudnich vestaveb, stfesnich nastaveb, rekonstrukce ¢i zfizeni vytahu, vyména oken. Musi byt
zvysen standard minimaln¢ dvaceti procent uzitkové plochy byttt a musi byt dosazeno alespon
minimdlnich pozadovanych tepelné technickych vlastnosti obadlky budovy. Méstem je
poskytovana ptjcka ve vysi 25 procent celkovych nakladl, na uroky ze zbylych 75 procent,
které si investor piipadné pujcuje u penézniho ustavu, jsou po dobu 15 let poskytovany
ptispévky. Pii soucasném zlepSeni tepelné technickych vlastnosti budovy je mozno zadat
nevratnou dotaci dalsich az 160 euro na 1 m? uzitkové plochy, na kazdé nové parkovaci stani
50 procent ztizovaci ceny, maximalné 6000 euro.

., Totalsanierung “**

Jako ,, Totalsanierung® je oznaCovana rozsahlé rekonstrukce ¢i piestavba, pfi které je ménéna i
funkce objektu, z plivodné nebytového se stava (pievazn€) bytovym, vznikaji byty nejvyssi
kategorie A. Vzhledem k tomu, ze jde pievazné o nevyuzivané objekty opravdu Spatného
technického stavu, je v nékterych piipadech (pokud se objekt nachdzi v méstem vytycené
oblasti komplexni rekonstrukce) povolena a dotovana i demolice a vystavba objektu nového.
Pti zachovani minimdlné¢ 50 procent stavajiciho objektu je méstem poskytovana nizko
Giroena pujcka ve vysi 660 euro na 1 m? uzitkové plochy (do maximalni vyse 59 400 euro na
jednu bytovou jednotku), na troky z ptjéek na zbytek nakladi mésto pfispiva. Na zfizeni
komerénich ploch v parteru nebo suterénu je navic mozné ziskat ptjcku ve vysi 330 euro na
1 m” uzitkové plochy (maximélné 49 500 euro na jednu jednotku). Pokud je zachovano méng

nez 50 procent stavajiciho objektu, je poskytovana ptjcka ve vysi 700 euro na 1 m?® uzitkové

! Der weg zur Wohnhaussanierung. Wohnfonds_Wien. [online]. Wien 2014.

2 Dostupné z: http://www.wohnfonds.wien.at/article/nav/129
3 Dostupné z: http://www.wohnfonds.wien.at/article/id/494

Anna Kozelouhovd | Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby 105



plochy (pro projekty do celkové uzitkové plochy pod 2000 m?), respektive 650 euro (pro
projekty do celkové uzitkové plochy mezi 2000 a 4500 m?), také v tomto piipadé mésto
prispiva na troky z piijcek na zbytek nakladd. V obou vyse uvedenych ptipadech jsou také
dotovany dalSi naklady: Na opatfeni pro snizovani ekologické ndro¢nosti budov je
poskytovan nevratny piispévek ve vysi 25-70 euro na 1 m’ uzitkové plochy bytd a
komer¢nich ploch, na kazdé nové parkovaci stani 50 procent ztizovaci ceny, maximalné¢ 6000
euro a na vylepSeni méstské infrastruktury (viz. ,,Blocksanierung®) a demolice stavajici

zastavby az 100 procent vynalozenych nakladi.

,, THEWOSAN ***

,»THEWOSAN® je oznaceni pro program podpory rekonstrukci zahrnujicich opatieni vedouci
ke snizovani energetické naro¢nosti budov. Jedna se o izolaci obalky budovy, vyménu oken a
dvefi a modernizaci technickych zatizeni, eventudln¢ o ptidni vestavby nebo stfe$ni ndstavby.
Tento program je podrobnéji popsan v kapitole 5.4.4 udrzitelnost bydleni a bytové vystavby

ve Vidni.

Podporovany jsou také &isté udrzovaci prace®*’, jako oprava a vymeéna zdravotné technickych
instalaci, oprava stfechy nebo odstranovani nejriznéjsich poruch a skod.

Existuji také dalsi doplitkové formy podpory specifickych ptipadii rekonstrukci**® - napiiklad
podpora stieSnich nastaveb a dostaveb objektl, zfizovani novych nebo rekonstrukce
stdvajicich vytahl, vybudovani ustfedniho topeni nebo Uprav pro moznost bezbariérového
uzivani budovy.

Podpora je poskytovana také pro rekonstrukce doGasného ubytovani v ubytovnach®*’ pro
socialng€ nejslabsi skupiny obyvatel. Jednd se obecné o Upravy zvysujici standard bydleni v
téchto zafizenich - rekonstrukce jednotlivych jednotek, zatepleni obalky budovy, zfizeni
vytahu nebo ustfedniho ¢i dalkového vytapéni a podobné.

Me¢ésto podporuje také rekonstrukce soukromych objektt, jak jednotlivych rodinnych domu c¢i

o 248 249

bytd,”™ tak bytovych domii.

** Dostupné z: http://www.wohnfonds.wien.at/article/id/492

3 Dostupné z: http://www.wohnfonds.wien.at/article/id/493

¢ Dostupné z: http://www.wohnfonds.wien.at/articles/nav/115

7 Dostupné z: http://www.wohnfonds.wien.at/article/id/498

8 Dostupné z: http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/foerderungen/wohnungsverbesserung.html
** Dostupné z: http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/foerderungen/zinshaus.html
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Cilové skupiny (pfijemci) podporovaného bydleni

Cilova skupina podpory bydleni je ve Vidni pomérné Sirokd. Je tomu z divodu nepfili§
ptisnych piijmovych limitl, které jsou zdkladnim kritériem vybéru zadateli o pronajem a
koupi dotovanych bytli. Kromé ptijmového limitu musi zadatel splnit a dolozit fadu dalSich
zékladnich i dopliikkovych podminek. Cesta k ziskani dotovaného bytu je podrobné popsana
v samostatné¢ kapitole 5.4.3 najemni bydleni ve Vidni.

Naprosta vétSina najemnich smluv je na dobu neurc¢itou, mohou byt také pfeneseny na déti ¢i
jiné blizké piibuzné najemnikd. Na ziskdni podporované¢ho bydleni sice nemaji narok
domaécnosti, které prekracuji ptijmové limity, ovSem pokud domécnost prekroci tyto limity az
v dob¢ najmu nebo vlastnictvi podporovaného bytu, neni jim tento odebran, ani jim najem
neni zvySen. Mé&sto se timto zptisobem snazi branit socialni segregaci obyvatel.

Nartstajicim problémem jsou v posledni dobé skuteéné socialné slabé skupiny obyvatel,
tvofené nejen imigranty, ale i rakouskymi obCany, zejména jednotlivci a mladymi rodinami.
Tito lidé si vétSinou nemohou dovolit ani dotované bydleni, respektive nejsou schopni zaplatit
pocatecni spolutiCast a kapacita starSiho obecniho bytového fondu bez tohoto poplatku neni
dostacujici. Objevuji se tak i neoficidlni odhady, ze se ve Vidni nachézi az 100000 prazdnych
bytt, které vSak na bytovém trhu nenachézeji svou cilovou skupinu, nejsou zkratka pro lidi

hledajici bydleni finanén& dostupné.**

Prima podpora bydleni

Piima podpora bydleni ve form& socidlnich davek, takzvana , Wohnbeihilfe“,”' je
prostiedkem k podpoie osob se zvlasté nizkymi piijmy. Zadateli mohou byt najemnici
podporovanych byt i bytd s trznim najemnym, osoby bydlici ve sdileném ndjmu a za
urcitych podminek i vlastnici podporovanych bytli. Musi byt obfany Rakouska, zemi
Evropské unie, Evropského hospodaiského prostoru nebo Svycarska, nebo oblanem jiné
zem¢ s azylem nebo trvalym pobytem v Rakousku, pfi¢emz cizinci musi prokdzat minimalné
pétilety predchozi pobyt ve Vidni. Nesmi vlastnit nedotovany byt ani nesmi byt obyvateli
podporované ubytovny. Ptiznani podpory je pak zavislé na poctu ¢lenii domacnosti a souctu
jejich pfijma, na velikosti bytu a ndkladech na bydleni. V principu je podpora pfidélena tém

osobam a domacnostem, jejichz skute¢né ndklady na bydleni ptekroci takzvanou unosnou

20 Bedarf steigt, neuer Platz wird umkidmpft. ORF. [online]. [cit. 2015-08-02]. Dostupné z:

http://orf.at/stories/2256408/2252485/
! Wohnbeihilfe. Wien. [online]. [cit. 2015-08-03]. Dostupné z:
http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/wohnbeihilfe/index.html
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vysi (méstem stanovenou ve vztahu k vysi pfijmil). Rozdil téchto ¢astek je plné pokryt
podporou. >

Druhou formou piimé podpory je piispévek zvany ,Mietzinsbeihilfe“,” udg&lovany
stdvajicimu najemnikovi v ptipad¢ zvySeni ndjemného po rekonstrukci podporovaného bytu
nebo v piipadé zvyseni plateb do fondu oprav. Tento ptispévek priznadva financ¢ni tfad (na
rozdil od ostatnich druhii pfimé podpory, které jsou v kompetenci oddéleni magistratu pro
podporu bydleni MA 50) na zaklad¢ dokladu o dodrzeni maximalni pfijmové hranice.

Pro pokryti vstupniho pfispévku na stavebni pozemek a realizaci u podporovanych a

nové&jsich obecnich bytd** poskytuje mésto najemnikim tieti typ piimé podpory, vyhodnou

o -y . r , ’ . . 255
pujcku s jednoprocentnim urokem nazyvanou ,,Eigenmittelersatzdarlehen®.

2 Die erste eigene Wohnung Teil 3. [online]. Wien 2015. s. 14-17.

33 Mietzinsbeihilfe des Finanzamtes. Wien. [online]. [cit. 2015-08-03]. Dostupné z:
http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/wohnbeihilfe/mietzinsbeihilfe.html
Vice viz. kapitola 5.3.2 ndjemni bydleni ve Vidni, podkapitoly Gemeindewohnung,
Genossenschaftswohnung.

Mietzinsbeihilfe des Finanzamtes. Wien. [online]. [cit. 2015-08-03]. Dostupné z:
http://www.wien.gv.at/wohnen/wohnbaufoerderung/wohnbeihilfe/mietzinsbeihilfe.html
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5.4.3 najemni bydleni ve Vidni

Jak je jiz popséno vyse, setkavame se ve Vidni s nékolika typy najemniho bydleni. Existuje
samoziejme privatni najemni sektor, nabizejici byty soukromych vlastnikl za trzni ceny. Tato
kapitola se vSak podrobné¢ vénuje nijemnimu bydleni v obecni bytech, takzvanych
Gemeindewohnungen a  vbytech  podporovanych  ,druzstevnich®, takzvanych
Genossenschaftwohnungen. Vzhledem k pomérné velkému poctu vysokoskolskych studenti
je pozornost zamétena i na specifické moznosti jejich bydleni, at’ uz na kolejich, ve sdilenych
¢i soukromych bytech.

Néjemni bydleni je ve Vidni osetfeno nékolika zadkony. Je to nejobecnéjsi zdkon o najemném
Mietrechtsgesetz, 2°® kterym se fidi najemni vztahy soukromych a obecnich ndjemnich bytd a

257

specialni  Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, upravujici zalezitosti bytd obecné

prospésnych stavebnich spolecnosti.

spole¢na pravidla pro obecni 1 podporované ndjemni byty

Donedavna mély obecni a podporované najemni byty rtizna pravidla pro pridélovani i zadosti
pro jejich ziskani se podavaly u rtiznych spole¢nosti. Od poloviny roku 2015 je pro usnadnéni
komunikace s obyvateli sjednoceno zakaznické centrum ve spolecnost ,,Wohnberatung
Wien“,”® u niZ je mozno Zadat o oba typy bydleni. Z&asti se sjednotila i pravidla pro
pridélovani, zejména pravidlo zakladni, tedy vyse ptijmového limitu.

Prvnim krokem pro ziskani obecniho nebo podporovaného bytu je registrace v zdkaznickém
centru, tedy zaloZeni takzvaného Wiener Wohn-Ticket.>® Pfi této registraci je jiz rozliseno, o
ktery typ bytu ma zadatel zajem. Pro oba typy bydleni musi zadatel splnit takzvané zékladni
predpoklady, pro ziskani obecniho bytu a nékterych specidlné¢ vyhodnych podporovanych
byta*®® navic alespoti jednu z podminek takzvané odivodnéné bytové potieby.

Zakladni pozadavky jsou nasledujici:

- vék zadatele musi byt v dobé podani zaddosti minimalné 17 let, v okamziku pocatku uzivani

bytu 18 let,

2% Dostupné z: http://www.jusline.at/Mietrechtsgesetz_(MRG).html

T Dostupné z: https://www.jusline.at/Wohnungsgemeinnuetzigkeitsgesetz (WGG).html

2% Dostupné z: http://www.wohnberatung-wien.at

% Das Wiener Wohn-Ticket - Thre Eintrittskarte in den geforderten und kommunalen Wohnbau. Wohnberatung
Wien. [online]. [cit. 2015-08-02]. Dostupné z: https://www.wohnberatung-
wien.at/aktuelles/detail/news/show/das-wiener-wohn-ticket-ihre-eintrittskarte-in-den-gefoerderten-und-
kommunalen-wohnbau/

Byty typu SMART-Wohnung (vice viz. kapitola 5.4.4 udrzitelnost bydleni a bytové vystavby ve Vidni) a
opétovné pronajimané podporované byty se vstupnim ptispévkem mensim nez 10 000 euro.
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- vSichni ¢lenové domécnosti musi byt minimdlné¢ po dobu ptfedchozich 2 let ptihlaseni
k pobytu ve Vidni,

- vSichni ¢lenové domécnosti musi obCany Rakouska, zemi Evropské unie, Evropského
hospodatského prostoru nebo Svycarska, nebo ob&anem jiné zemé s azylem nebo trvalym
pobytem v Rakousku,

- zadatel musi dolozit vyjasnéné rodinné (partnerské) poméry, v ptipadé manzelstvi musi byt
zadateli oba manzelé.

- soudet ro¢nich &istych p¥{jma viech &lentt domacnosti nesmi prekroé¢it hranici: >

jednoclenna domécnost: 43 970 euro,

dvouclenna domacnost: 65 530 euro,
tficlenna domacnost: 74 160 euro,
ctyifclenna domacnost: 82 780 euro,

za kazdého dalsiho ¢lena: plus 4830 euro,

pfi¢emz soudasny pramérny &isty roéni piijem (stav 08/2015) je ve Vidni 20 600 euro, %

. ;s ’ 263
Gemeindewohnung - obecni ndjemni byt

Zajemce o ziskani najmu obecniho bytu musi splnit a dolozit alespon jednu z dopliikovych

podminek odiivodnéné bytové potieby:

- jeho stavajici byt je tzv. ,,pfeplnény“ (jednopokojovy byt obyvany dvéma a vice osobami,
dvoupokojovy tfemi a vice, tfipokojovy péti a vice); tato podminka plati pouze pro
domacnosti rodin s détmi,

- potieba zalozeni vlastni domacnosti; tato podminka plati pro mladé lidi do 30 let, ktefi bydli
minimalné 10 let u rodicl, nevlastni zddny byt ani nejsou v zadném byté najemniky,

- partnefi nebo manzelé Zijici nedobrovolné¢ v oddélenych domacnostech, pokud by jejich
spole¢ny byt po sestehovani splnil podminku “pteplnénosti”,

- osoby se zvlastnimi potiebami; tedy osoby nad 65 let potfebné péce, bydlici v bytovém
domé bez vytahu, v byté snizeného standardu bez koupelny a toalety, osoby s potiebou

bezbariérového bytu.

261 : r % : .. . ,
Hranice stanovena v zdkoné Wiener Wohnbaufoérderungs- und Wohnhaussanierungsgesetz. Dostupné z:

https://www.wien.gv.at/recht/landesrecht-wien/rechtsvorschriften/html/b6300000.htm.

Einkommen - Statistiken. Wien. [online]. [cit. 2015-08-16]. Dostupné z:
https://www.wien.gv.at/statistik/arbeitsmarkt/einkommen/index.html#bezirk

Podminky platné k 27.7.2015. Dostupné z: https://www.wohnberatung-wien.at/angebot/ich-moechte-
gemeindemieterin-werden/.
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Do zadosti je mozné uvést preferovanou lokalitu, ¢imz se ovSem zpravidla prodluzuje ¢ekaci
doba. Pozadovanou velikost bytu neni mozné uvadét, mésto pridéluje byty dle principu “jedna
mistnost pro kazdého najemnika.”

Timto je zadatel, po ovéteni splnéni vSech podminek, které trva zpravidla 2-3 dny, zafazen na
&ekaci listinu. Cekaci doba na pidéleni obecniho bytu se velmi riizni, zalezi na omezujicich
kritériich tykajicich se napiiklad preferovanych casti mésta, kterd zadatel v zadosti uvede.
Neoficialné se uvadi, ze se v soucasné dobé pohybuje mezi jednim az dvéma roky.

Po nalezeni vhodného bytu je zadatel pozvan k jeho prohlidce, po které je mu poskytnuta
doba né¢kolika dni na rozmyslenou. V pfipadé, Ze zadatel nabizeny byt odmitne, je povinen
toto své rozhodnuti pisemné zdavodnit. V ptipad¢ dvou za sebou nasledujicich odmitnuti je
vSak vyfazen na 3 roky z databaze Cekatela.

Dalsi, pomérné Casto vyuzivanou moznosti, je pfimy ptevod bytu, tzv. ,,Direktvergabe®, pti
kterém novy ndjemnik (splitujici vSechny vyse uvedené podminky a zaregistrovny na cekaci
listin€) byt piimo piebira od ndjemnika stavajiciho. Cely proces pak probihd v jejich vlastni
rezii, coz odlehcuje népor zadosti vyfizovanych spolecnosti ,,Wohnservice Wien®. Stavajici
najemnik mize pozadovat odstupné za vybaveni bytu do maximalni vyse 5000 euro.
Poslednim krokem v procesu ziskani obecniho bytu je po splnéni vSech ptedchozich
podminek uz pouze podpis ndjemni smlouvy a predani klict a dokumentti k bytu.

Stavajici ndjemni smlouvy lze také za urcitych podminek pfevadét na piimé piibuzné (déti,
sourozence, vnoucata), 1ze je také v ptipadé imrti ndjemnika dédit.

Mésto vychazi vstiic také mladym lidem ve véku 17 az 30 let a studentim ¢i ucniim ve véku
17 az 26 let, *** kte¥i jsou jako zjemci o nijem obecniho bytu osvobozeni od n&kterych,
zejména doplitkovych podminek, pfijmovy limit plati stejny i pro né. Mladi lidé nesmi
vlastnit zadny byt ani byt v ndjmu v podporovaném byté a musi bydlet u rodict, studenti musi
bydlet minimalné jeden ptfedchozi rok ve Vidni na kolejich.

Pro nejvice socidlné vyloucené skupiny obyvatel, bezdomovce nebo osoby bezdomovectvim

v r . v P : 265
ohrozené, stanovuje mésto specidlni pravidla

pro takzvané socidlni pfidélovani obecnich
najemnich bytd. Musi byt plnoleti a dale pouze prokazat své obcanstvi stejné jako bézni

zadatel¢é a to, ze byli v poslednich dvou letech nahlaSeni k pobytu ve Vidni. Pokud jsou nebo

2% Wohnungen fiir junge Menschen. Wohnberatung Wien. [online]. [cit. 2015-07-31]. Dostupné z:

https://www.wohnberatung-wien.at/angebot/ich-moechte-gemeindemieterin-werden/wohnungen-fuer-junge-
menschen/

25 Soziale Wohnungsvergabe. Wiener Wohnen. [online]. [cit. 2015-07-31] Dostupné z:
http://www.wienerwohnen.at/interessentin/sozialewohnungsvergabe.html
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diive byli najemniky v méstském byté, nesm¢ji mit dluh na ndjemném. Stejné podminky plati
také pro ob¢any bydlici v ubytovnach nebo bytech s pe¢ovatelskou sluzbou.

Maximalni vyse ndjemného v obecnich bytech je upravovdna zdkonem o najemnim pravu.
Vychézi ze skuteénych pofizovacich a provoznich nakladi na bytovou jednotku a je
zvySovana jednou za dva roky pouze v zavislosti na indexu spotiebitelskych cen.

266
h

Ceny me¢si¢niho najemného v obecnich bytec se lisi dle kategorie bytu A az C a jsou v

soucasnosti (od 1.4.2014) nasledujici:

byt kategorie A: 5,39 euro / 1 m® uzitkové plochy
byt kategorie B: 4,04 euro / 1 m* uzitkové plochy
byt kategorie C: 2,70 euro / 1 m* uzitkové plochy

Lze tedy fici, Ze ndjemné za byty rizného poctu mistnosti je nasledujici:

jednopokojovy byt:  od 300 euro

dvoupokojovy byt: od 450 euro

tiipokojovy byt: od 650 euro

ctyfpokojovy byt: od 750 euro

Vyse uvedené ceny zahrnuji dan a provozni naklady kromé plynu, elektfiny a topeni.
N3éjemnici neskladaji zddnou pocatecni kauci ani provizi, pouze thradu nakladi spojenych
s uzavienim smlouvy ve vysi 3 procent roéniho ndjemného. U novéjSich obecnich bytt,
realizovanych po roce 1968, hradi vétSinou najemnici jednorazovy vstupni poplatek jako 12,5
procentni podil na realiza¢nich nakladech stavby. Ten je vratny v okamziku, kdy se najemnik
z bytu vyst¢huje, za kazdy rok uzivani bytu se z n¢j vSak odecitaji 2 procenta. Pro pokryti
tohoto vstupniho nékladu poskytuje mésto také dopliikovou finan¢ni podporu ve formé nizko
uro¢enych pujcek.

Genossenschaftwohnung - podporovany najemni byt*®’

Byty realizované obecné prospéSnymi stavebnimi spolecnostmi jsou bézné souhrnné
oznaovany jako druZstevni, takzvané Genossenschaftswohnungen,”® i kdyZ tyto spole¢nosti
mohou mit pravni formu druzstev, spolecnosti s ru¢enim omezenym i akciovych spolecnosti,
z ¢ehoz potom plynou i rizné formy ndjemnich vztaha.

Pro ziskani podporovaného bytu je, jak je popsano vySe, az na nékteré vyjimky, tfeba splnit

pouze zakladni predpoklady. Po zalozeni Zadosti mlze uchaze¢ sam vyhledavat bytové

2% Wohnkosten. Wiener Wohnen. [online]. [cit. 2015-07-31] Dostupné z:
http://www.wienerwohnen.at/mieterin/wohnkosten.html

7 Die erste eigene Wohnung Teil 1. [online]. Wien 2015. s. 22-23.

28 Tamtéz.
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projekty obecné prospéSnych stavebnich spolecnosti, o které by mél zajem. U spolecnosti
Wohnberatung Wien se miize registrovat na ¢ekaci listinu az deseti riznych projektd nebo tii
raznych konkrétnich byti. Je tedy mozné volit lokalitu, pocet mistnosti je ovSem u byt
pridélovanych prostfednictvim mésta omezen na maximalné “pocet ndjemnikd plus jedna.”
Pro konkrétni byty je mozné se registrovat vzdy béhem 48 hodin od zvetejnéni jejich nabidky,
uchazeci jsou o zveiejnéni informovani e-mailem.

Uchazet se o byty Ize také piimo u jednotlivych obecné prospésnych stavebnich spolecnosti
nebo prostfednictvim inzerdt,, ve kterych stavajici ndjemnici nabizeji pfenechani najmu,
mohou pfitom pozadovat odstupné.

V ptipad¢, ze se zadatel dostane na prvni misto ¢ekaci listiny, ale nabizeny byt odmitne, nema
toto rozhodnuti pro néj na rozdil od odmitnuti nabizeného obecniho bytu zadné nasledky.

V opacném piipadé je poslednim krokem v procesu ziskani podporovaného bytu podpis
najemni smlouvy s obecné prospésnou spolecnosti.

Zpisob stanoveni vySe ndjemného v podporovanych bytech vlastnénych obecné prospesnymi
stavebnimi spole¢nostmi je definovan ve specidlnim zékon¢ ,,Wohnungsgemeinniitzigkeits-
gesetz”. 2% Stejné jako u obecnich bytil je jeho maximélni vy3e takova, aby pokryla provoz
bytové jednotky a postupné umotrovala naklady na jeji pofizeni, mize také majiteli bytu
poskytovat omezeny zisk. Mé&si¢ni ndjemné se v soucasné dob& pohybuje asi od 6,5 do 9,5
euro na 1 m’ uzitkové plochy, zalezi také na vysi vstupniho prispévku, popsaného
v nasledujicim odstavci.

Podobné jako u nové¢jSich obecnich byt se najemnici podileji na nakladech na byt
jednorazovym  vstupnim  pfispévkem = majiteli.  Tato  spolutcast,  nazyvana
,JFinanzierungsbeitrag®, ’° se sklad4 nejen z podilu na realiza¢nich nakladech stavby, ale i na
nakladech na pofizeni pozemku. Cena pozemku se zpravidla zapocitava v plné vysi, ze
stavebnich ndkladli se zahrnuje maximalné 12,5 procenta, u technicky naro¢nych projekt,
napiiklad v pasivnim standardu, 20 procent. Pfispévek je vratny v okamziku, kdy se najemnik
z bytu vystéhuje, ptipadné kdyz si doteny byt zakoupi, za kazdy rok pouzivani bytu se vSak
snizuje o 1 procento. U opétovného prondjmu plati novy najemnik ptispévek snizeny o podil
odpovidajici pfedchozimu poctu let uzivani bytu. Stejn¢ jako u obecnich bytd Ize na tento
poplatek ziskat od mésta pljcku. Poplatek je navic omezen u novych bytd typu SMART-

1

Wohnung, *’' na 60 euro za 1 m” uZitkové plochy. Pro ziskani téchto byti a op&tovné

29 Wohnrecht fiir Mieter von Genossenschaftswohnungen. [online]. Wien 2013.

1 Die erste eigene Wohnung Teil 1. Wien, 2015. s. 24-26. [online].
" Programu SMART-Wohnung se tato price vénuje v samostatné kapitole 5.4.4 udrzitelnost bydleni a bytové
vystavby ve Vidni.
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pronajimanych byt se spolutcasti pod 10 000 euro je ovSem nutné splnit alesponi jednu
z dopliikovych podminek odivodnéné bytové potieby. U bytl, na jejichz financovani
developer vyuzil nadstandardni podporu ,Superforderung®“, muize byt vySe poplatku
maximalng 68 euro za 1 m”.

V ptipad¢, ze obecné prospésna stavebni spole¢nost mé pravni formu druzstva, plati ndjemnik
také vstupni ¢lensky poplatek, vétSinou ve vysi 100 az 200 euro.

Néjemni smlouvy u téchto bytl lze také prevadét na blizké piibuzné, obdobné jako u
obecnich bytt.

Wohnbauinitiative 2011272

Jak je jiz popsano vySe, Wohnbauinitiative 2011 je dopliitkovy program, v jehoZ ramci byla
prostfednictvim vyhodnych ptijcek podpofena vystavba jiz 6250 bytd, zejména v nové
vznikajici ¢tvrti Seestadt Aspern, 1800 bytl je ve vystavbé. Investoii mohou volit ze dvou
variant prondjmu:

max. &isty najem 6,10 euro / 1 m*/ mé&sic + vstupni poplatek 150 euro/ 1 m*

max. &isty najem 4,75 euro / 1 m*/ mé&sic + vstupni poplatek 500 euro / 1 m*

Vyse najemného se nesmi zvysit po dobu 10 let (vyjma tuprav dle rlstu indexu
spotiebitelskych cen) a v této dobé¢ plati i pro opétovne uzavirané smlouvy. Nevyhodou tohoto

typu bytu je, Ze pro né nelze zadat vyhodnou méstskou piijcku na vstupni poplatek.

podporované rekonstruované byty?’

Zvlastnim ptipadem v rdmci podporovaného bydleni jsou byty rekonstruované s podporou
mésta. Pro tyto byty nemusi zadatel spliiovat piijmovy limit, je tieba prokazat pouze zbylé

zakladni predpoklady, doplitkové podminky odiivodnéné bytové potteby odpadaji zcela.

"2 REHRL, Sarah Simone. Geforderter Wohnbau in Wien. Wien 2015. s. 9-10.
7 Geforderte Sanierungen. Wohnberatung Wien. [online]. [cit. 2015-08-02]. Dostupné z:
https://www.wohnberatung-wien.at/angebot/gefoerderte-wohnung/gefoerderte-sanierungen/
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privatni ndjemni byt*’*

Privéatni ndjemni bydleni, tedy v bytech vlastnénych a pronajimanych soukromymi vlastniky,
. r . . . v o v v . r r ye ’ ’ 275 & r

je ve Vidni legislativné osetfeno zejména zdkonem o najemnim pravu.””” Najemni smlouvy se
uzaviraji v naprosté¢ vétSiné pfipadl na dobu urCitou, oboustrannd vypovédni lhita je 3
meésice. V pripadé privatnich najemnich byti se plati vstupni kauce (Casto ve vysi trojnasobku
mésicniho najemného) a v piipad¢ zprostiedkovani realitni kancelafi také provize. Vyse
provize je regulovdna - pfi uzavieni najemni smlouvy na vice nez 3 roky maximalné
dvojnésobek mésicniho ndjemného, u smluv na dobu kratsi tii let maximalné jeden mésic¢ni

najem.

bydleni pro studenty

Mezi videniskymi studenty i nékterymi mladymi absolventy je nejoblibenéjsi formou bydleni

’ r . . 7 : 276
ve sdilené domécnosti, takzvané Wohngemeinschaft, >’

pro které se vzil zkraceny nazev WG.
Z hlediska smluvnich zavazkl se uzivaji vSechny formy - jedna smlouva, ve které vSichni
najemnici vystupuji rovnocenné, smlouva sjednim zndjemnikti, ktery ma poté smlouvy
s podndjemniky i jednotlivé smlouvy se vSemi ndjemniky.

Ve Vidni funguje také napiiklad obecnd prosp&sna spoleénost WGE!*", ktera
zprostfedkovava sdilené bydleni seniorti a mladych lidi - seniofi s velkymi nevyuzitymi byty
nabizeji vyhodné podminky mladym, ktefi jim na oplatku naptiklad vypomadhaji
v domécnosti. Spolecnost poskytuje zicastnénym kromé kontaktu samotného také pravni ¢i
psychologické poradenstvi.

Bydleni ve form¢ studentskych ubytoven (koleji),”” legislativng upravované specialnim
zékonem,”” mneni ve Vidni ve srovnani s Wohngemeinschaften piili§ rozifené. Mist na

kolejich je vzhledem k poétu asi 183 000**°

vysokoskolskych studenti ve Vidni velmi malo,
jen asi 14 800.%*' Je tedy tieba se o n& uchazet s velkym, ptlroénim az roénim predstihem.
Ptednost maji studenti s bydlistém mimo Viden, socialné znevyhodnéni, télesné postiZeni a ti,

kteti plni studijni plan.

" Die erste eigene Wohnung Teil 1. [online]. Wien 2015. s. 28-31.

% Mietrechtsgesetz MRG 1981; dostupné z: http://www.jusline.at/Mietrechtsgesetz_(MRG).html

% Die erste eigene Wohnung Teil 2. [online]. Wien 2015. s. 12-23.

> Dostupné z: http://www.wge-wien.org

™8 Die erste eigene Wohnung Teil 1. [online]. Wien 2015. s. 22-33.

*7% Studentenheimgesetz 1986. Dostupné z: https://www.jusline.at/Studentenheimgesetz_(StudHG).html
8 Universititen, Studium. Statistik Austria. [online]. [cit. 2015-07-31]. Dostupné z:

http://www statistik.at/web_de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bildung_und_kultur/formales_bildungs
wesen/universitaeten_studium/index.html

Dostupné z: http://wissenschaft.bmwfw.gv.at/bmwfw/studium/studieren-in-
oesterreich/studienfoerderung/studierendenwohnheime/
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Vidensti studenti mohou kromé vlastni iniciativy pii hledani vySe uvedenych typt bydleni
vyuzit také sluzeb nejriizndjsich organizaci.”® Jsou to obecné prosp&iné spoletnosti, které
realizuji, vlastni a pronajimaji byty, pokoje ve sdilenych bytech nebo mista na kolejich, nebo
jejich prondjem pouze zprosttedkovavaji. Nabizeji vétSinou o néco nizsi ceny nez v trznim
najmu, jejich hlavnim pfinosem je ale pravé organizacni zjednoduSeni hledani nového
bydleni. Samostatné byty byvaji zatizené, riznych velikosti i standardid. Ndjemni smlouva se
uzavird vétSinou na dobu jednoho roku, v ptipad¢ tispé$ného studia je prodlouzena. Najemné
neni ziskové, pokryva pouze provozni naklady, zahrnuje veskeré udrzovaci prace a opravy
v byté. Studenti neplati zddnou provizi ani odstupné pifedchozimu najemnikovi. Sdilené byty
byvaji dvou- az ctyfpokojové, se spolecnou koupelnou a obytnou kuchyni, pln¢ zatizené.
Kolejni pokoje jsou jedno- a dvoulizkové s koupelnou a spoleCnym vybavenim. V cené
sdilenych byt i1 pokoji jsou zahrnuty veskeré souvisejici naklady. Mésto Viden podporuje
vystavbu bydleni tohoto typu nejen finanéné, ale i tim, Ze casto vypisuje soutéze na
dodavatele staveb stématem ,bydleni pro mladé”“. Ceny se pohybuji pfiblizné v nize
uvedenych rozptylech, zalezi samozfejmé na vybaveni a zejména na lokalité:

jednoltizkovy pokoj na kolejich: 350-400 EUR za mésic,

dvoultizkovy pokoj na kolejich: 300-350 EUR za osobu a mésic,

pokoj pro 1 osobu ve WG: cca 350-450 EUR za mésic.

82 Naptiklad STUWO, home4students, OJAB, Akademikerhilfe. Dostupné z: http://wissenschaft.bmwfw.gv.at/
bmwfw/studium/studieren-in-oesterreich/studienfoerderung/studierendenwohnheime/
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Z nize uvedenych tabulek jsou ziejmé ndklady a vyhody a nevyhody rtiznych typii najemniho
nasledovan najmem obecniho bytu. AZ na tfetim misté je ndjem podporovany, je ovSem tieba

vzit v potaz nezanedbatelny vstupni ptispévek u tohoto typu bydleni.

soukromy najemni byt rok 2010 rok 2014

najem za 60m2 byt 338,4 € 450,1 €
ptispévek za byt* prumérné 4000 €

najem za m2 6,3 € 7,1€
najem za 60m2 byt 379,2 € 424,7 €
pHspévekzam2** 08¢
prispévek za 60m?2 byt** 17 862 €

** ystupni vratny piispévek na realiza¢ni naklady a ndklady na stavebni pozemek "Finanzierungsbeitrag"
pozn.: ceny najemného jsou uvedeny vcetné€ sluzeb, kromée elektfiny a topeni

Tab. 26 Srovnani cen najmi v soukromych, obecnich a podporovanych bytech®®’

Tab. 27 Pozitiva a negativa obecnich a podporovanych ndjemni bytﬁ284

8 7droj: TOCKNER, Lukas. Mietensteigerungen in Osterreich und Wien. [online]. Wien 2012.

Private Mieten in 4 Jahren um 18 Prozent gestiegen. Wiener Zeitung. [online]. [cit. 2015-08-17]. Dostupné z:
http://www.wienerzeitung.at/nachrichten/wirtschaft/oesterreich/768807 Private-Mieten-in-4-Jahren-um-18-
Prozent-gestiegen.html. Sestavila autorka.

Zdroj: Die erste eigene Wohnung Teil 2. Alles zu Mietvertrdigen, Rechten und Pflichten. [online].Wien 2015.
Sestavila autorka.
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5.4.4 udrzitelnost bydleni a bytové vystavby ve Vidni*®

Videnisky model socidlni bytové politiky se neomezuje pouze na feSeni otazky zajiSténi

adekvatniho bydleni pro vSechny ¢leny spolecnosti, ale pouziva vhodné nastroje i k zajisténi

-----

Veftejné soutéze na dodavatele a posuzovani pozemkovymi radami

Veskeré dotované projekty nové bytové vystavby, jakozto vefejné zakazky, jsou od roku 1995
predmétem vetfejnych soutézi na dodavatele (,,Bautrdgerwettbewerbe) nebo podléhaji
posouzeni tzv. pozemkové rady (,,Grundstiicksbeirat®). Cilem téchto nastroju, které podléhaji
kompetenci obecn& prospéiné spole¢nosti Wohnfonds Wien, ™ je zajisténi realizace nejen
ekonomicky, ale i socidlné a ekologicky udrzitelného bydleni pfi sou¢asném zachovani jeho
architektonickych a urbanistickych kvalit.

Pokud je pozemek urcéeny pro vystavbu v majetku spolecnosti Wohnfonds Wien, je v kazdém
ptipadé€ vyhlasena vetejna soutéz na dodavatele. Pokud je pozemek ve vlastnictvi investora a
jeho zdmérem je realizovat podporované bydleni, je vefejna soutéz vyhlaSovana pii objemu
nad 300 bytovych jednotek, mensi projekty jsou posuzovany pouze pozemkovymi radami. V
obou ptipadech jsou pii hodnoceni rovnomérné zohlediiovana CcCtyfi kritéria - socidlni
udrzitelnost, architektura, ekologie a ekonomie projektu.

V soutézi nebo posouzeni radou nabizi uchazeci, kterymi mohou byt obecné prospésné
stavebni spole¢nosti i soukromi developetfi, komplexni ,bali¢ek* sluzeb. Ten se sklada z
projektu, ptfesnych ekonomickych propocti ¢i prikazu o ekologické udrzitelnosti. Tymy
sestavujici nabidku byvaji tedy slozeny z mnoha specialistii rdznych obort - architekti a
zahradnich architektli, stavebnich inzenyrti a fyzikd, projektantii technologii, ekologt,
sociologli, pravnikli ¢i ekonomt. Jednotlivé nabidky jsou nasledné¢ podrobné posuzovany
interdisciplinarnimi porotami. Vyherce soutéze se musi prezentovat dle vySe uvedenych
kritérii nejlepsi, tedy ne nutné nejlevnéjsi nabidkou.

Soutéze jsou Casto vypisovany jako tematické, v poslednich letech se zaméfenim napiiklad na
finan¢né dostupné, multikulturni, bezpecné, vicegeneracni bydleni, bydleni pro mladé nebo na

bydleni ve difevostavbach ¢i pasivnich domech.

% Tato kapitola Gerpa zejména z internetového zdroje: http://www.wohnfonds.wien.at/

Wohnfonds Wien, fond pro bytovou vystavbu a obnovu mésta, je obecné€ prospésna spolecnost plisobici jako
prostfednik mezi magistratem, majiteli nemovitosti a staviteli. Jeji vedeni je tvofeno zastupci meésta i
nezavislymi odborniky a jejim tkolem je zejména koordinace a zaji§tovani kvality podporované vystavby a
rekonstrukci. Dostupné z: http://www.wohnfonds.wien.at/website/article/nav/106
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Kritéria hodnoceni vefejnych soutézi na dodavatele a posuzovani pozemkovymi radami

Ctyfi viceméné rovnocenné postavena kritéria hodnoceni vefejnych soutézi na dodavatele a
posuzovani pozemkovymi radami, takzvany ,4-Sdulen Modell“, **” jsou stanovena s
maximalni snahou o to, aby z posuzovani vychdzely vitézné ty projekty, které povedou k
vystavbé udrzitelnych objektd a komplext i k tvorbé udrzitelného organismu mésta. Snazi se
také nebyt striktnim navodem pro projekéni tymy, naopak chtéji nechavat oteviené moznosti
pro inovativni myslenky a koncepty, které chapou jako pfirozenou soucést vyvijejici se

spole¢nosti.

Socialni udrzitelnost

Hlavnim pozadavkem meésta na novou podporovanou vystavbu je jeji rozmanitost. Obytny
prostor by mél vyhovovat pozadavkiim nejriznéj$ich skupin uzivatell a zplsobu zivota, pfi
soucasném zachovani jednoduchosti a intuitivnosti jeho kazdodenniho uzivani. Toho ma byt
dosazeno predevsim diky variabilnimu ptdorysnému feseni, riznym typim komunikacnich
schémat, spole¢ného domovniho vybaveni i venkovnich pobytovych prostor. Pravé spole¢né
prostory vybizejici ke komunitnim aktivitim mohou pfispivat k posileni vzdjemnych
socidlnich vazeb obyvatel a k identifikaci s jejich zivotnim prostfedim. Pocitu sounalezitosti
napomaha také participace ndjemnikl na rozhodovani v otdzkach jimi obyvanych bytovych
dom ¢i komplexd.

V ramci obytnych komplexi i SirSiho organismu mésta maji byt podporovana opatieni
vedouci k miseni riznych skupin obyvatel. V zajmu prevence socidlni segregace jsou nove
vznikajici bytové domy a komplexy komponovany z vice typl bytd - najemnich i
vlastnénych, s méstskou podporou nebo bez, tedy pro ndjemniky splilujici ptijmovy limit i pro
ty socialné silnéjsi.

Dulezitym je také zaclenovani nové vystavby do stavajiciho kontextu. Realizované projekty
maji vytvaret zivé polyfunkcni oblasti bez Citelnych fyzickych i psychologickych hranic mezi
Lhovym* a ,starym®, tak, aby vznikajici a stdvajici struktura byly provazany stavebné,
funkéné 1 socidln€. V pripadé vystavby rozsahlejSich obytnych komplexti jsou za timto
GiGelem jiz ve fazi projektu méstem ustavovany specialni tymy, *** které sleduji urbanistické
zaclenéni nové vystavby, jeji napln ¢i pofddaji informacni a kulturni setkani stivajicich a

novych obyvatel.

" Beurteilungsblatt 4-Saulen Modell. Wohnfonds Wien. [online]. [cit. 2015-08-04]. Dostupné z:
http://www.wohnfonds.wien.at/media/file/Neubau/4-Saulen-Modell.pdf

Viz. naptiklad: MANN, Andrea. Stadtteilmanagement Nordbahnviertel. Perspektiven. Wien: Schmid 2013, 2-
3,.57-59.
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Nova vystavba samoziejme nemd byt monofunk¢ni, naopak ma skladbou svych funkei citlivé
reagovat na potieby daného izemi a jeho obyvatel. Méla by mit pozitivni vliv 1 v Sir§Sim
kontextu mésta, naptiklad pfispénim k rozvoji zanedbané nebo problémové lokality a jejimu
zatraktivnéni pro obyvatele i nésledujici investice.

Socialni aspekty bydleni jsou zohlediiovany i pii rekonstrukcich stavajicich bytovych staveb.

Mésto v ramci strategie ,.Sanfte Stadterneuerung® **’

zajistuje, aby byty byly obyvatelné i
béhem stavebnich praci a aby nedochézelo k pfiliSnému zvySovani najmt rekonstruovanych
byt - tak, aby stavajici ndjemnici byli schopni naklady hradit, nebyli nuceni se vystéhovat a
nedochazelo tak k socidlni segregaci.

Ptistup mésta k zajistovani socidlni udrzitelnosti se vSak v posledni dobé€ stava ter¢em kritiky
nezavislych odbornikd. Nové rozsahlé projekty, které maji pokryt velky nartst poptavky po
bydleni, jsou stavény z divodu nedostatku finan¢né dostupnych pozemkd ¢asto na okraji
mésta, izolované od stavajici urbanistické i socidlni struktury. Odbornici upozoriiuji na

v <1 s . . 290
moznou socialni segregaci a hrozbu vzniku ghett.”’

Piikladem je nové vznikajici ctvrt
Seestadt Aspern pro 20 000 obyvatel. Ta se nachazi v odlehlejsi poloze na severovychodnim
okraji mésta, muselo pro ni byt proto vybudovano prodlouzeni linie metra i kapacitni napojeni
na technickou infrastrukturu, sousedi také s odliSnou strukturou drobné zastavby rodinnych
dom. Prozatim vybudované bytové domy jsou slozeny vyluéné z podporovanych najemnich

bytt, jedinou vyjimkou je parcela s domy realizovanymi stavebnimi druzstvy Baugruppe.

Architektura

Toto kritérium zahrnuje nejen pozadavky na kvalitu formalni architektonické stranky navrhu,
zohledinuje predevsim kvalitu obytnych a spole¢nych prostor bytovych domu a jejich reakce
na soucasny uspéchany zivotni styl i jeho neustdlé promény. Pozadavek na rozmanitost
bytové vystavby, souvisejici sjeji socidlni udrzitelnosti, ma tedy pozitivni vliv i na
architekturu - architektim je poskytovana velka tviir¢i volnost, jsou motivovani k vyvijeni
novych neobvyklych forem bydleni. >

Velmi dilezitym je také fungujici organismus bytového domu, obytnych komplext a okrskii i

jejich spravné zaclenéni do SirSiho kontextu mésta.

¥ Neubau und Sanierung machen Wien noch schoner und noch besser. Wohnberatung Wien. [online]. [cit.

2015-08-03]. Dostupné z: https://www.wohnberatung-wien.at/angebot/gefoerderte-

wohnung/wohnbaufoerderung-in-wien/

Bedarf steigt, neuer Platz wird umkimpft. ORF. [online]. [cit. 2015-08-02]. Dostupné z:

http://orf.at/stories/2256408/2252485/

#1Viz. napiiklad: KOLMAYR, Georg. Gestalten. Politik und Architektur im Wiener Wohnbau. Archithese.
Ziirich: bsbmediagroup 2013, 5, s.50.
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Ekologie

Z hlediska ekologického jsou posuzovany jednak faktory technického razu, jednak faktory
socialné-ekologické.

Projekty musi vykazovat vysoky energeticky standard a pfispivat k jeho dal§imu obecnému
zvySovani - kazda nove realizovand obytnd budova v Rakousku, tedy i dotované bydleni,
musi dnes spliiovat minimalné nizkoenergeticky standard (tedy spotieba tepla na vytapéni
nesmi prekro¢it 50 kWh/m*/rok). Projekty musi poéitat s vyuZzivanim obnovitelnych zdroji
energie pii provozu budov (solarni ¢i geotermdlni energie, biomasa) a s hospodafenim s
destovou i odpadni vodou. Musi byt také minimalizovany Skodlivé emise vznikajici pfi
realizaci projektd, to vSe pii souasném zachovani pozadavkii na pohodlné a zdravé bydleni.
Bytova vystavba by méla také pfispivat k rozvoji zivotniho stylu Setrného k zivotnimu
prostfedi, naptiklad vytvafenim vhodnych podminek pro cyklisty, nabidkou volnocasovych
aktivit a rekreacnich ploch v dosahu z mista bydlisté, podporou trendu ,,Green Mobility*
(naptiklad zfizovanim nabijecich mist pro elektromobily), posilovanim sousedskych kontaktii
a s tim souvisejicich aktivit typu ,,Car sharing®, tedy sdileni jednoho automobilu vice
domacnostmi, a podobné.

Podporovana bytova vystavba muze také, vzhledem k zainteresovanosti mésta, jednoduse a
efektivné Cerpat z vyhod celoméstské sit¢ vefejnych, zejména zelenych ploch. Maji byt nejen
zohlediiovany a v rdmci projektu ptipadné vylepSovany stavajici prostory, nova vystavba ma
tyto prostory také nové zfizovat - vybavené dle soudobych estetickych, technickych i

ekologickych pozadavkl a vhodné pro uzivani nejriznéj$imi skupinami obyvatel.

Ekonomie

Z hlediska ekonomického je hlavnim cilem vytvoteni kvalitniho bydleni dostupného i slabSim
socidlnim skupindm obyvatel a dosazeni komplexni udrzitelnosti projektu - hospodarného a
efektivniho vyuziti vefejnych financnich zdroji, jak pro vstupni investice, tak pro provozni
naklady. Pravé z divodu vyuzivani podpory z vetejnych zdroji ma toto kritérium mirnou
prioritu pied kritérii ostatnimi.

Posuzovana je tedy vySe nékladli na stavebni pozemek a realizaci stavby i vySe nédklada
provoznich, jejichz snizovani by mélo byt dosahovano nejen volbou vhodné polohy pozemku
(naptiklad v dosahu inzenyrskych siti) ¢i ispornych stavebnich materidlti a vybaveni budov a
bytd, ale predevsim promyslenym architektonickym a technickym feSenim.

Dulezita je také investorem navrhovand forma ndjemnich a kupnich smluv, kterd ma byt co

nejvyhodnéjsi pro budouci ndjemce a kupujici.
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., SMART-Wohnbauprogramm “*°*

V roce 2012 byl méstem ustanoven novy program podporované bytové vystavby, tzv.
»SMART-Wohnbauprogramm®, v jehoz ramci jsou specifikovany pozadavky na byty typu
»SMART-Wohnung* - mensi dostupné byty pro mladé rodiny, matky samozivitelky, pary a
jednoclenné domacnosti, jejichz pocet se v poslednich desetiletich neustale zvySuje (napiiklad
podil jednoclennych domacnosti vzrostl od roku 2000 do roku 2013 z 22 na 48 procent). Tyto
byty maji byt i pfes mensi plosné vyméry a kompaktni pldorys dispozi¢né velkorysé,
variabilni a snadno vybavitelné standardnim nabytkem. Vzhledem k Gispornym dispozicim
maji obsahovat doplitkové plochy - balkény, lodzie a spole¢né venkovni plochy (zejména
détska htiste), daraz je také kladen na skladovaci prostory ¢i mozné vyuziti domovnich
komunikaci.

Maximalni uzitkova plocha byti je predepsana nasledovné:

Typ A - jednopokojovy byt: 40 m?,

Typ B - dvoupokojovy byt: 55 m?,

Typ C - tfipokojovy byt: 70 m?,

Typ D - ¢tyfpokojovy byt: 80 m’,

Typ E - pétipokojovy byt: 100 m?.

V ramci bytovych domi a komplexii musi byt minimaln¢ polovina bytd jedno- a
dvoupokojovych a developer musi nabidnout rizné Grovné vybavenosti bytt.

Uzivatelské naklady musi byt nizké, maximalng 7,5 euro na 1 m? uzitkové plochy bytu za
meésic. Vratny vstupni pfispévek na realizacni naklady a ndklady na stavebni pozemek muze
byt maximaln& 60 euro na 1 m* uZitkové plochy bytu.

Pozadované standardy musi spliiovat vS§echny byty projekti podléhajicich vefejné soutézi na
dodavatele, v ptipad¢ projektu posuzovaného pozemkovou radou je to minimaln¢ jedna
tietina vSech byta.

Pro ziskéni tohoto typu bytu musi zadatel splnit zakladni pfedpoklady a alespon jednu
z podminek takzvané odiivodnéné bytové potieby (jako u bytii obecnich).

Pro realizaci téchto byt lze samoziejmé zadat podporu mésta véetné¢ zvysené podpory, tzv.
,Superforderung®.*> Minimalné polovinu téchto bytd je vlastnik povinen pronajimat

prostiednictvim Wohnberatung Wien, tedy uchaze¢iim navrzenym méstem.

2 Smart-Wohnbauprogramm. Wohnfonds_Wien. [online]. [cit. 2015-08-04]. Dostupné z:
http://www.wohnfonds.wien.at/media/file/Neubau/130724 SMART-Wohnbauprogramm.pdf
Podrobnéji viz. kapitola 5.4.2 socidlni bytova politika ve Vidni, podkapitola Podporovana vystavba
najemniho bydleni.
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Tab. 28 Naklady na najemni byt typu SMART-Wohnung **
srovnani s naklady najmt v soukromych, obecnich a podporovanych bytech viz. Tab. 26

¥4 Zdroj: http://www.wohnfonds.wien.at/media/file/Neubau/130724 SMART-Wohnbauprogramm.pdf. Sestavila

autorka.

Anna Kozelouhovd | Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby 123



THEWOSAN (thermisch-energetische Wohnhaussanierung)®”

Podpora komplexnich energetickych sanaci bytovych domu s vice nez dvéma bytovymi
jednotkami, legislativné upravena zédkonem o podpotfe vystavby a sanaci bytovych staveb,
probiha ve Vidni prostfednictvim programu THEWOSAN, ktery lze pfirovnat k ceskym
programim Zelena usporam a Nova zelena tisporam.

Cilem snizovani energetické naroc¢nosti bytovych domu je omezovani znecisténi ovzdusi a
produkce oxidu uhli¢itého a tim pfispéni ke zlepSeni zivotniho prostfedi. Snizeni spotieby
veskerych energii vede také k uspoie nakladi domécnosti za souc¢asného zachovani komfortu
bydleni. Trzni hodnota bytu je tim zachovana, respektive zvysena.

Proto jsou programem Thewosan podporovana zejména takova komplexni stavebni a
technickd opatieni, kterd vedou k usporam spotieby tepla na vytapéni. NejCastéji tedy
zatepleni celého obvodového plasté budov, ale také celkové ekologické optimalizace budov,
jako je vylepSeni otopného systému, fizené vétrani, pouzivani ekologickych stavebnich
materiali a podobné.

Program je zaméfen pievazné na objekty z doby mezi lety 1945 a 1980, z niz pochazi asi 25
procent vSech bytovych domt ve Vidni, které v naprosté¢ vétSiné nevyhovuji dne$nim
pozadavkiim na ekologii provozu. Oblasti se zvySenou koncentraci takovych domu, c¢asto
tvofenych malymi byty nizkého standardu a Spatného technického stavu, byvaji zahrnovany
do mé&stem vyty&ovanych oblasti komplexni rekonstrukce, *® ve kterych jsou na rekonstrukce
poskytovany vyssi dotace.

V ramci programu Thewosan tvofi zvlastni skupinu podpora sanaci mensiho rozsahu (tzv.
Deltaforderung). Tyto rekonstrukce mohou byt provadény a jsou podporovany pouze tam, kde
neni z technického, legislativniho nebo ekonomického diivodu mozna komplexni energeticka
sanace budovy. Nejcastéji se to tyka bytovych domt z devatendctého stoleti s pamatkove
chranénymi fasddami.

Program je zastitovan a podpora je poskytovana spolecnosti Wohnfonds Wien, zadatelem
miize byt jak soukroma osoba, tak stavebni spole¢nost soukroma i obecn& prospé$na. Zadosti
jsou hodnoceny dle oficialniho systému, *7 ktery ptidéluje body za jednotlivé aspekty:
pokrocilost projektu, dopad na okoli, pivodni stav objektu, navrhovana opatfeni, zplisob

provadeéni.

293 Thermisch-energetische Wohnhaussanierung. Wohnservice Wien. [online]. [cit. 2015-08-16]. Dostupné z:

http://www.wohnfonds.wien.at/media/file/Sanierung/erstinfo_thewosan.pdf

Tzv. Sanierungszielgebiete, vice viz. kapitola 5.4.1 bytova politika v Rakousku a mésté Vidni.
Tzv. Punktebewertungssystem, dostupné z:
http://www.wohnfonds.wien.at/media/file/Sanierung/thewosan_punktebewertung_info.pdf
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cile podpory

Jak je uvedeno v ptedchéazejicim odstavci, podpora v ramci programu Thewosan je zaméfena

konkrétn¢ na nésledujici opatieni:

1. opatieni vedouci ke zlepSeni tepelné-technickych vlastnosti obvodového plasté budovy:

- zatepleni obvodového zdiva

- vyména, ptipadné repase oken a venkovnich dvefi

- opatieni vedouci k eliminaci tepelnych mostt

- opatfeni vedouci ke zvySeni pasivnich solarnich ziskd a zdroven zabranujici prehfivani
budov v letnich mésicich

2. dopliujici opatieni tykajici se technického vybaveni budov:

- vyména nebo Uprava systému vytapéni a pripravy teplé vody na systém efektivné
vyuzivajici energii ziskavanou nejlépe z obnovitelnych zdroji (kotle na biomasu, tepelna
cerpadla, solarni panely, dalkové vytapeéni a podobng)

- opatfeni vedouci ke zvySeni UCinnosti stavajicich systému vytdpéni (vyména kotle,
instalace inteligentniho fizeni vytapéni)

- instalace fizeného vétrani

- opatfeni vedouci k minimalizaci tepelnych ztrat na energetickych vedenich (izolace potrubi

a podobng¢)

Podminkou pro ziskéni dotace je provedeni minimalné tii z téchto dil¢ich opatfeni soucasné:
zatepleni fasad, stfechy nebo podlahy na terénu (stropu nevytapéného sklepa), vymeéna
(repase) oken, vymeéna (uprava) technického zatizeni.

Musi byt dolozen komplexni plan rekonstrukce a souvisejicich opatteni a vypocty dokladajici
energetickou naro¢nost budovy pted a po provedeni sanacnich praci. Vysledna hodnota nesmi
prekrocit stanovenou hranici, v soucasné dobé 1,37-nasobek potieby tepla na vytdpéni
nizkoenergetické budovy; toto omezeni se netykd pamatkové chranénych budov. Potieba
tepla na vytapéni musi byt snizena minimalné o 20 kWh/( m*-a).

Nesmi byt také pouzivany neekologické stavebni materialy, naptiklad tepelné izolace.

V ramci programu Thewosan nejsou podporovany rekonstrukce nesouvisejici se zlepSenim
energetickych vlastnosti budovy. Nejsou také samostatné, tedy bez soucasnych opatteni
vedoucich ke zlepSeni tepelné-technickych vlastnosti obvodového plasteé budovy,

podporovana opatieni tykajici se technického vybaveni budov.
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vySe podpory

Podpora je poskytovana formou nevratnych finan¢nich ptispévkil v nasledujici vysi:

- 25 az 160 euro na 1 m” uzitkové plochy - zavisi na mife zlepseni veskerych energetickych
ukazatelti budovy,

Dodate¢na podpora v ptipadé splnéni dalSich kritérii je:

- 60 euro na 1 m* uZitkové plochy - pi dosazeni pasivniho standardu

- 30 euro na 1 m” uzitkové plochy - pii pouziti inovativnich ekologickych technologii pro
vytapéni ¢i ohfev teplé vody

- 20 euro na 1 m* uZitkové plochy - pfi sou¢asném vybudovani bytovych jednotek uréenych
k podporovanému bydleni ve formé ptistavby, pidni vestavby nebo stieSni ndstavby

Horni hranice podpory je stanovena na 30 procent celkovych stavebnich nékladd, na néz se

podpora vztahuje.
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6 ANALYTICKY VYZKUM VYBRANYCH UKAZATELU MEST BRNO A VIDEN

Tato kapitola se zabyva vyzkumem takovych vybranych ukazatelii pro mésta Brna a Viden,
které souviseji s problematikou bydleni a jejichz srovnani objasni moznost implementace
n¢kterych prvkl videniského systému podpory a udrzitelnosti bydleni ve mésté Brné€.
Ptedmétem zkoumani jsou nasledujici oblasti:

- obyvatelstvo (struktura obyvatelstva, demograficky vyvoj),

- bydleni (struktura bytového fondu, vyvoj bydleni),

- ekonomicka situace (zakladni ukazatele - pfijmy, vydaje, nezaméstnanost, HDP),

- geografie a podnebi.

Pti shromazd’ovani podkladli pro mésto Brno byla pouziviana zejména data zvetejiiovana
Ceskym statistickym ufadem,”® prifezové statistiky a data ze Sé&itani lidu, domd a byti
zroku 2011. Doplitkovymi zdroji informaci o bydleni byl Ustav uzemniho rozvoje*” &i

4**° Ministerstva pro mistni rozvoj. Hodnotné byly

publikace Vybrané udaje o bydleni 201
také udaje ziskané po osobni konzultaci na Bytovém odboru Magistratu mésta Brna, ptipadné
informace v jim kazdoroénd vydavané publikaci Brno v &islech.””' V neposledni tadé
poslouzily Uzemn& analytické podklady mésta Brna’®® nebo prognéza demografického
vyvoje’® zpracovana odborniky z Masarykovy univerzity.

Zdroje informaci o mést¢ Vidni byly oproti piivodnim piedpokladiim jednoduse dostupné.
Piinosna byla pfedev§im komplexni statistickd rocenka ,,Statistisches Jahrbuch der Stadt

Wien 2014 ** Doplitujicim byl material zaméfeny na otazky ristu mésta ,,Wien wichst **

« 3% Tnformace

¢i analyza situace na bytovém trhu ,,Erster Wiener Wohnungsmarkt Bericht.
tykajici se celého Rakouska byly ¢erpany piedev§im z ufadu Statistik Austria.’®” Doplitkové
byly pouZita také data statistického Gfadu Evropské unie Eurostat. **®

Data byla shromazd’ovana v prub¢hu kvétna 2015.
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Dostupné z: https://www.czso.cz

Dostupné z: http://www.uur.cz

30 pybrané didaje o bydleni 2014. [online]. Praha 2014.

39 Dostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-organizacni/odbor-vnitrnich-
veci/oddeleni-informacni-stredisko/informacni-bulletin-mesta-brna/

392 Dostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-rozvoje-mesta/odbor-uzemniho-

planovani-a-rozvoje/dokumenty/upp/uzemne-analyticke-podklady-2014/

Seidenglanz, D. a kol. Progndza demografického vyvoje obyvatelstva mésta Brna a jeho okoli. [online]. Brno 2013.

39 Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2014. [online]. Wien 2014.

39 Wien wichst. Wien 2014. [online].

3% Erster Wiener Wohnungsmarkt Bericht. [online]. Wien, 2015.

9 Dostupné z: http://www.statistik.at/web_de/statistiken/index.html

3% Dostupné z: http://ec.europa.eu/eurostat.
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6.1 obyvatelstvo

OBYVATELSTVO - demograficky vyvoj

ukazatel BRNO VIDEN
pocet obyvatel 377 508 1766 746
400 000 2200 000
350 000 2000 000
300 000 1800 000
vyvoj poétu 250 000 1600 000
1400 000
obyvatel 200 000
1869-2014 150 000 1200 000
1000 000
100 000
Ao oo = < 800 000 e —
22388588853 255255888253

priristek poc¢tu obyvatel za 1 rok (primér 2004-13) - absolutni / na 1 000 obyvatel

piirozeny 332/0,9 1463 /0,9
migrace -387/-1,01 13857 /8,3

celkovy 55/-0,11 15320/9,1

prognéza vyvoje poctu obyvatel 2014-44

390000 2200000
370000 2100000
2000000
absolutni 350000
o o 1900000
prirtstek
330000 1800000
310000 1700000
< < < =+ < < < =
— () [sa) by - () [sa) <
=3 =3 (=3 =3 (=3 (=3 (=3 (=3
o (] (S} N (S} (] (] (]
relativni piirtistek -14% +19%

Tab. 29 Obyvatelstvo Brna a Vidné - demograficky vyvoj**’

Z hlediska demografického vyvoje lze mezi obéma mésty pozorovat zdsadni rozdily. Ve
Vidni ptiblizn€ od roku 2000 vyrazné narista pocCet obyvatel, zejména diky pfist€hovalectvi
z africkych, asijskych a vychodoevropskych zemi, a tento trend ma dle prognéz pro ptistich
30 let pretrvavat. V Brné¢ pocet obyvatel stagnuje, prognézy hovoii o vyrazném poklesu. Je
ovSem tfeba vzit v potaz soucasné piistechovalecké viny, které se s nejvétsi pravdépodobnosti

projevi i v Ceské republice a které pro svou aktualnost nejsou v této prognoze °'° zahrnuty.

309 Zdroj: CSU, MMB; Statistik Austria, Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien. Sestavila autorka.
310 Seidenglanz, D. a kol. Progndza demografického vyvoje obyvatelstva mésta Brna a jeho okoli. [online]. Brno 2013.
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OBYVATELSTVO - vékova struktura, pri¢iny umrti

ukazatel

primérny vék
obyvatel

vékova skladba
obyvatel

25,0
19,3
20,0
- . 15,0 ——— 17,0
vyvoj podilu —— Bmo
obyvatel ve 10,0
X = Viden
+
véku 65 50
0,0
(=3 — [ [sa) < v o [y 0 D (=] — o o
(=3 [=3 [=3 (=3 (=3 (=3 (=3 (=3 [=3 [=3 — — — —
(=3 =3 (=3 (=3 (=3 (=3 (=] [=] S (=] (=} (=3 (=3 (=3
(] N N N N N (] (] N ™ N (] o (]
nadéje doziti
e 76,1/82,0 77,3/82,4
muZi/ Zeny
600 —50p58
500
400 310,8 2635
z)rlcvu:y umvr? . 300 6D ocR
pocet zemfelyc 200
na 100 000 ob.) ORakousko
100 402835149
0 L1 L1 M e—
nemoci obéhové  rakovina respiraéni  dopravni nehody
soustavy choroby
120 108,6
100 —893 86,4
vrxe . . 80
pri¢iny umrti do 85 5
65 let véku 60 ’ BCr
(pocet zemfelych 40 120 ORakousko
na 100 000 ob.) 20 .0 10,8 78 63
o L 1 1 1l 1 M1 e

nemoci ob&hové rakovina

soustavy

Tab. 30 Obyvatelstvo Brna a Vidné - vékova struktura, piiciny amrti>"'

Primérny vék, vékova struktura i nadéje na doziti jsou v obou méstech srovnatelné. Také
starnuti obyvatelstva, které nevitanym trendem v mnoha rozvinutych zemich, se projevuje

v obou méstech, v poslednich letech v Brn€¢ s mirn¢ zvysSenou intenzitou. Rozdily pozorujeme

v pfi¢inach umrti - Videniané vyrazné¢ mén¢ trpi nemocemi ob&hové soustavy i rakovinou.
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Stadt Wien 2014; Eurostat. Sestavila autorka.
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OBYVATELSTVO - struktura dle vybranych ukazateli

ukazatel BRNO VIDEN

rozdéleni obyvatelstva podle

pohlavi muzi muzi
48% 48%

obcanstvi
jiné
2%
¢s husitska pravoslavni nevétici
0,5% 6% 26% )
X neuvedli
evangelicka islam 4%
(1 . 0,6% 8%
nabozenského pravoslavni  idovska
vyznani 0.3% 0,5%
Svédkoveé evangelicka
Jehovovi 5%
0,1% Timsko-
katolicka
49%
zéakladn
nejvyssiho
dosazeného
vzdélani
pocet 84 929 studenti 183 264 studentt
VS studentii 2 250 na 10tis. obyvatel 1 037 na 10tis. obyvatel

Tab. 31 Obyvatelstvo Brna a Vidné - struktura dle riznych ukazateld '

Vyrazny ptirtistek obyvatelstva Vidné migraci, vyplyvajici z tabulky Tab. 29, se projevuje i
v jeho néarodnostnim slozeni; podil cizincii je zde vyrazné vyssi nez v Brn€. Zasadni rozdily
pozorujeme také v nabozenském vyznani obyvatel. Z hlediska nejvyssiho dosazeného
vzdélani je obyvatelstvo obou mést srovnatelné, velky rozdil je ale v mnozstvi

vysokoskolskych studenti v pfepoctu na pocet obyvatel.

312Zdroj: CSU, MMB; Statistik Austria, Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2014. Sestavila autorka.
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6.2 bydleni

BYDLENI - zikladni charakteristika bytovych fondi

ukazatel BRNO VIDEN
pocet budov
(vech funkei) 40 676 164 746
bytové domy 9724 65 134
rodinné domy 29 579 83992
ostatni budovy 1373 624
""Oée ¢ bytil 163 596 bytii 983 840 bytu
p y 4 334 na 10tis. obyvatel 5569 na 10tis. obyvatel
164000 1040000
162000
160000 990000
158000
vyvoj potu byti 156000 940000
154000 890000
152000
150000 840000
1991 2001 2011 1991 2001 2011
primérna uZzitna
plocha 1 bytu 57,9 m2 72 m2
uZitna plocha
bytii na 1 obyv. 31,6 m2 38 m2
40
35 = 38 38
AT 30 1
Vyvoj uZitné 325 —— Bmo
plochy bytu na 2
1 obyvatele [m2] 20 16,6 "y Viden
i 14,6
10
1981 1991 2001 2011
prim. poet osob
mtby e e
3 2,76
2,8 2,64
26 N‘”
vyvoj potu 24 ~— Bmo
osob v 1 byté 22 2,03 198 2,02 — Viden
2
1,8

1991 2001 2011

Tab. 32 Bydleni v Brn& a Vidni - zékladni charakteristika bytovych fonda *"?

Udaje uvedené v této tabulce popisuji zakladni vlastnosti bytovych fondi obou zkoumanych
meést. Je ziejmé, ze v Brné je v piepoctu na obyvatele nizsi pocet byti a byty jsou plosné
mensi. Z toho logicky vyplyva, Ze na jednoho obyvatele pfipadd méné obytné plochy, byty
jsou také obyvany vice osobami. Z grafii v§ak mizeme pozorovat, ze oba tyto ukazatele se

v poslednich dvaceti letech vyvijeji pozitivng, tedy smérem k vys$Simu standardu bydleni.

313 7droj: Cesky statisticky Gifad, Vybrané udaje o bydleni 2013, MMB; Statistik Austria, Statistisches Jahrbuch
der Stadt Wien 2014. Sestavila autorka.
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BYDLENI - skladby bytovych fondi dle riiznych kritérii
ukazatel BRNO VIDEN

skladba byt dle:

ostatni
1%

umisténi bytu v: ostatni
- rodinnych 1%
- bytovych
- ostatnich

domech

vlastni dim

% h
jin 2
2%

typu uzivani bytu

najemni byt

poctu obytnych
mistnosti 1 bytu

obdobi vystavby
nebo rekonstrukce

domu

1971-80
13%

Tab. 33 Bydleni v Brn¢ a Vidni - skladby bytovych fondii dle riznych kritérii *'*

Struktury bytovych fonda se 1isi i1 z jinych hledisek. V Brné je nizsi podil byti umisténych
v bytovych domech (na tkor rodinnych domil), coz je jisté¢ dano velikosti mésta. Brnénsky
bytovy fond je novéjsi, velka cast byla postavena pted a po druhé svétové valce; ve Vidni je
pomérné velké procento z doby, kdy byla centrem Rakouska-Uherska. Nejvétsi rozdily jsou
vSak patrné v pravnich diivodech k uzivani byt,, v Brn€ je ve srovnani s Vidni podstatné

vy$si podil bydleni vlastnického na tikor najemniho (soukromého i obecniho nebo dotovaného

najmu). Pomérné srovnatelné jsou podily bytl dle riizného poctu obytnych mistnosti.

314 7droj: Cesky statisticky Gitad, Vybrané udaje o bydleni 2013, MMB; Statistik Austria, Statistisches Jahrbuch
der Stadt Wien 2014. Sestavila autorka.
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DLENI - aktualni trendy

poctu obyvatel

v 1 byté

48 45,6

46 44,6

44 41 //

42
vyvoj poctu 40 3 B
domacnosti 38
jednotlivei 36 34 — Videii

34 32

32

30

2 g =
- o o

56

54

52
podil obyvatel ve 50
véku 18-34 let 48 —CR
bydlicich u rodic¢u 46 —443 —_—T
(CR/AT) 44

2

40

2006

fo)
[=3
f=3
N

2005
2007
2008
2010
2011
2012
2013

31

%

Tab. 34 Bydleni v Brn¢ a Vidni - aktudlni trendy

Aktualni negativni tendence na poli bydleni v evropskych zemich®'® se nevyhybaji ani Vidni a
Brnu. Z grafi je ziejmé, Ze se v obou méstech piiblizné stejnou rychlosti zmenSuji
domaécnosti, zejména vzristd podil domacnosti jednoclennych. Samostatné ziji jednak mladi
lidé, ale v souvislosti se starnutim populace také seniofi. Zaroven se v poslednich letech
objevuje u mladych lidi ve véku 18 az 34 let opacny trend - stale vétsi procento z nich bydli

v domécnosti rodic¢l, je pro né totiz ¢im dal tézsi financovat vlastni bydleni.

313 7droj: Cesky statisticky Gifad, Vybrané udaje o bydleni 2013, MMB; Statistik Austria, Statistisches Jahrbuch
der Stadt Wien 2014. Sestavila autorka.

1®Vice viz. kapitola 5.1.3 soucasny stav bydleni ve statech Evropské unie.
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BYDLENI - bytova vystavba, aktualni situace

ukazatel BRNO VIDEN

pocet byti dokon-

Senych v r. 2013 1 182 celkem 8 198 celkem
(v novostavbich) 3,13 na 1000 obyv. 4,64 n,i,'},(,mo obyv.
vBD/RD 761/171 7119/1079
8400
7400
6400
o i 5400
vyvoj bytové 4400 Brno
vystavby - pocty 3400 Viden
dokoncenych bytu 2400
1400
400
5 &8 8 8 &8 &8 ® & 8§
prim.wztna
plocha 1 nového 76,5 m2 86 m2
bytu v BD /RD
primérna
3994 EUR
porizovaci cena 44 457 K¢ e
1m2 bytu (109 420 K¢)
pramérny mési¢ni
nijem 1m2 186 K& 10,5 EIJR
(287 K&)*
bytu**

* dle kurzu CNB ze dne 5.5.2015: 1 EUR = 27,36 K&

** ceny najemného v Brné: bez provoznich naklada
ceny najemného ve Vidni: véetné provoznich nakladd, bez elektiiny a topeni

Tab. 35 Bydleni Brné a Vidni - bytova vystavba, aktualni trendy '’

Intenzita bytové vystavby ve Vidni je, jist€¢ v souvislosti s ristem poctu obyvatel a také se
systémem jeji podpory, *'® vy$§i nez v Bmé&. Novych bytd je v prepoétu na obyvatele
postaveno vice, intenzita vystavby ovSem v poslednich letech velmi kolisala, pravdépodobné
v reakci na ekonomickou krizi, v n¢kterych letech byla dokonce v absolutnich ¢islech nizsi
nez v Brné. Byty realizované ve Vidni jsou plosné vétsi nez v Brné, jejich celkovy standard
véetng souvisejici vybavenosti je v mnoha piipadech nesrovnatelnd vyssi. >'° Vice neZ o sto

procent vyssi je také jejich pofizovaci cena, najem o polovinu. Vztah téchto cen k primérnym

pfijmim v obou méstech je ziejmy z nasledujicich tabulek.

317 7droj: Cesky statisticky Gitad, Vybrané udaje o bydleni 2013, MMB; Statistik Austria, Statistisches Jahrbuch
der Stadt Wien 2014, Erster Wiener Wohnungsmarkt Bericht. Sestavila autorka.

Vice viz. kapitola 5.4.2 socialni bytova politika ve Vidni.

*1%Vice viz. kapitola 7 Ptiklady soudobych realizaci udrzitelného bydleni.

318
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6.3

ekonomicka situace

EKONOMICKA SITUACE - zdkladni charakteristika

ukazatel BRNO

nezameéstnanost 8,76%

rozdéleni obyvatelstva podle

ekonomické
aktivity

Zaméstnavatelé

postaveni
v zamé&stnani

zaméstnanci
90%

primérna
oot « « 2547 EUR /1741 EUR

mesnc,m Elz(?a 25 078 K¢ /20450 K¢ (69 788 K& / 47 703 K&)*

hruba / Cista

pramérny

mési¢ni starobni 11 286 K¢ (:35226EII<J§*

diichod

* dle kurzu CNB ze dne 5.5.2015: 1 EUR = 27,36 K&

Tab. 36 Ekonomicka situace v Brné€ a Vidni - zakladni charakteristika

320

Tato analyticka ¢ast se zabyva ekonomickou situaci obyvatel i makroekonomickymi ukazateli

obou zemi. V prvnich tfech polozkach vyse uvedené tabulky se poméry Brna a Vidné ptili§

A4 r

nelisi - v Brné je jen mirné vy$si mira nezamé&stnanosti, podil ekonomicky aktivnich obyvatel

1 podil zaméstnavatelti a osob samostatné vydélecné Cinnych oproti zaméstnancim. Velky

rozdil spatfujeme v trovni mezd, které jsou ve Vidni vice nez dvakrat vyssi, a zejména

starobnich diichodu, které jsou vyssi az Ctyfikrat. Z nasledujici tabulky je ziejmé, ze Videniané

ale také vynalozi vyssi prostfedky na pokryti svych zivotnich nakladu.

320

Anna Kozelouhové | Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby

Zdroj: Cesky statisticky ufad; Statistik Austria, Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2014. Sestavila autorka.
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EKONOMICKA SITUACE - vydaje domacnosti na bydleni

ukazatel BRNO VIDEN

primérny isty

3517 EUR / domacnost

mem?nl prl_]em 31 850 K¢ / domacnost (96 370 K&)*

domacnosti

primérné A

mési¢ni vydaje 28 210 K¢ / domacnost 2680 EUR/ doznacnost
c d (73 432 K¢&)*

‘domacnosti

Vv[,).rocentech 88.5% 76,2%

piijmu

potraviny,

ostatni
ani. 12%
5

potraviny,
napoje
20%

vzdélavani  tabak
1% 3%

vzdélavani alkohol,
1% tabak
3%

kultura
9%

struktura vydajia
domacnosti

odévy, obuv
5%

)

komunikace
bydleni,

zdravi .
energie

3%

doprava

bydleni,
11% b

energie
22%

24,6
25 —234 23.8
g 229 23

podil nakladi na )
bydleni na 21 186 186 189 192 —CR

celkovém piijmu 19 —19 173 —_— AT
domacnosti 17

e = = S S 2 2 = a @

(=3 (=3 (=3 (=3 (=3 (=3 (=3 (=3 (=]

(] (] (] o o o™ (] N o
‘podil najemného . s emo . s ago
60 m2 bytu na jednotlivee: 55% jednotlivce: 36%
piijmu domacnosti: 35% domacnosti: 18%
P :,Jil:kl; ztr:rll)iny jednotlivce: za 10,9 let jednotlivce: za 11,5 let
p P domacnosti: za 6,9 let domacnosti: za 5,7 let

60 m2 bytu
* dle kurzu CNB ze dne 5.5.2015: 1 EUR = 27,36 K&

Tab. 37 Ekonomicka situace v Brn& a Vidni - vydaje na bydleni **'

Srovnéni piijmi domacnosti ukazuje jesté podstatnéjsi rozdily nez u mezd jednotlivct, 1 jejich
pramérné procento potiebné k pokryti vydajii je v Brné vyssi. Struktura vydaji domacnosti je
v obou méstech podobnad, jediny podstatnéjsi rozdil je ve vydajich na potraviny a napoje, kde
Briiané utrati vice. Samostatn¢ zkoumanym odvétvim jsou vydaje na bydleni. V Brné¢ je tieba
na n¢ vynalozit vyssi ¢ast piijmi, zejména na bydleni najemni. Naopak zakoupeni bytu je zde

dostupnéjsi, pravdépodobné i tento fakt prispiva k vyssimu podilu obyvatel vlastnicich byt.

32 Zdroj: Cesky statisticky ufad; Statistik Austria, Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2014. Sestavila autorka.
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EKONOMICKA SITUACE - zikladni makroekonomické udaje

ukazatel BRNO VIDEN
HDP 2013 o . 323 miliard EUR
celkovy CR / AT 4 086 miliard K¢ (8 839 miliard K&)*
HDP na 1 obyv. . 38 050 EUR
CR/AT 388 771 K& (1042 570 K&)*
1100000
900000
vyvoj HDP 700000 .
na 1 obyvatele 500000 — (R
CR/AT —— AT
19952013 300000 /
100000
MR ERa83daILEeSEIS oo
2SS SZTSSSSESSS88RE 8
HDP na 1 obyv. . 47200 EUR
JmK / Videii 380 998 K¢ (1 293 280 K&)*
rozpocet mésta « 12 744 784 000 EUR
na rok 2015 10 675 568 000 K& (349 207 081 600 K&)*
7
6
5
L, 4 —CR
Vyvoj miry 3
inflace ** 2 — AT
1
0
2 3 8 g8 5 ¥ g2 2 Z o o %
S &8 8 8 8 8§ 8 R &8 § § 8§
15
10
5 v
primyslova 0 —CR
vyroba (IPP) *** —— AT
-5
-10
-15

* dle kurzu CNB ze dne 5.5.2015: 1 EUR = 27,36 K&
** Harmonizované indexy spotiebitelskych cen (HICP)

*** |PP = Index primyslové produkce; podava informace o aktivité a objemu primyslové produkce

Tab. 38 Ekonomicka situace v Brn& a Vidni - zdkladni makroekonomické udaje ***

Tato tabulka zobrazuje nejzakladngj§i makroekonomické tdaje Ceské republiky a Rakouska.
Vyse hrubého domaciho produktu je v druhé jmenované zemi wvysSSi, v obou vSak
srovnatelnym tempem roste. Vyvoj miry inflace i Index primyslové produkce jsou

srovnatelné, se znatelnym propadem v roce 2009, tedy pocatku ekonomickeé krize.

322 Zdroj: Cesky statisticky ufad; Statistik Austria, Statistisches Jahrbuch der Stadt Wien 2014. Sestavila autorka.
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6.4 geografie a podnebi

GEOGRAFIE, PODNEBI
ukazatel BRNO VIDEN
rozloha 230 km2 415 km2
nejvyssi bod 479 m n. m. 543 m n. m.
nejnizsi bod 190 m n. m. 151 m n. m.
prumérna teplota 9,1°C 10,9 °C
slunedni svit 1833 h/rok 1993 h/rok
hustota osidleni 1643,6 obyv./km2 4257,2 obyv./km2
. ostatni
ostatni vgod/:n 14%
27% astaveile astaveng
40% 36%
bilance ploch
vodni \/
2%
zelett zelen

Tab. 39 Geografie, podnebi v Brn& a Vidni ***

Udaje z oblasti geografickych a podnebnych podminek, nadmoiské vyska, teploty ¢ sluneéni
svit, jsou srovnatelné. LiSi se samoziejmé rozloha mést. Hodnoty popisujici hustotu osidleni a
bilanci ploch vSak mohou byt zavadé¢jici, protoze se vztahuji na Uzemi vymezené
katastralnimi hranicemi mést, do néjz jsou zahrnuty riizné rozsdhlé nezastavéné oblasti (lesy,

zemédéElska krajina).

33 Zdroj: Cesky statisticky ttad, Uzemné analytické podklady mésta Brna; Statistik Austria, Statistisches

Jahrbuch der Stadt Wien 2014. Sestavila autorka.
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7 PRIKLADY SOUDOBYCH REALIZACI UDRZITELNEHO BYDLENI

Tato kapitola predklada informace i kritické zhodnoceni soudobych realizaci podporované
bytové vystavby ve mésté Vidni. Snaha autorky piinést pro srovnani i brnénské piiklady
ztroskotala jednak na témét nulové stavebni aktivité mésta i na podobné komplikovaném
pfistupu k informacim.

Zvoleny byly tedy piiklady bytovych domul z tii nejvétSich rozvojovych oblasti ve mésté
Vidni, ¢tvrti vznikajicich na ploSe byvalého severniho nadrazi Nordbahnhof a pfi novém
hlavnim nadrazi Sonnwendviertel a také velky projekt Seestadt Aspern v aredlu byvalého
letiSté. Prvni dvé Ctvrti se nachazeji ve vyhodnych polohach v blizkosti centra a v dosahu
stdvajici dopravni a technické infrastruktury. Jejich zasazeni do stavajiciho urbanistického
kontextu je v obou pfipadech velkym tématem, stejn¢ jako jejich reakce na piiléhajici drazni
télesa. Treti lokalita je vzdalengj$i od centra meésta, je budovana na ,zelené louce, coz
s sebou pfinasi potencial vysoké kvality bydleni v idedlnim mésté i ohrozeni v podobé osudu
mnoha umeéle vytvorenych satelitnich okrskili, nekomunikujicich se svym okolim.

Na obrdzku niZe jsou zobrazeny nejvétsi v soucasné dobé realizované bytové projekty ve

Vidni, mezi nimi i ty popisované v této kapitole.

Obr. 1 Nejvétsi v soucasné dobé realizované bytové projekty ve Vidni®**

324 7droj: Stadt Wien. Dostupné z: https://www.wien.gv.at/bauen-wohnen/wohnneubau.html.
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7.1 Nordbahnhof

Aredl byvalého vlakového nadrazi Nordbahnhof v druhém videniském obvodu je v soucasné
¢asti Vidné. Vznika zde nova obytna ¢tvrt’, doplnéna obcanskou vybavenosti, administrativou,
obchodem a sluzbami.

Oblast Nordbahnhof skyta diky své poloze velky rozvojovy potencidl hned z nékolika uhli
pohledu. Nachéazi se v blizkosti historického centra mésta, vyhodné na komunikacni ose
centrum - administrativni oblast Donaucity. Sousedi také s obdobnou lokalitou byvalého
nadrazi Nordwestbahnhof, pro jejiz rozvoj miize byt velkym impulsem. Negativem oblasti je
velka bariéra v podobé kolejiste pfi jeho zapadni hranici (pii ulici Nordbahnstraf3e). Oblast je
také sice v tésném kontaktu s fekou - od biehu Dunaje ji déli pouze dva bloky stavajici
zastavby, v dnesni dobé vsak tohoto potencidlu nevyuziva, feka neni v této ¢asti pristupna.
Nov¢ vznikajici ¢tvrt je velmi dobie napojena na systém méstské hromadné dopravy, zejména
diky blizkosti vlakového nadrazi a stanice metra, tramvajovych a autobusovych linek Wien
Praterstern. Napojeni pro individudlni automobilovou dopravu je také bezproblémové, stejné

tak na sit’ cyklostezek.

historické souvislosti

nadrazi habsburské monarchie. V letech 1859-65 byla vystavéna prvni nadrazni budova v
historizujicim stylu, v roce 1945 vsak byla pfi bombardovéni Vidné siln¢ poSkozena a v roce
1965 strzena. V dobé studené valky, po uzavieni hranic Ceskoslovenska a Mad’arska, ztratila
Severni drdha a tim i nadrazi na ni lezici, svoji mezindrodni dilezitost. Nadrazi bylo pozdé&ji
posunuto jiznim smérem a vznikla prijezdnd stanice regionalnich vlakili, metra a rychlodrahy
Wien Praterstern. Ta prosla v letech 2004-10 rozsahlou rekonstrukci a opét nabyla na
dilezitosti - spolu se dvéma liniemi metra, bezpoctem tramvajovych i autobusovych linek i

odjezdem regionalnich i mezindrodnich autobusovych spojui obslouzi denné asi 100 000 osob.

dosavadni vyvoj

V devadesatych letech minulého stoleti byla tymem architektd, urbanistd, dopravnich
inzenyru, sociologl a ekologli zpracovana koncepce udrzitelného rozvoje dotceného tzemi
,Leitbild Nordbahnhof 1994”°* Na zaklad& tohoto komplexniho dokumentu byly déle

zpracovavany dil¢i uzemni studie a bylo zapocato s vystavbou. V roce 2012 byla vyhlaSena

33 Dostupné z: https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/projekte/nordbahnhof/leitbild.html
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celoevropska urbanistickd soutéz na aktualizaci koncepce. Jeji vitézové, STUDIOVLAY,
AGENCE TER a Verkehrsplanung Kifer vytvofili ve spolupraci s dal§imi odborniky a
vetejnosti dokument ,,Leitbild Nordbahnhof 20147 .>*°

Obr. 2 Nordbahnhof - urbanisticka koncepce z let 1994 a 2014.°*

Jiz v roce 1979 byl OBB**® uvolnén k zastavéni pas Gzemi podél ulice Lassallestrafie,
postupné¢ zde byly realizovany administrativni budovy. Nasledovala obytna vystavba podél
ulice Vorgartenstrale a postupné zastavovani parcel uvniti uzemi - vznikaji prevazné bytové
domy se sluzbami v parteru, nékolik administrativnich budov, skola a Skolka ¢i centralni park
Rudolf Bednar Park. Aktualnim tématem je samoziejmé pokracujici bytova vystavba,
doplnéna studentskymi kolejemi a drobnéjsi administrativou, zasadni je ale zamér
podstatného zizeni kolejiste tvoficiho bariéru na zapadni hrané uzemi, a jeho nékolikeré

pfemosténi.

bydleni v aredlu Nordbahnhof

Nosnym tématem nové Ctvrti je samoziejmé¢ bydleni. Prostor zde, jak je tomu ve Vidni
zvykem, dostdvaji inovativni bytové projekty, z velké ¢asti finanéné podporované méstem,
napiiklad komunitni, multikulturni, tematicky a ekologicky zaméfené¢ bydleni. V nize
uvedené tabulce a na schématu je prehled vSech projektil, pro bliz§i sezndmeni bylo zvoleno
pet z nich - Bike City a Time2Live, PaN Wohnpark, CityCom2, Wohnen mit scharf! a

Wohnen mit uns!.

2% Osterreichische Bundesbahnen (rakouské drahy).
327 7droj: Stadt Wien. http://wien.gv.at. Sestavila autorka.
¥ Dostupné z: https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/grundlagen/leitbilder/nordbahnhof/
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Obr. 3 Bydleni v arealu Nordbahnhof - situace s vyznagenim vybranych objekti **

pocet ubyt.  podpora

parcela nazev projektu pocet bytl jednotek mista
la Bike City, Time 2 Live 161
1b park lane apartments 226
2a New Park Housing 108
2b PaN-Wohnpark 90 +
3bA Interkulturelles Wohnen 106 +
3bB Eco-Base, Wohn-Base, Human-Base 138
9 Interkulturelles Wohnen 93 +
12 Interkulturelles Wohnen 95 +
15a New Park Living 92
15b Interkulturelles Wohnen 101 +
15¢ Wohnprojekt Wien / Wohnen mit uns! 51 40 +
16a Parksiede --- dokonceni 1éto 2015 89
16b Park Residences 210
20a Wohnen fiir Junge und Junggebliebene 206 4 +
20b CITYCOM 2 98 42 +
23a Junges Wohnen 178 203 +
23b Junges und kostengiinstiges Wohnen BTW 84 +
23c young corner 66 19 +
31 Wohnen am Park 272 +
34 Bike and Swim 231 +
35 Sozial betreutes Wohnen fiir Senioren + Wohnbau 22 268 +

Tab. 40 Bydleni v arealu Nordbahnhof - prehled, stav 09/2014 **

329
330

Zdroj: Stadt Wien, Magistratabteilung 21. http://wien.gv.at. Upravila autorka. Stav 11/2012.
Zdroj: Tamtéz. Sestavila autorka.
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BIKE CITY + TIME2LIVE

koniglarch architekten

Georg Bechtold, Gmeiner Haferl, rajek barosch landschaftsarchitektur, ZFG
Projekt GesmbH, Eipeldauer+Partner

investor GESIBA, BAI

adresa VorgartenstraPe 130-132, 1020 Viden, Rakousko

soutéz 2003

projekt 2004-07

realizace 200608
plocha pozemku 4 875 m2

zastavénd plocha 2745m2
witnd plocha 14549 m2
pocet jednotek 99 bytovych jednotek
dalsi vybaveni wellness, vybaveni pro cyklisty, spole¢enské prostory, herny

naklady na Tm2 -nedostupné-
realiza¢ni naklady - nedostupné -

podpora mésta ano

tématicky projekt cyklistika

popis Zadanim architektonické soutéze bylo tematické bydleni zaméfené na

obyvatele - cyklisty, doplnéné o wellness vybaveni. Témto funkcim je vénovan
parter obou bytovych domti. Obsahuje velké prostory k odstaveni kol,
spole¢né dilny, v exteriéru stanovisté pro umyvani kol ¢i dohustovani
pneumatik. Wellness zona zahrnuje t€locviénu, saunu, solarium, odpocivarnu.
Dalsim vybavenim jsou napiiklad spolecné viceucelové prostory ¢i détska
herna a klubovna pro dospivajici.

Cyklistim vychazi vsttic i dalsi uspotadani objekti - veskeré domovni
komunikace jsou bezbariérové a dimenzované dostatec¢né velkoryse pro pohyb
s jizdnim kolem, jsou pouzity velké nakladni vytahy pro jejich transport,
piimo u vstupti do jednotlivych byt jsou stani pro kola a ve sklepich ptidavné
jednotlivé uzamykatelné boxy. V arealu se nachazeji také mista pro Car-
sharing. Diky témto opatienim se autorim podatilo vyjednat vyjimku pro
parkovaci stani pro automobily - podzemni garaze byly sice povinnou soucéasti
projektu, jejich kapacita v§ak mohla byt snizena na 50%. Pravé z prostfedkt
uspofenych na vystavbé garazi pak bylo ¢aste¢né financovano spoleéné
vybaveni v parteru i zahradni Gpravy ve vnitrobloku.

Objemy bytovych domi Bike City ve tvaru ,,L* a time2live obdélnikového
pudorysu definuji polouzavieny vnitroblok, ktery se otevird smérem na jih a na
severozapad do parku. Komunikaéni plochy a koridory jsou ovSem piehledné
a prirozené osvétlené, jejich plochy jsou redukovany uspotadanim urcitého
podilu bytl do typologie mezonetu. VSechny bytové jednotky (s vyjimkou
rohovych bytt v Bike City) jsou orientovany jihozapadnim smérem a jsou
vybaveny pribéznymi balkony s posuvnymi dievénymi okenicemi, které jim
poskytuji venkovni obytny prostor s regulovatelnou mirou soukromi.

Tab. 41 Nordbahnhof - Bike City, Time2Live **'

331

Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at. Sestavila autorka.
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Obr. 4 Nordbahnhof - Bike City, Time2Live - ptidorysy parteru a typického podlazi**>

Obr. 5 Nordbahnhof - Bike City, Time2Live, fotografie ***

332
333

Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at.
Foto: Rupert Steiner. Zdroj: Tamtéz.
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Obr. 6 Nordbahnhof - Bike City, Time2Live, fotografie ***

Obr. 7 Nordbahnhof - Bike City, Time2Live - interiér komunika&nich prostor, foto ***

334
335

Foto: Rupert Steiner. Zdroj: Tamtéz.
Foto: Rupert Steiner. Zdroj: Tamtéz.
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CITYCOM2

nazev CITYCOM2

o B
spoluprace Koselicka Landschaftsarchitektur
konzultace sociol(')-;gové wohnbund:consult
investor OSw T
adresa Leystr-z-iuﬁe 161, 163, Schweidlgasse 37,1 020 Viden
soutss o
projekt S
realizace 2010- 11 """""""""
plocha pozemku - nedo.s-;upné rmmmm———,,,,,w,w,,,w, -, —,—,w-,,,—————
uzitna plocha T

13 959 m2

pocet jednotek

98 najemnich bytl
42 jednotek pro komunitni bydleni

dalsi vybaveni

zastfeSena terasa, stfesni terasa, kavarna, fitness, sauna, dilna pro opravu kol,
pradelna, détska herna, zeleny vnitroblok s détskym a sportovnimi hfisti

naklady na 1 m2

- nedostupné -

realiza¢ni naklady

21 mil. EUR

podpora mésta

ano; 7,4 mil EUR

tématicky projekt

bydleni pro mladé, komunitni bydleni typu "Wohngemeinschaften"

popis

Bytové domy CityCom?2 jsou soucasti tematického celku ,,Junges Wohnen*
(bydleni pro mladé). Toto téma pro zastavbu pomérné velké Casti arealu
Nordbahnhof bylo zvoleno za uc¢elem vytvoteni bydleni dispozicné i finanéné
vhodného pro ,,mladé” - nejen v€kem, ale predevs§im pro oteviené a
spolec¢enské lidi se sklonem ke komunitnimu zpisobu Zivota.

Zastavba je tvofena tfemi objekty - objekt tvaru ,,L“ a jeden z kvadrovych
objektll obsahuji ,,bézné* méstem podporované najemni byty (98 jednotek),
druhy kvadrovy objem je tvofen komunitnimi byty (42 jednotek). Nosné
konstrukce byly navrhovany tak, aby bylo minimalizovano mnozstvi vnitfnich
nosnych stén a dispozice tak byly maximalné variabilni. Soucasti komplexu je

rozsahlé spole¢né vybaveni.
Objekt s byty pro komunitni bydleni je navrzen jako pavlac¢ovy, s dvéma

komunikaénimi jadry, pfiCemz jeden z vytaht je dimenzovan pro piepravu
bicyklt. Byty obsahuji vzdy spolecny obyvaci pokoj s vybavenou kuchyni a
hygienickym zazemim a 3-6 samostatnych uzamykatelnych modulové
fazenych pokoju pro jednotlivce (1 modul) nebo pro pary (2 moduly) se
soukromymi balkéony. Naklady na toto bydleni jsou na videniské pomeéry nizké -
8,49 EUR/m2 nebo 400 EUR za pokoj, diilezité je také to, ze kazdy ndjemnik

uzavira vlastni smlouvu.
Dalsi dva objekty nabizi klasické 2-, 3- a 4- pokojové byty o velikostech 58 az

105 m2. Najemnici hradi vstupni nevratny ptispévek 223 Euro/m2, najemné
7,05 Euro/m2. V objektech jsou pro zdjemce z fad najemniki k dispozici také
pronajimatelné ateliéry.

Tab. 42 Nordbahnhof - CityCom2 **°

3% 7droj: BEHF. http://www.behf.at. Sestavila autorka.
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Obr. 8 Nordbahnhof - CityCom2 - ptidorys typického podlazi *’

Obr. 9 Nordbahnhof - CityCom2 - typické byty pro komunitni bydleni ***

337
338

Zdroj: Vereinigung der Osterreichischen Zementindustrie. http://www.zement.at.
Zdroj: Tamtéz.
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Obr. 10 Nordbahnhof - CityCom2, fotografie **

Obr. 11 Nordbahnhof - CityCom2 - vnitroblok, fotografie **°

Obr. 12 Nordbahnhof - CityCom2, fotografie **'

3% Foto: Michael Nagl. Zdroj: Vereinigung der Osterreichischen Zementindustrie. http://www.zement.at.

0 Foto: Michael Nagl. Zdroj: BEHF. http://www.behf.at.
! Foto: Michael Nagl. Zdroj: Tamtéz.
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PaN WOHNPARK

nazev PaN WOHNPARK

autor Wemer Neuwirth + von Ballmoos Krucker Architekten + Sergison Bates
architects

spoluprace -

konzultace sociologové wohnbund:consult

investor NewesLeben

adresa Ernst-Melchior-Gasse 11, 1020 Viden

soutér 2010

projekt 2010-11

realizace 201113

plocha pozemku 4393m2

uzitna plocha g680m2

pocet jednotek

dalsi vybaveni

93 bytovych jednotek

stiesni terasy, spolecenské prostory, herna, pradelna, kocarkarna, kolarna

naklady na 1 m2

1475 EUR

realizacni naklady - nedostupné -

podpora mésta ano

tématicky projekt multikulturni bydleni (PaN = Partner aller Nationen, tj. partner viech narodit)
popis Zamérem projektu je poski}tnout vysoce kvalitni obytné prostiedi za dostupné

ceny obyvateltim rtiznych kultur a posilovat tak jejich vzajemné vztahy a
porozuméni - v arealu dnes bydli najemnici 20 riznych narodnosti. Této
myslence odpovida i autorské uskupeni tii ateliérti - videniského, curysského a
londynského - které vyhraly otevienou architektonickou soutéz a z nichz
kazdy navrhoval jeden ze tii objektu.

Forma ani pocet jednotlivych objektil na parcele nebyly piedem urceny. Prvni
uvahy pocitaly se ¢tyfmi v rozich umisténymi objekty, ovSem vzhledem

k exponované poloze pozemku v pfimém kontaktu s parkem by automaticky
dva z objektti byly ve znevyhodnéné situaci, v ,,druhé fadé*. Byly proto
navrzeny tfi objekty v takovém uspotadani, aby si navzajem co mozna
nejméné branily ve vyhledu do parku.

Kazdy z ateliérti tedy zpracoval jeden objekt, byly ovSem vyvinuty spolecné
zasady, aby celek ptisobil jednotné a harmonicky. VSechny domy jsou usazeny
na robustnich betonovych ,,soklech®, maji obdobné vstupni situace pies
velkorysé ,,lodzie“, omitané fasady ptibuznych barev s klasickymi okennimi
otvory, bez predsazenych konstrukeci.

Jedno- az pétipokojové byty, a¢ dotované, a tedy fazené do kategorie
socialniho bydleni, znatelné pfevysuji pozadované standardy. Architekti
pracovali s riznymi svétlymi vyskami rGznych prostor, s vedenim pfirozené¢ho
svétla dovnitt dispozic prostfednictvim zapusténych lodzii a podobné.

Na stfese kazdého z objektd se nachazi spole¢na terasa se

zastieSenou klubovnou, v parteru dalsi spolecenské prostory, herna, pradelna,
kocarkarna, kolarna a také pronajimatelné komeréni prostory. V podzemi jsou
garaze pro 50 aut.

Tab. 43 Nordbahnhof - PaN Wohnpark ***

342

Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at. Sestavila autorka.
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Obr. 13 Nordbahnhof - PaN Wohnpark, situace ***
nahote Sergison Bates, vlevo Von Balmoos Krucker, vpravo Werner Neuwirth

Obr. 14 Nordbahnhof - PaN Wohnpark, ptidorys parteru a typ. podlaZi objektu od VBK ***

343
344

Zdroj: Building Design Online. http://www.bdonline.co.uk.
Zdroj: Von Balmoos Krucker Architekten. http://www.vbk-arch.ch.
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Obr. 15 Nordbahnhof - PaN Wohnpark, fotografie ***

Obr. 16 Nordbahnhof - PaN Wohnpark, fotografie **°

345
346

Foto: Stefan Miiller. Zdroj: Turn On. http://www.turn-on.at.
Foto: Stefan Miiller. Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at.
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WOHNEN MIT SCHARF!

nazev WOHNEN MIT SCHARF

auor SUPERBLOCK Architekten
spoluprace RWT Plus, D/D Landschaftsplanung, Woschitz Engineering

konzultace Raum & Kommunikation (vedeni projektwy
investor Schwarzatal

adresa Ermnst-Melchior-Gasse 3, 1020 V’de_, Rakousko
soutéz 2010
projekt 2010- 13

realizace 2012-13

plocha pozemku 4783m2
zastavéna plocha 952m2
wzitna plocha 4100m2

poéét J ednotek 51 bytovych jedndték

dalsi vybaveni spolednd stfesni terasa, prostor v piizemi spoleny pro ob& budovy
naklady na 1 m2 - nedostupné - -

realizadni naklady -nedostupné-

podpora mésta ano

tématicky projekt dostupné bydleni v multikulturni komunits, zam&fené zejména na imigranty
popis Bytovy diim je soudasti projektu "Wohnen mit alles!", ktery se zrodil v roce

2010 v prabéhu vefejné soutéze na dodavatele projektu a stavby. Vznikl za
spoluprace developera, dvou architektonickych kancelaii a obyvatel tvoficich
komunitu. Cilem soutéze bylo vytvofit prostor pro mezietnické souziti.
Budova "Wohnen mit Scharf!" obsahuje dotované byty, zatimco "Wohnen mit
uns!" vlastnické byty pro komunitni bydleni (obdoba druzstevniho vlastnictvi).

Osmipatrova budova obsahuje parter s obéasnou vybavenosti - kavarnou a
spolecenskymi prostory pro mladez. Se sousednim objektem, s kterym
vymezuje vefejny prostor méstského charakteru, je propojena sutérénnimi
prostorami pro spolecné aktivity obyvatel, napfiklad pro "home offices".

Bytové jednotky jsou rozmanité a flexibilni, v rozmezi 50-120m2 obytné
plochy. V nzsich podlazich se nachdzi 51 mensSich bytd, v hornich dvou
patrech byty mezonetové. VSechny jednotky jsou vybaveny prostornymi
balkony.

Charakteristickymi prvky budovy, diky nimz se obyvatelé mohou ztotoznit se
svym domovem, jsou vystupujici hmoty balkonti v kombinaci

s pestrobarevnymi prillomy v jinak celistvém objemu budovy.

Bytovy diim spliiuje vysoky standard na ochranu Zivotniho prostfedi. Budova
byla navrzena s minimalni spotfebou energie, s fizenym vétranim a
fotovoltaickymi panely na stfese.

Tab. 44 Nordbahnhof - Wohnen mit scharf! *#’

%7 Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at. Superblock. http://www.superblock.at. Sestavila autorka.
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Obr. 17 Nordbahnhof - Wohnen mit scharf!, padorysy a fezy ***

8 Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at.

Anna Kozelouhovd | Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby 153



Obr. 18 Nordbahnhof - Wohnen mit scharf!, fotografie **

Obr. 19 Nordbahnhof - Wohnen mit scharf!, fotografie **

349
350

Foto: Hertha Hurnaus. Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at.
Foto: Hertha Hurnaus. Zdroj: Tamtéz.
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Obr. 20 Nordbahnhof - Wohnen mit scharf!, fotografie *'

Obr. 21 Nordbahnhof - Wohnen mit scharf!, interiér bytu, fotografie *>>
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Foto: Hertha Hurnaus. Zdroj: Tamtéz. Kolaz: Marta Bimova.
Foto: Hertha Hurnaus. Zdroj: Tamtéz.
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WOHNEN MIT UNS!

nazev WOHNEN MIT UNS!

autor einszueins architektur o

spoluprace RWT Plus, D/D Landschaftsplanung
“konzultace Raum & K;mmunikation (vedeni projelgt‘{;) """"""""

realizace 2011 -13

plocha pozemku 4783 m2

zastavéna plocha 950 m2

uzitna plocha 3300 m2 o

pocet jednotek 40
) dalsi vybaveni spgi‘eéné k{;chyné, viceucelové haly, dllny,“lrl'l'l';iebm sal, stfe$ni zahrady, saun;,m

knihovna

naklady na 1 m2 1430 EUR
realiza¢ni néklady - nedostupné -
podpora mésta ano

tématicky projekt

komunitni bydleni typu "Baugruppe"

popis

Uz na pocatku tohoto bytového projektu, ktery je soucasti iniciativy "Wohnen
mit alles!", doslo, v duchu soudobého druzstevniho zptisobu planovani a
realizace vlastniho bydleni, k uzké spolupraci mezi budoucimi obyvateli a
architekty. Vznikl objekt spolecné vlastnény vSemi obyvateli, formaln¢ vedeny
jako ubytovna, coz umoznilo vyjimky z mnoha ptedpisi.

V osmipatrovém objektu se nachazi mnoho vybaveni spole¢ného pro vSechny
obyvatele, celkem na 700 m2. Ve dvou nejvyssich patrech jsou tii apartmany
pro hosty, knihovna, sauna, medita¢ni mistnost. V parteru je spole¢na kuchyne,
prostory pro déti a mladez, pronajimatelné obchodni prostory o plose 400 m2 a
odstavna mista pro 116 kol. V suterénu prosvétleném zapusténym atriem se
nachazi vicetcelovy sal ¢i dilny. V objektu jsou mista pro Carsharing.
Obyvatelé tak ziskavaji velkou pfidanou hodnotu ke svym bytim, jsou ale také
povinni se pravidelné podilet na udibé téchto prostor.

Objekt obsahuje 40 bytt o velikostech 36 az 137 m2, kazdy byt ma vlastni
prostorny balkon.

Konstrukéni systém objektu (monoliticky zelezobetonovy) umoziuje
individualni planovani jednotek. Nosné prvky jsou umistény podél schodisté a
fasady, coz umoziuje maximalni flexibilitu ptidoryst jednotlivych byta.
Objekt ma provétravané dievéné fasady. Byl navrzen v nizkoenergetickém
standardu, pouziva fizené vétrani a rekuperaci, je napojen na dalkové vytapéni
a na stieSe jsou instalovany fotovoltaické panely. Ma také vybaveni pro
nabijeni elektromobild, které maji nahradit i nékolik poslednich klasickych
automobild, jez komunita sdili.

Dtim ziskal prestizni ocenéni pro udrzitelnou architekturu Osterreichischer
Staatspreis Architektur & Nachhaltigkeit 2014.

Tab. 45 Nordbahnhof - Wohnen mit uns! >*3

353

autorka.

Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at. Einszueins Architektur. http://www.einszueins.at. Sestavila
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Obr. 22 Nordbahnhof - Wohnen mit uns!, ptidorys parteru, typ. a nejvyssiho podlazi, fez*>>*

%% Zdroj: Archello. http://www.archello.com
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Obr. 23 Nordbahnhof - Wohnen mit uns!, schéma spoleéného vybaveni domu **®

Obr. 24 Nordbahnhof - Wohnen mit uns!, volitelné prvky (participace obyvatel) **°
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Zdroj: Archello. http://www.archello.com
Zdroj: Tamtéz.
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Obr. 25 Nordbahnhof - Wohnen mit uns!, fotografie >’

Obr. 26 Nordbahnhof - Wohnen mit uns!, fotografie ***

357
358

Foto: Einszueins Architektur. Zdroj: Archello. http://www.archello.com.
Foto: Einszueins Architektur. Zdroj: Einszueins Architektur. http://www.einszueins.at. Kol4dz: Marta Bimova.
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7.2 Sonnwendviertel

Projekt nové méstské ctvrti Sonnwendviertel fesi plochu o velikosti 109 hektard v desaté
méstské ¢asti Favoriten, v sousedstvi nového hlavniho nadrazi Hauptbahnhof Wien.

V roce 2004 byla vypsana soutéz na zastavovaci plan nddrazi na mist¢ byvalé stanice
Stidbahnhof i celé ¢tvrti. Porota doporucila spojeni dvou navrhii - Atelier Albert Wimmer a
dvojice Atelier Ernst Hoffmann a Theo Hotz Architekten und Planer. Piipravné stavebni
prace zapocaly v roce 2007, v roce 2009 byl na nédrazi Siidbahnhof ukoncen provoz,
nasledovala postupna demolice vétSiny objektl a vystavba kolejisté, budov nového nadrazi i
ostatnich objektti. Nadrazi bylo zprovoznéno na podzim roku 2014, v soucasné dob¢ (duben
2015) je dokoncena také ¢ast bytovych dom, skolni aredl a nékolik administrativnich budov.
Ve fazi realizace jsou dalsi bytové domy i park. Vystavba by méla byt ukoncena v roce 2019.
Ctvrt bude tvofena pievazné obytnou zastavbou 5 000 byti pro 13 000 obyvatel, z velké &asti
orientovanou do parku o plose 7 hektar, ma byt doplnéna o obchody, sluzby, skoly,
zdravotnickda zafizeni, plochy a zafizeni pro volnoCasové aktivity a dalsi obcanskou
vybavenost. Podél kolejisteé je planovana vystavba hlukové bariéry v podobé budov pro
administrativu a drobnou vyrobu. Ctvrt’ bude obslouZena siti mé&stské hromadné dopravy
(metrem, tramvajemi a autobusy) a bude protkéna siti péSich i cyklistickych stezek.

Prvnimi jiz obyvanymi stavbami jsou méstem dotované bytové domy - na 7 parcelach bylo
vystavéno 1140 bytd. Soutéz na jejich navrh i realizaci byla vypséna s diirazem na socialni
udrzitelnost nové cCtvrti, kterd by meéla nabizet bydleni riznym skupindm a podporovat
budovani komunit. Ukolem bylo vytvofit rozmanité typologie bytl s flexibilnimi padorysy,
byty s pecovatelskou sluzbou, pro vice generaci ¢i ,,home offices*. Samoziejmosti byl navrh
spole¢nych prostor rizného vyuziti, komunitnich zahradek, htist’, rekreacni zelen€ a podobné.
Mg¢sto prispelo na realizaci této etapy 62 z celkového rozpoctu 171 miliond euro.

V druhé etapé€ je realizovano 450 méstem podporovanych bytil, z ¢ehoz 300 jednotek bude
typu ,,SMART*. Dalsich asi 530 bytovych jednotek vznika ze soukromych finan¢nich zdroji
v rdmci Wohnbauinitiative, tedy s povinnosti snizené¢ho ndjemného na dobu minimalné 10 let.
Pti ptipravach projektu Sonnwendviertel nebyl opomijen ani vliv nové ¢tvrti na jeji okoli. Jiz
ve fazi projekénich praci bylo jmenovano organiza¢ni vedeni nové ctvrti, které ma za ukol
zajistovat opatfeni vedouci k tomu, aby byla vytvotena ziva polyfunk¢ni oblast, bez Citelnych
psychologickych hranic mezi ,,novym* a ,starym* - aby nova a stavajici struktura byla
provéazana stavebn¢, funkcéné i socialn€. Stavajici okolni zastavba je postupné revitalizovana,

od devadesatych let minulého stoleti bylo rekonstruovéano pies 350 objektti s 13000 byty.
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Dle nazoru autorky i nékterych reakci odborné vefejnosti nedosahuje bydleni takovych kvalit
jako ve ctvrti Nordhbahnhof. Zastavba je intenzivnéjsi, domy s vysokou podlaznosti vytvafi
vetejné prostory nepiili§ piijemnych proporci. Pozitivné se nejevi ani absence sjednocujicich
prvkid, celek je ve svém vyrazu i hmotich pomérné roztfistény. Autorka také pozoruje

nedostatek komer¢ni obCanské vybavenosti a sluzeb, aredl je az na vyjimky monofunkéni.

Obr. 27 Sonnwendviertel a nové hlavni nadra - situace >*°

Obr. 28 Sonnwendviertel - situace s vyznaéenim vybranych objekti *%

% 7droj: Stadt Wien. http://www.wien.gv.at. Graficky upravila autorka.
3% 7droj: Tamtéz. Graficky upravila autorka.
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spoluprace Atelier Aubock + Karasz

investor OSW AG

adresa Vally-Weigl-Gasse 1, 1100 Viden, Rakousko

soutéz 2000
projekt 2010-12
realizace 2012-14

plocha pozemku 3500m2
zastavénd plocha -nmedostupné-
wzitnd plocha 12100m2
pocet jednotel; 777777 92 bytovych jednotek

dali vybaveni spolecensky prostor, stiesni terasa, détska herna, pradelna, spole¢na zahrada,

obchodni prostory, prostor pro konani jarmarkil, podzemni garaze

“nedostupné-
11,5 mil. EUR

podpora mésta ano
tématicky projekt -
popis Projekt PLATFORM L — Lebensstationen mifi na §iroké spektrum obyvatel,

nabizi 92 podporovanych najemnich bytl s rozmanitymi a flexibilnimi
pudorysy. Byty jsou pfes svoji plo§nou uspornost velkorysé - jsou vybaveny
velkymi balkony a pro vEétsi soukromi obyvatel pristupné pouze po dvou
spole¢nym schodistém a vytahem.

Dtim nabizi také dostate¢nou vybavenost - nachazi se zde spolecensky prostor
s navazujici stfe$ni terasou, détska herna, pradelna, spole¢na zahrada, dva
pronajimatelné obchodni prostory a prostor pro konani jarmarkt v parteru.
Konkrétni vyuziti t€chto prostor, ptipadné jejich dovybaveni ¢i tiprava, bylo
predmétem diskuse s obyvateli. Objekt obsahuje také podzemni garaze pro 94
automobiltl.

Objekt byl realizovan v nizkoenergetickém standardu.

Tab. 46 Sonnwendviertel - PLATFORM L 3!

Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at. Delugan Meissl Associated Architects.
http://www.dmaa.at/home.html. Sestavila autorka.
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Obr. 29 Sonnwendviertel - PLATFORM L, piidorys parteru>®

Obr. 30 PLATFORM L, vnitroblok, fotografie 363

362
363

Zdroj: Rajek Barosch. http://www.rajek-barosch.at.
Zdroj: Delugan Meissl Associated Architects. http://www.dmaa.at/home.html.
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Obr. 31 PLATFORM L, uli¢ni a dvorni fasada, fotografie ***

Obr. 32 PLATFORM L, interiér vstupnich prostor, fotografie **

%% 7droj: Delugan Meissl Associated Architects. http://www.dmaa.at/home.html.

%3 7droj: Tamtéz.
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SO.VIE.SO (Sonnwendifiérfei sblidéﬁséh) 7

autor s&s Architekten

spoluprice Atelier Aubéck + Karassz
konzultace sociologové wohnbund:consult
investor BWS

adresa Hackergasse 4, 1100 Viden

soutéz 2000
projekt 2010-11

realizace 2012-13

plocha pozemku 3595m2
wzitndplocha  6432m2

pocet jednotek

naklady na 1 m2

111 bytovych jednotek

spole¢né flexibilni prostory, détska herna, pradelna, dilny pro opravu kol,
parkovisté pro kola, seminarni mistnost, spolecenska mistnost s kuchyni,
obytné pavlace, terasa a zahrada na stieSe, hfisté, uzitkova zahradka

realiza¢ni naklady

podpora mésta

ano

tématicky projekt  participace ngjemnika
popis Bytovy diim je rozdélen do tii objemt - linearniho pavlacového domu a dvou

kompaktnéjsich forem na jeho koncich. Komunika¢ni systém je tvofen dvéma
schodisti na severni fasad¢ spojenymi pavlacovou chodbou, ktera je
koncipovana nejen pro pohyb, ale i pro pobyt obyvatel, tedy jako prostfedek
pro posilovani jejich socialnich vazeb.

Pro objekt byla zvolena takova nosna konstrukce, aby bylo mozné do ni
flexibilné (po urc¢enych modulovych vzdalenostech) vkladat délici pricky a
vytvaret tak rozmanité dispozice bytil. Byly vypracovany zakladni typy o
vymeérach 52, 62, 79 a 105 m2.

Velky diraz byl kladen na spolecné prostory bytového domu, byl vyvinut
koncept jejich riznych typd. V kazdém podlazi, jako bezprostfedni doplnék
soukromych bytovych jednotek, se nachdzi mensi prostory o plochach asi 30
m?2 s flexibilnim vyuZzitim (herny, hlidani déti, vyuka, setkavani seniort a
podobné). VEtsi prostory, herna, pradelna, dilny pro opravu kol, parkovisté pro
kola, seminarni mistnost a podobnég, jsou umistény v parteru. V nejvyssim
podlazi je spolecenska mistnost s kuchyni. Obdobny systém je uplatnén i pro
venkovni prostory (obytné pavlace, terasa a zahrada na stfeSe, hfist¢ a uzitkova
zahradka v parteru).

Diulezitym koncepcnim prvkem byla participace najemnikd, ktefi si mohli
napiiklad volit velikost a umisténi balkont a byt tak spolutviirci vlastniho
bydleni. To pfineslo jak pocit sounalezitosti a zajmu obyvatelim, tak unikatni
vytvarné feseni architektim. Budouci najemnici také spolurozhodovali na
zpisobu vyuziti spolecnych prostor.

Tab. 47 Sonnwendviertel - SO.VIE.SO 3%

Zdroj: s&s architekten. http://www.ss-plus.at. SO.VIE.SO. http://www.sovieso.at. Sestavila autorka.
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367

Obr. 33 Sonnwendviertel - SO.VIE.SO, ptidorys parteru a typ. podlazi

Obr. 34 SO.VIE.SO, pudorysy typickych byti, koncepéni schéma *°®

367
368

Zdroj: s&s architekten. http://www.ss-plus.at.
Zdroj: Tamtéz. Graficky upravila autorka.
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Obr. 35 SO.VIE.SO, dvorni fasada, fotografie **

Obr. 36 SO.VIE.SO, uli¢ni fasada, fotografie >’

369
370

Foto: s&s architekten. Zdroj: Tamtéz.
Foto: Alexander Schindler. Zdroj: Competitionline. https://www.competitionline.com.
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Obr. 37 SO.VIE.SO, stieini terasa, fotografie *”'

Obr. 38 SO.VIE.SO, interiér bytu a komunika&nich prostor, fotografie*’>

371
372

Foto: Alexander Schindler. Zdroj: Tamtéz.
Foto: Alexander Schindler. Zdroj: Tamtéz. Sestavila autorka.
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plocha pozemku

uzitna plocha

pocet jednotek 94 najemnich byta

dalsi vybaveni zeleny relaxacni vnitroblok, spolecné prostory, détské hiiste

naklady na 1 m2 - nedostupné -

realiza¢ni naklady - nedostupné -

podpora mésta ano

tématicky projekt -

popis Na rohovém pozemku mél vzniknout dle zastavovaciho planu objekt tvaru

L, architekti ale vzesli z nasledné soutéze vitézné s vhodnéjsim feSenim
dvou objemil propojenych pouze v oblasti parteru.

Objekty obsahuji 94 kompaktnich byt s plochami pfiblizn€ 75 m2, které je
mozno libovolné rozsifovat ¢i spojovat. U nékterych z nich se pocita také s
moznosti propojeni se sousedicim prostorem jiného funkéniho vyuziti,
napfiklad kancelafi. Byty jsou vybaveny polozapusténymi lodziemi.

Objekt ma velkoryse koncipované komunikacni prostory - prostorné a
dostatecné prirozené osvétlené. Investor vybavil spolecné prostory, spojovaci
kréek v ptizemi, atrium ¢i détské hiisté, uméleckymi dily ze své vlastni sbirky,
ktera se vazi k minulosti mista jakozto byvalého vlakového nédrazi.

Z hlediska vytvarného je objekt pojednan stiizlive, v Sedych tonech omitky a
fasadnich panelll a pohledovém betonu, architekti tak poskytuji neutralni
podklad pro ,,zabydleni* fasad (balk6nt) obyvateli. Interiéry komunika¢nich
prostor jsou bilé.

Tab. 48 Sonnwendviertel - Sunquarter*”>

373

Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at. Geiswinkler & Geiswinkler. http://www.geiswinkler-

geiswinkler.at. Sestavila autorka.
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Obr. 39 Sonnwendviertel - Sunquarter, vnitroblok, fotografie *"*

Obr. 40 Sonnwendviertel - Sunquarter, bo¢ni fasada, fotografie 373

374
375

Foto: Geiswinkler & Geiswinkler. Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at.
Foto: Geiswinkler & Geiswinkler. Zdroj: Tamtéz.
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Obr. 41 Sonnwendviertel - Sunquarter, ptidorys parteru*’®

Obr. 42 Sonnwendviertel - Sunquarter, interiér komunikaénich prostor, fotografie*’’

376
371

Zdroj: Tamtéz.
Foto: Geiswinkler & Geiswinkler. Zdroj: Tamtéz.
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7.3 Seestadt Aspern

Nové vznikajici ¢tvrt’ Seestadt Aspern pro 20 000 obyvatel, tedy srovnatelnd s brnénskym
sidlistém Brno-Lesnd, se nachazi v odlehlejsi poloze na severovychodnim okraji mésta, na
plose 2,4 milionu metrii ¢tvere¢nich byvalého letisté Aspern. Jako prvotni impuls pro rozvoj
ctvrti bylo vybudovano prodlouzeni linie metra U2 i kapacitni napojeni na technickou
infrastrukturu. Do konce roku 2015 bude v prvni etapé postaveno a 6 100 lidmi obyvano jiz
asi 2 600 bytii z planovanych 10 500 a nékolik zatizeni obcanské vybavenosti, administrativni
centrum Aspern 1Q. V nésledujicich dvou etapach budou do roku 2028 kromé bytl vytvoreny
také pracovni pfilezitosti az pro 20 000 lidi.

Regulacni plan ctvrti zpracovala Svédska architektonicka kancelat Tovatt Architects &
Planners AB ve spolupraci s rakouskym ateliérem N+ Objektmanagement GmbH. Centrem
&tvrti je umélé jezero o plose 50 000 m?, které je marketingovou zna¢kou projektu a dalo mu i
jeho nazev. Jeho nédkladné¢ vybudovani se Casto setkava s kritikou odbornikd, mésto vSak
argumentuje tim, ze vytéZzeny material je pouzivan pfi vystavbé a omezuje tak nutnost jeho
dovozu a tim i dopravni zatéz okoli staveniSté. Kolem jezera se v soustiednych kruzich
hlavnich ulic, protinanych dostiedivymi osami ulic sekundarnich, rozviji pfevazn¢ bytova
zastavba. Prozatim vybudované bytové domy jsou slozeny vyluéné z podporovanych
najemnich bytl, jedinou vyjimkou je parcela s domy realizovanymi stavebnimi druzstvy
Baugruppe. Do roku 2017 ma byt realizovano soukromé financovanych 250 bytt k prodeji do
osobniho vlastnictvi.

Tento ambiciézni projekt je Gasto kritizovan z fad odborné vefejnosti. >’® Vytykana mu byva,
vzhledem k jeho vzdalenosti od centra mésta, naro¢nost jeho napojeni na dopravni a
technickou infrastrukturu. Objevuji se také obavy z monofunkcnosti jednotlivych casti nové
ctvrti; 1 pres regulativy vyplyvajici z regulacniho planu budou postupné drazsi pozemky pfi
stanicich metra zastavény administrativnimi budovami, levnéjsi na okraji bytovymi stavbami.
Ctvrti také chybi atraktivni okolni piirodni prostiedi ¢i ,,magnet* napiiklad v podobé kulturni
instituce, ktery by pfitahoval jak zdjemce o bydleni, tak i navstévniky. Podle autorky je
problematicka také interakce Ctvrti se stavajici okolni zastavbou odlisné struktury rodinnych
domkti a monotématicka skladba byti, kterd miize prinést nebezpeci socialni segregace.
Negativni kritika je pravdépodobné alespont v nékterych ohledech relevantni - o prondjem

bytli neni pfes pomérné nizké ceny prozatim pfilis velky zajem.

78 Viz. napiiklad: ZETTEL, Martin. Stidtebau, Slerose, Seeoase. Aktuelle Planungen in Osterreich vor dem

Hintergrund einer grofen Tradition. Archithese. Ziirich: bsbmediagroup 2013, 5, s. 60.
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Obr. 43 Seestadt Aspern - schématicka situace s vyznaGenim vybranych objektii "

37 7droj: Seestadt Aspern. http://www.aspern-seestadt.at. Graficky upravila autorka.
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SLIM CITY

nazev SLIM CITY

autor PPAG Architects

spoluprace -

konzultace -

investor EGW Heimstitte GesmbH

adresa Mela-Spira-Gasse 3, Mimi-Grossberg-Gasse 11, Ilse-Arlt-Stralle 12, Maria-
Tusch-Strale 7+9, 1220 Viden, Rakousko

soutdz 2011

projekt 2011

realizace 2013-15

plocha pozemku 6 200 m2

zastavénd plocha 3000m2

uzitna plocha 13 600 m2

potetjednotek 174 bytovych jednotek

dalsi vybaveni

pronajimatelné prostory (obchody, kavarna, administrativa), flexibilni spole¢né
prostory, spolecenska mistnost, détské piskovisté, hraci plochy, stiesni terasy,
kocarkarny, pradelny, stani pro kola, sklepni koje

naklady na 1 m2

podpora mésta

tématiéky' proj ekt

- nedostupné -

ano, Wohnbauinitiative 2011

ne

popis

Na parcele pfiblizné ¢tvercového pudorysu vzniklo 13 véZovitych objekti
ruznych vysek, které vytvareji 5 seskupeni po dvou az tiech objektech,
spojenych krytymi podloubimi. Cilem autorti bylo vytvofit svébytnou
strukturu, ,,ctvrt’ v rdmci Ctvrti®, kterd bude nabizet méstské vetejné prostory
rizného charakteru a hierarchie.

V parteru objektl jsou pronajimatelné prostory pro obchody, kavarnu,
administrativni provozy a spravu budov a flexibilni prostory pro obyvatele
domu, které mohou slouzit naptiklad jako kancelaie ¢i ubytovani pro hosty.
Nechybi ani spole¢enska mistnost s navaznosti na venkovni détské piskoviste,
mensi hraci plochy mezi jednotlivymi domy, stesni terasy, koc¢arkarny,
pradelny. Parkovani pro auta je umoznéno v garazich spolecnych pro vice
bloktl, umisténych na sousedni parcele. Suterén objektii proto mohl byt plné
vyuzit pro odstavné prostory pro kola a sklepni koje.

V arealu se nachazi 174 podporovanych jedno- az ctyipokojovych najemnich
byt o vymérach od 36 do 88 metrii ¢tvereCnich, z toho jeden byt pro
komunitni bydleni s pe¢ovatelskou sluzbou. V nejnizsich a nejvyssich
podlazich jsou mezonetové byty. Téméf vSechny jednotky jsou diky tfistranné
orientaci dobfe prosvétlené, maji také lodzie, terasy ¢i balkony.

Nosna konstrukce objektu je monoliticka zelezobetonova v kombinaci se
zdénymi sténami. Fasady jsou zateplené kontaktnim systémem s omitkou,
balkony jsou z pohledového betonu. Okna i dvete jsou dievohlinikova.
Objekty dosahuji energetické narocnosti irovné B.

Tab. 49 Seestadt Aspern - Slim City **

Zdroj: PPAG Architects. http://www.ppag.at. Architizer. http://architizer.com. Sestavila autorka.
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Obr. 44 Seestadt Aspern - Slim City, pudorys parteru>'

7382

Obr. 45 Seestadt Aspern - Slim City, ptidorys typického podlazi

381
382

Zdroj: Architizer. http://architizer.com.
Zdroj: Tamtéz.
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Obr. 46 Seestadt Aspern - Slim City, fotografie *®

¥ Foto: Wolfgang Thaler. Zdroj: Tamtéz. Kolaz: Sestavila autorka.
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Obr. 47 Seestadt Aspern - Slim City, piiklady bytd **

¥ Foto: Wolfgang Thaler. Zdroj: Tamtéz.
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autor Albert Wimmer ZT GmbH

spoluprace Dorr - Schober & Partner, PlanSinn GmbH

konzultace e
investor GESIBA, Wiener Stadterneuerungsgesellschaft STEG

adresa Ilse-Arlt-Strafle 20, 1220 Viden, Rakousko

soutéz 2012

projekt 2012
realizace 2013-15

plocha pozemku 7136m2
uwzitnd plocha 1316em2
potetjednotek 176 bytovychjednotek

dalsi vybaveni

spolecenské prostory, détské herny, pronajimatelné plochy, stiesni terasy s
wellness vybavenim

naklady na 1 m2 - nedostupné -
realiza¢ni naklady - nedostupné -
podpora mésta ano

tématicky projekt

bydleni mladych rodin, bydleni typu ,,work and live*

popis

Nazev tohoto bytového projektu odkazuje na Cislo parcely D4 v ramci arealu
Seestadt Aspern, zejména vSak na koncepci domu - rozdéleni typického
videniského obvodového blokového zastavéni na Etyfi samostatné hmoty. To
umoziuje lepsi prosvétleni byt a zmensuje méfitko bloku tak, aby odpovidalo
okolni zastavbe.

Architektonicky vyraz podporuje koncept domu - vnéjsi fasady jsou stiizlivéjsi
a uzaviengjsi, materialove i formalné zcela odlisné od fasad dvornich,
rozehranych balkony s barevnymi akcenty. To napomaha dojmu celistvosti
celého bloku, jakoby pouze roztrzeného ze své ptivodni kompaktni podoby.

Vstupni prostory i cely uliéni parter jsou transparentni, nachazi se zde
spolecenskeé prostory, détské herny a pronajimatelné plochy. Na stfechach jsou
terasy s wellness vybavenim.

Objekt obsahuje 176 podporovanych najemnich byti. Dtraz byl kladen na
jejich pestrou skladbu - jsou zde byty flexibilnich piidorysti s dvéma az péti
obytnymi mistnostmi, o plose 56 az 107 m2. Hlavnim tématem je bydleni
mladych rodin a bydleni typu ,,work and live*.

Nosna konstrukce objektu je z monolitického Zelezobetonu. Byly pouzity
ekologické materialy pro tepelnou izolaci obalky budovy a minimalizovano
uziti vyrobkt z PVC. Vytapéni je dalkové.

Tab. 50 Seestadt Aspern - 4D4°%

385

Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at. Sestavila autorka.
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Obr. 48 Seestadt Aspern - 4D4, puidorys parteru >*®

£ 387

Obr. 49 Seestadt Aspern - 4D4, ptidorys typického podlazi

386
387

Zdroj: Nextroom. http://www.nextroom.at.
Zdroj: Tamtéz.
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Obr. 50 Seestadt Aspern - 4D4, vnitroblok a uli¢ni fasady, fotografie ***

Obr. 51 Seestadt Aspern - 4D4, interiér komunikaénich prostor, fotografie **°

388
389

Foto: Rupert Steiner. Zdroj: Tamtéz.
Foto: Rupert Steiner. Zdroj: Tamtéz.
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BAUGRUPPE

V ramci prvni etapy vystavby Ctvrti Seestadt Aspern byla méstem, jako odpovéd’ na vzristajici zajem o
stavéni a bydleni formou Baugruppe (obdoba ceskych bytovych druzstev), vyclenéna jedna z parcel
pravé pro tento typ bydleni. Na pfiblizné ¢tvercové parcele o plose asi 7700 m2 bylo na zéklad¢ vetejné
soutéze postaveno péti skupinami pét objektii s celkem 179 byty a mnoha doplinkovymi funkcemi.
Kazda ze skupin zvolila jiny koncept domu i odli$nou pravni i organiza¢ni formu vystavby i vlastnictvi,
spolupracovaly vSak na navrhu i realizaci spole¢ného vybaveni a vnitrobloku. Parkovani je umoznéno
v centralnich podzemnich garazich na sousednim pozemku. Pro vSechny projekty byla poskytnuta
finanéni podpora mésta, vSechny vykazuji také vysoky ekologicky standard.

Maria-Potesil-Gasse, Maria-Tusch-Strasse, Gisela-Legath-Gasse, Mimi-

adresa Grassberg-Gasse, 1020 Viden

soutéz / projekt 2010/2011-13

realizace 2013-15

nazev B.R.O.T Aspern

autor Arch. DI Franz Kuzmich

investor B.R.O.T Aspern

plochapozemku ~ 1690m2

uzitna plocha 4117 m2

pocet jednotek 40byes

realizaéni nklady ¢ 9mi. EULR

popis Vlastnikem domu je druZstvo, jehoz &leny a spoleénymi majiteli jsou
obyvatelé bytl. Objekt obsahuje 40 bytt o velikosti 26 az 149 metri
Ctverecnich s balkony i lodziemi, z nichz 5 byti je takzvanych startovnich,
podporovanych charitativni organizaci Caritas Wien. Samoziejmosti jsou
spolecenské prostory, stfesni terasa nebo meditacni mistnost.
Vstupni jednorazovy vklad tvofil 403 az 1370 Euro na metr ¢tvere¢ni
podlahové plochy bytu, od jeho vyse se odviji mési¢ni najemné.

nazev LiSA

autor Architekten Wimmer & Partner

investor Schwarzatal

plocha pozemku 218m2

witna plocha - -nedostupné-

poetjednotek S2byth

realiza¢ni naklady - nedostupné -

popis Skupina LiSa (“Leben in der Seestadt Aspern”), z pravniho hlediska bytové

druzstvo, zadala vystavbu svého domu developerovi, od néjz jej po dokonceni
odkoupila. Navazuje tak na znamou videfiskou realizaci komunitniho bydleni
Sargfabrik. Cili na spolecenské a oteviené obyvatele se zalibou v
nekonvenénich formach bydleni.

Objekt zahrnuje 52 byt vymeéry 36 az 56 metrd ¢tverecnich, diraz byl kladen
na jejich finan¢ni dostupnost, flexibilitu ptidoryst a doplnéni venkovni zeleni.
Vytvoteny byly také spolecenské a pronajimatelné prostory ¢i détska herna.
Vstupni jednorazovy vklad tvofil 590 Euro na metr ¢tverecni podlahové
plochy bytu, mési¢ni najemné je 5,19 Euro na metr ¢tvere¢ni podlahové
plochy bytu.

Tab. 51 Seestadt Aspern - Baugruppen, &ast 1°°°

390 7droj: http://aspern-baugruppen.at, http://www.aspern-seestadt.at, http://meine.seestadt.info/,

http://www.stadt-wien.at/. Sestavila autorka.
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nazev Seestern Aspern

autor einszueins architektur

investor MIGRA

plocha pozemku 1430 m2

uzitnd plocha -nedostupné-
pocet jednotek 27 bytd

realizadni naklady -nedostupné-
popis  Bytové druzstvo Seestern diim nevlastni, jako pravnicka osoba si jej pronajima

od vlastnika stavby. Jednotlivé byty nasledné podpronajima svym ¢lenim.
Druzstvo tuto cestu zvolilo, protoze pro n&j nebylo mozné shromazdit
pocateéni kapital pro samostatnou vystavbu. Cast nakladd je pouZivana k
splaceni budovy, za asi 30 let ptejde do vlastnictvi druzstva.

V dom¢ se nachazi 27 bytu s balkény ¢i lodziemi, terasa, sauna a odpoc¢ivarna
v nejvyssim podlazi a spolecenské a pronajimatelné prostory v parteru.
Vstupni jednorazovy vklad tvofil 350 Euro na m2 podlahové plochy bytu,
mésic¢ni ngjemné je 9,07 Euro na m2 podlahové plochy bytu.

nazev JAspern

autor pos architekten ZT KG

investor Jaspern
plocha pozemku 90m2
uzitna plocha - nedostupné -

pocetjednotek  19bytd
realiza¢ni naklady - nedostupné -

popis Skupina JAspern zvolila klasicky model, kdy jeji ¢lenové spolecné ze svych

prostiedkti financovali vystavbu jimi vlastnéného domu. V pétipodlaznim
objektu vzniklo 19 bytovych jednotek v osobnim vlastnictvi, nékteré z nich
byly stavény bez konkrétniho majitele a prodany az nasledné. Pro objekt byl
vyvinut koncept komplexni udrzitelnosti jeho vystavby i provozu - jedna se o
energeticky pasivni diim, ktery zahrnuje spolecenské prostory s kuchyni,
stiesni terasu ¢i vybaveni pro “urban gardening” a ekologickou mobilitu.

nazev PEGASUS

auor baldassion architektwr
investor NEUNKIRCHEN

plochapozemku ~ 1600m2
uzitna plocha - nedostupné -

pocetjednotek byt
realiza¢ni naklady - nedostupné -

popis Skupina PEGASUS, bytové druzstvo, cilila zejména na mladé rodiny. Objekt

obsahuje 27 ndjemnich bytd, s 1 az 5 pokoji a vymérami 51 az 114 m2. Kazdy
byt ma balkén, terasu, lodzii nebo zahradku. V pfizemi a prvnim patie je na
plose 500 m2 rodinny penzion s 10 pokoji. Na stfeSe je spolecensky prostor s
terasou, v objektu se nachdzi také détska herna, venkovni hiisté, snidanova
terasa, odstavné prostory pro kola a kocarky ¢i viceucelovy prostor. Fasady
byly spoluvytvafeny obyvateli, ktefi si mohli volit velikost a polohu oken.
Vstupni jednorazovy vklad tvotil 284 Euro na m2 podlahové plochy bytu,
meésic¢ni ndjemné je 8,56 Euro na m2 podlahové plochy bytu.

Tab. 52 Seestadt Aspern - Baugruppen, &ast 2!

391 Zdroj: http://aspern-baugruppen.at, http://www.aspern-seestadt.at, http://meine.seestadt.info/,

http://www.stadt-wien.at/. Sestavila autorka.
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Obr. 52 Seestadt Aspern - Baugruppen, situace ***

Obr. 53 Seestadt Aspern - Baugruppen, bytovy diim B.R.O.T., vizualizace **°
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Zdroj: http://www .lisa.co.at. Graficky upravila autorka.
Zdroj: http://www.architekt-kuzmich.com
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Obr. 54 Seestadt Aspern - Baugruppen, bytovy dim LiSA, vizualizace ***

Obr. 55 Seestadt Aspern - Baugruppen, bytovy diim Seestern Aspern, vizualizace **°
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Zdroj: http://www.lisa.co.at
Zdroj: http://www.seestern-aspern.at
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Obr. 56 Seestadt Aspern - Baugruppen, bytovy diim JAspern, vizualizace **°

Obr. 57 Seestadt Aspern - Baugruppen, bytovy dim PEGASUS, vizualizace **’

396
397

Zdroj: http://www.jaspern.at
Zdroj: http://aspern-baugruppen.at
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8 ZAVERECNE VYHODNOCENI ANALYTICKYCH DAT

Tato kapitola se zabyva vyhodnocenim dat ziskanych a zpracovanych v ¢asti 5 - Soucasny
stav feSené problematiky. V ni byla nejprve vénovana pozornost situaci v oblasti udrzitelného
rozvoje, udrzitelnosti bydleni, bytovych politik a stavu bydleni v Evropské unii a jejich
jednotlivych statech, dale byla podrobné rozebrana tato tématika v ramci Ceské republiky,
meésta Brna, Rakouska a mésta Vidné. V kapitole 6 - Analyticky vyzkum vybranych ukazatela

mést Brno a Viden se autorka zaméfila na srovnani téchto dvou mést.

8.1 Evropska unie

Informace ziskané studiem tématiky v méfitku Evropské unie ukazuji nésledujici fakta.
Oblasti udrzitelného rozvoje je na celoevropské trovni vénovana velkd pozornost, existuje i
legislativa spolecnd vSem clenskym statim. Bydleni a bytova politika je tématem neméné
dilezitym, ovSem spolecné normy, postupy a koncepce neexistuji. Rozdily pozorujeme jak ve
zpusobech a formach poskytovani podpory bydleni, tak ve zdrojich a objemech financi a
cilovych skupinach piijemcti a stim souvisejicich velikostech sektori podporovaného
bydleni. Je mozné pozorovat spolecné znaky nékterych zemi, na jejichz zdklad¢é pak lze
hovofit o riznych modelech bytovych politik.

Je ziejmé, ze tradiCné socidlné zalozené zemé a zdrovenn zemé ekonomicky silnéjsi, jako
Holandsko, Déansko, Rakousko ¢ Svédsko, zastupuji takzvany model univerzalni - poskytuji
podporu bydleni Sirokym vrstvam obyvatel. Podil podporovaného bydleni piesahuje 15
procent celkového bytového fondu (v Holandsku dokonce 32 procent). Pozitivem tohoto
pristupu je prevence socialni segregace, protoze podpora neni urcena jen socialn¢€ nejslabsim.
Podporované bydleni je také ve spole¢nosti vnimano jako plnohodnotné, ne ,,socialni*
v negativnim slova smyslu. Fungovani tohoto modelu je podminéno jednak ekonomickou
silou statu, jednak jeho dlouhou tradici. Zemé ekonomicky slabsi, zejména z vychodni a jizni
Evropy, naopak vétSinou pouzivaji modely vSeobecné nebo rezidudlni, v nichz je narok na
ziskani podporovaného bydleni omezen vice ¢i méné piisnymi limity. Pozitivem tohoto
pfistupu je cilenost pomoci nejpotiebnéjSim, negativem pravé nebezpeci vzniku socidlné
vylougenych lokalit. Ziskana data také ukazuji, Ze v n&kterych zemich, napiiklad v Recku
nebo na Kypru, sektor socidlniho bydleni t¢éméf nebo viibec neexistuje.

Znaéné rozdily jsou také v pfevladajicich pravnich formdch uzivani bytt. V plivodnich
patnacti statech Evropské unie, tedy zemich ekonomicky silngjsich, je paradoxné vyrazné

vy$si podil najemniho bydleni na ukor vlastnického, nez je tomu v zemich novych, obecné
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chudsich. Z hlediska stavu a kvality bytovych fondl neni situace kriticka, samozfejmé horsi je
opét v ekonomicky slabsich zemich.

Citelné zmény v oblasti bydleni pozorujeme od nastupu financni krize. Téméf v celé Evropé
doslo k poklesu objemu bytové vystavby i jejich vefejnych dotaci. ZhorSend ekonomicka
situace obyvatel se projevila zvySovanim zatizeni domacnosti naklady na bydleni. Roste pocet
mladych lidi, kteti si nemohou dovolit vlastni bydleni a tedy déle bydli u rodict, i lidi bez
domova. Spolu s trendem zmenSovani domdacnosti rostou naroky na malé, levné, nejlépe
podporované byty. Tyto negativni tendence pozorujeme pochopitelné ve zvySené mire
v ekonomicky slabsich statech, jejichz problémy v této oblasti se tim dale prohlubuji.

Vyse uvedeny vyvoj vedl mnohé zvlad k zavadéni novych systémi bytovych politik,
napiiklad k zapojeni soukromého sektoru do financovani podpory bydleni, které 1ze hodnotit

vétSinou pozitivng.

8.2 Ceska republika

Ceska republika zaznamenala v uplynulych 25 letech v oblasti bydleni zisadni zmény,
logicky vyplyvajici ze zmén spolecensko-politickych. Jak je popsdno v pfislusné kapitole,
probéhl prevod statem vlastnénych byt do vlastnictvi obci a nasledovala v mnoha piipadech
prekotnd privatizace. V ni byly, dle nejednotnych pravidel, byty proddvany za velmi nizké
ceny. Je tieba vzit v potaz, Ze mnoho najemniki dlouhé roky pocitalo s budouci moznosti
odkupu bytu a svym predkupnim pravem. I z tohoto diivodu v najmu setrvavali, namisto aby
investovali do bydleni vlastnického a prostiedky, které vynakladali na ndjemné, napiiklad
postupné¢ umotovali hypote¢ni uvér. Ani to vSak dle nazoru autorky neni diivodem k tomu,
aby byly byty z majetku obci prodavany za opravdu maly zlomek jejich trzni hodnoty. Také
rozsah privatizace v nékterych ¢eskych méstech byl nepfiméieny. Sprava a udrzba bytového
fondu samoziejmé vyzaduji vysoké ndklady, ovSem piedstavuje trvalou hodnotu. Je také, pii
spravném nastaveni podminek jeho prondjmu, vyuzitelny jako zaklad fondu socialniho
bydleni. S timto aspektem je tUzce spjata problematika deregulace ndjemného, dalSiho
zasadniho kroku ceské porevolucni bytové politiky. Autorka spatiuje problém deregulace
predevsim v tom, Ze byla zavadéna plosné¢ a nezohlediiovala socidlni situaci konkrétnich
najemnikt. Nékteré domacnosti s niz§imi piijmy tak byly nuceny obecni byty opustit a hledat
dostupnéjsi bydleni, pravé ony jsou vsak cilovou skupinou v segmentu socidlniho bydleni. Je

ovSem tfeba dodat, ze obecni najemni byty nefungovaly ani pted deregulaci jako socidlni -

Anna Kozelouhovd | Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby 187



pravidla jejich ptfidélovani nebyla a dodnes nejsou stanovena tak, aby bylo zajisténo jejich
prednostni uzivani socialn¢ slabymi doméacnostmi.

Aktuélni evropské trendy v oblasti bydleni, popsané v predchézejici kapitole, mizeme
pozorovat i v Ceské republice. V na§i zemi nezaznamenavame absolutni nedostatek poctu
bytd, problémem je omezend nabidka byti dostupnych. ZvySuje se pocet domacnosti piilis
zatizenych nédklady na bydleni. To je patrné i ze vzrustajiciho podilti domécnosti opravnénych
pfijimat formou socidlnich davek prispévky na bydleni a poctu mladych dospélych lidi
z ekonomickych divodd bydlicich u rodict. Také stoupajici mnozstvi jednoclennych
domacnosti vytvari dalsi pozadavky na malé dostupné byty.

Ceska bytova politika v minulych letech a desetiletich stagnovala. Byly zpracovavany
strategie a koncepcni dokumenty, vétSinou se vsak jednalo o teoretické podklady v praxi dale
neaplikované. Byly zavadény néstroje podpory bydleni, orientované ovSem piedev§im na
sektor bydleni vlastnického, tedy paradoxné na ekonomicky siln€jsi skupiny obyvatel. Vyvoj
v oblasti bytové politiky nebyl konzistentni, se zménami politické situace se ménily i
cild vytyéila vytvofeni zakona o socialnim bydleni, jez je doposud v Ceské republice
definovéno pouze formalné pro tcely zdkona o DPH, ptedlozila Koncepci socialniho bydleni
pro roky 2015-2025. Ta by méla byt podkladem pro samotny zédkon. Cely proces vSak nabira
vyrazné zpozdéni a hrozi, ze zakon v priabéhu tohoto volebniho obdobi jiz v platnost

nevstoupi.

8.3 Brno

Analyzu dat o fe§ené problematice v Ceské republice je mozné obecné vztahnout i na mésto
Brno. I v Brn¢ probéhla deregulace najemného a privatizace obecnich bytil, ktera v mala mite
stale pokracuje. Specifické a dle ndzoru autorky pozitivni je vSak to, ze ve srovnani s jinymi
ceskymi mésty si Brno ponechalo velkou cast bytového fondu. V letoSnim roce byla také
prehodnocena pravidla prodeje, byty budou nadéle nabizeny za cenu trzni mistn¢ obvyklou,
privatizace bude navic probihat v mnohem mensim rozsahu.

Ceny ndjemného v obecnich bytech jsou ovSem stdle na Urovni podstatné nizsi nez trzni.
Autorka nezpochybiiuje tento pfistup mésta, naopak vitd nabidku dostupného bydleni. Jako
problémova ovSem vnima kritéria jejich ptfidélovani, kterd nezohlediuji vysi piijmu zadatelt
a tedy méstské byty vytazuji ze sektoru socidlniho bydleni. Pozitivni je snaha mésta o

[ 4

vytvareni vhodnych podminek pro bydleni specifickych, socialné nejzranitelngjSich vrstev
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obyvatel - existuji takzvané socidlni a startovaci byty a byty zvlastniho urceni, tedy
bezbariérové a v domech s pecovatelskou sluzbou. Jejich mnozstvi je prozatim dosti omezené,
ovSem systém a podminky pfidélovani jsou perspektivni.

Z hlediska upravy najemnich vztaht upoustéji méstské ¢asti, do jejichz kompetence tato
oblast spada, v poslednich letech oduzavirdni smluv na dobu neurcitou. Sjednéavaji je
s novymi ndjemniky pfevazné na dobu urcitou jednoho az tii let a az nasledné, v ptipadé
bezproblémového plnéni povinnosti z nich vyplyvajicich, je prodluzuji na neurcito, pfipadné
na dal$i urcité obdobi. Tento postup pfindsi obyvatelim nejistotu v jedné ze zakladnich
zivotnich otazek, v otdzce bydleni. Je vSak pochopitelné, ze se méestské ¢asti timto zpisobem
snazi predchazet problémim s neplacenim ndjemného a slozitym ukoncovanim smluv. Také
prodluzovani smluv pti dodrzovani zavazkd je dle jejich vyjadieni i osobni zkuSenosti autorky
bezproblémové.

Krom¢ legislativnich néstrojii zpracovavalo a vydavalo mésto Brno v minulych letech
nejriiznéjsi analytické a koncepéni dokumenty. Nebyly ovSem pravideln¢ aktualizovany,
neplni tedy zcela svlij Gcel. V poslednich mésicich (stav k srpnu 2015) vSak vedeni mésta
postupuje v feSeni problematiky bydleni viditelné vpted. Zejména otazky bydleni prosocidlné
nejslabsi obyvatele konzultuje s domécimi 1 zahrani¢nimi odborniky, chce byt v této oblasti
vzorem pro ostatni ceskd mésta.

Z hlediska finan¢ni podpory bytové vystavby disponuje Brno dvéma fondy, které by mohly

v budoucnu slouzit k realizaci socialniho bydleni.

8.4 Viden

Rozbor dosavadniho vyvoje rakouské a videniské bytové politiky ukazuje dlouhou tradici
jejiho socialniho aspektu, jeji spolecné koteny s ceskym systémem i zcela odlisné pozdéjsi
smétovani. Viden dlouhodob¢ udrzuje a nové po desetileté prestavce opétovné rozsifuje svij
bytovy fond a obecni byty zasadné neprodava. Podporuje ve velkém rozsahu také vystavbu
novych bytli soukromymi spole¢nostmi, disponuje propracovanym systémem podminek pro
pridélovani dotaci a stanovovani jejich vyse. Velkou pozornost a finan¢ni ndklady vénuje také
udrzbé a rekonstrukcim méstského i soukromého bytového fondu i vetejnych prostor a
méstské zelené uzivané jeho obyvateli.

Pro pronajem obecnich a dotovanych bytli ma mésto Viden jasn€ stanovend pravidla, zejména
pfijmovy limit, tak, aby byly pfednostné dostupné socidlné¢ slabSim domacnostem.

Zvyhodnéné najemné je tedy hlavnim nastrojem podpory obyvatel v oblasti bydleni,
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dopliikem je potom ptima finan¢ni pomoc ve formé socialnich davek. I diky tomu mé najemni
bydleni v méstskych a podporovanych bytech ma ve Vidni velkou tradici. Jak je patrno
z analyzy bytového trhu a z ni plynoucich zavéri v nasledujicich odstavcich, je vnimano jako
zcela rovnocenna alternativa bydleni vlastnického.

Me¢sto pravidelné aktualizuje a dopliuje legislativni, analytické i koncepcni vetejné dostupné
dokumenty v oblasti bydleni a reaguje tak flexibiln¢ na nové spoleCenské, politické i

ekonomické trendy.

8.5 srovnani Brna a Vidné

Rozdily brnénské a videniské bytové politiky i1 situace na trhu s byty jsou, jak je patrné
z ptedchazejicich odstavcet i z kapitol vénujicich se jejich analyze, neptehlédnutelné.

Je ztejmé, ze vzhledem k rozdiliim v absolutnich velikostech, politickych souvislostech druhé
poloviny minulého stoleti, aktudlni ekonomické situaci i demografickému vyvoji neni mozno
nckteré z aspektll tohoto odvétvi porovnavat. Naptiklad objemy nové podporované i
soukrom¢ financované bytové vystavby v Brné¢ nikdy nebudou srovnatelné s Vidni, to vSak
odpovida skute¢né poptavce.

Srovnévani je vSak mozné a tedy bylo v této praci provedené u obecnych principt socialnich
bytovych politik 1 u nékterych konkrétnich ukazateldi, vztazenych k redlnym podminkam a
skute¢nostem v obou méstech. V piisluiné kapitole™® jsou tato data zpracovéna a
okomentovana. Na tomto misté povazuje autorka za vhodné provést souhrnné vyhodnoceni se
zvlastnim poukazem na nejvyraznéjsi shody ¢i rozdily.

Pocet obyvatel mésta Vidné je témét pétkrat vyssi nez ve mésté Brné€. Na rozdil od Brna se
také v poslednich letech zvySuje, prognézy hovoii o pokracovani rozdilnych trendd v obou
méstech. Videnisky pfirtstek je zplisoben migraci, pfirozeny pfirtstek je v obou méstech
obdobny. Tento fakt ma za nasledek také rozdilnou skladbu obyvatel, ve Vidni zije podstatné
vy$§i procento cizinci 1 pfislusnikii jinych nez kifestanského nébozenstvi. Ostatni
demografické ukazatele jsou srovnatelné. Specificky je velky rozdil mnozstvi
vysokoskolskych studenti v pfepo¢tu na pocet obyvatel, v Brn¢ je vice nez dvakrat vyssi.
Z hlediska zakladnich vlastnosti bytovych fondt vykazuje Videnn mirné€ pozitivnéjsi hodnoty -
byty jsou vétsi, v prepoctu na obyvatele je jich vice, jsou tedy v mensi mife pielidnéné.
Vyrazn€ vétsi podil obyvatel Zije v bytech ndjemnich nez vlastnénych. Soudobé trendy

zmenSovani domécnosti a riistu podilu mladych lidi zijicich u rodicti jsou obdobné v obou

% Kapitola 6 Analyticky vyzkum vybranych ukazateli mést Brno a Videi.
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méstech. Stavebni aktivita je ve Vidni vyssi, od roku 2012 rychle vzrastd. Néklady na
pofizeni nebo prondjem bytil jsou v absolutnich hodnotach ve Vidni vyssi, ale vztazeny ke
stejné tak vyS$im pfijmim tvofi jejich mensi podil nez v Brné. Bydleni je tedy dostupnéjsi.
Velké rozdily miizeme pozorovat v sektoru obecniho ndjemniho bydleni, jak v jeho velikosti,
tak v podminkach ptidélovani a finan¢ni dostupnosti bytl. Jak je jiz popsano vyse, ve mésté
B¢ existuje pfijmovy limit, ktery je dle autorky vhodnou podminkou pro ziskani
podporovaného ndjmu, pouze u bytd s takzvanym statutem socidlniho bytu. Tento limit je pro
typickou Ctyfé¢lennou domacnost roven 0,9 nasobku primérné hrubé mésicni mzdy, pro prvni
Stvrtleti roku 2015 tedy asi 19 tisicdm K&. % Limit je tedy nastaven pomérné nizko, oviem
bytd, které jsou za téchto podminek nabizeny (tedy pfednostné socidln¢ slabym
domécnostem), je pro celé mésto asi 10 rocné. Ve mésté Vidni plati limit pro vSechny obecni
a podporované byty. Pro ¢tyfélennou domacnost je stanoven ve vysi ctyfnasobku primérného
&istého roéniho piijmu, **° na 82 780 euro. Tyto byty jsou tedy dosaZitelné pro podstatng vétsi
cast obyvatel, jejich pocet, celkem asi 420 000, tomu odpovida.

Velky rozdil, pomérné tézko objektivné a exaktné dokladovatelny, pozoruje autorka nejen
v celkovém vnimani méstského a podporovaného ndjemniho bydleni obyvateli mésta, ale i ve
zpusobu jeho propagace a komunikace mésta s potencidlnimi najemniky. Mésto Viden
pravidelné na svych internetovych strankach a v odbornych i béznych periodicich zpravuje
vetejnost o nejnovejSim déni a zastupci magistratu pro bytovou vystavbu jsou medidlné
znamymi osobnostmi. Pii vystavbé velkych komplexti, napiiklad u popisovanych ctvrti
Seestadt Aspern a Sonnwendviertel, vznikaji pfimo na staveni$ti informacni centra i
s vyhlidkovymi vézemi, které se t€si velkému zdjmu vetejnosti. To vSe dle autorky ptispiva
k celospoleCenskému  vnimani méstskych a podporovanych ndjemnich bytd jako
plnohodnotného a ne podfadného bydleni i k identifikaci obyvatel se svym domovem a
budovani socidlnich vztahd. A v neposledni fadé také k zajmu o architektonickou tvorbu a

formovani pouceného nazoru pro tuto oblast u Sir§iho spektra obyvatel.

8.6 soudobé realizace bytovych staveb

Je ziejmé, ze teoretické principy a podminky poskytovani podpory vystavby bydleni jsou ve

Vidni aplikovany i v praxi. Vznikaji v§estranné udrzitelné bytové komplexy. Autorka vysoce

% Primérma hruba mésiéni mzda v Ceské republice byla v prvnim &tvrtleti roku 2015 21 143 K&. Zdroj:

Primérné mzdy - 1. étvrtleti 2015. CSU. [online]. [cit. 2015-08-16].
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy- 1 -ctvrtleti-2015.

49 primérmy ¢isty roéni pifjem (stav 08/2015) je ve Vidni 20 600 euro. Zdroj: Einkommen - Statistiken. Wien.
[online]. [cit. 2015-08-16]. Dostupné z: https://www.wien.gv.at/statistik/arbeitsmarkt/einkommen/index.html#bezirk.
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pozitivné hodnoti zejména komplexitu pfipravnych a projekénich fazi i realizaci. Jiz
sestavovani zadani je méstem vénovana velka pozornost. Na zdklad¢é podrobnych a pravidelné
aktualizovanych analyz jsou urCovany nejvhodnéjsi lokality a nejpotiebnéjsi cilové skupiny
obyvatel. Jim na miru je pak Casto uréeno téma vetfejné soutéze na projekt a dodavatele
stavby. I v projekéni a realiza¢ni fazi konzultuji architekti projekt s odborniky nejriznéjsich
specializaci, jak technickych z hlediska ekologické udrzitelnosti, tak naptiklad se sociology
ve snaze o socialni udrzitelnost. Nebyvaly diiraz je kladen na tvorbu spole¢né uzivanych
prostor a vybaveni bytovych doma a komplexii. Mésto zaroven pisobi ve snaze o za¢lenéni
novych struktur do stavajiciho prostiedi, urbanistického i socialniho.

I ve Vidni vSak mizeme pozorovat vyjimky, novou vystavbu svou stavebni i funkéni
strukturou nevhodné komponovanou do stavajiciho kontextu, rozsahlé projekty na okraji
meésta s vysokymi naroky na novou infrastrukturu, obytné celky s nepfili§ atraktivnimi

vetejnymi prostorami ¢i domy diskutabilni architektonické kvality.
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9 ZAVER

Tato disertacni prace poskytuje ve své prvni ¢asti prehled o sou¢asném stavu problematiky
socidlnitho bydleni a jeho udrZzitelnosti v méfitku evropském i Ceském. Déle nésleduje
podrobny prizkum téchto oblasti ve méstech Brno a Viden. Zhodnoceni a zavéry potvrzuji
jeho relevanci a také vhodnost volby videiského modelového ptikladu. Jak je jiz popsano
v uvodu této prace, téma bylo v pribéhu jejiho zpracovani vzhledem k aktudlnimu déni
v oblasti Ceské 1 brnénské bytové politiky mirné upraveno. Prace se tak zaméfuje v pripadé
obou vySe jmenovanych mést zejména na vyzkum sektoru obecniho nijemniho bydleni a
moznosti aplikace videnskych principi ve mésté Brné tak, aby alesponi ¢ast méstského
bytového fondu mohla byt v souladu s nové ptipravovanou Ceskou legislativou vyuzita pro
socidlni bydleni. Zvlastni diraz byl kladen i na srovnani stadvajicich podminek pro ziskani
podporovaného ndjemniho bydleni v obou méstech, aby bylo nasledné¢ mozné vyvodit

relevantni zavéry, navrhnout a doporucit mozna feseni.

Pro ptehledné setiidéni autorCinych dil¢ich zavérti vyzkumu byla sestavena SWOT analyza
oblasti bydleni v obou sledovanych méstech, pficemz analyza Vidné slouzi zejména

k pojmenovani moznych doporuceni pro mésto Brno.

SWOT analyza - VIDEN

. = velikost sektoru socialniho bydleni .
= - systém podpory bydleni =
“§ - systém udrzitelnosti bydleni - prazdné byty ‘§
17 z g z .39 o 1 9 , o 7
@ - tématické a inovativni projekty - nedostatek dostupnych pozemkil 2

£ . o
= - finance, ekonomicka stabilita =

- propagace

% . N . , - rozsahlé neudrzitelné projekty <
= - rist poctu obyvatel migraci Y 2
N _ - - neschopnost reakce na rychly rust )
= = rozvoj mesta . . , -
= poctu obyvatel migraci =

Tab. 53 SWOT analyza oblasti bydleni pro mésto Viden*"'

41 Zdroj: Sestavila autorka.
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SWOT analyza - BRNO

- zpusob alokace obecnich byt

o] o)
i e e g 2
= - el ol mmsels e b nizké ndjmy = nizke prijmy 5
= ., . - prazdné byty - neflexibilni pfistup =
A - specifické formy bydleni - neiednotnost pravidel MC %
=2 - IPRM v "brnénském Bronxu" ! . 2
= - mala informovanost, reklama L:
- neaktualnost koncepci a strategii
2 - viile vedeni mésta ke zménam
8 . - dalsi nevyhodny prodej bytt >
S - velké ndjemni byty pro studenty nereagovani na demograficky vyvoj 3
%‘ - rozvoj specifickych forem bydleni & demograticky vyvol E
> -
= - brownfields nereagovani na migraci

Tab. 54 SWOT analyza oblasti bydleni pro mésto Brno**®

Silné stranky a jejich zhodnocent

Mezi silné stranky mésta Brna byla zahrnuta nasledujici fakta. Brno disponuje ve srovnani
sjinymi mésty Ceské republiky relativng velkym podilem doposud neprivatizovanych
obecnich bytl, které mohou byt vyuzity jako byty socialni. Mésto navic jiz s ¢asti svého
bytového fondu podobnym zpisobem nakladd. Vzhledem k pomérné rozsahlému fondu a
potiebé jeho udrzby by mohl byt vhodnou inspiraci videiisky systém podpory rekonstrukci.
Meéstu Brnu se v minulych letech podafilo ziskat dotaci z fondi Evropské unie a realizovat
zdatily pilotni projekt komplexni obnovy vybranych méstskych domi vjedné z

problémovych lokalit.

Slabé stranky a doporuceni k jejich reseni

Slabou strankou bytové politiky mésta Brna je v oich autorky zejména nastaveni pravidel
pronajmu obecnich bytl. Jedna se o absenci piijmového limitu pro zadatele pfi jejich
pridélovani. To je v rozporu s vysi ndjemného, které je ve vétSiné méstskych casti velmi
nizké. Toto je dle autorky neopodstatnéné pravé vzhledem k tomu, Ze nejde o byty zacilené
primarné¢ a jen na socidlné slabé obyvatele. Z piijmi zndjemného pak také mésto
pochopitelné jen stézi pokryva naklady i na pouhou udrzbu bytového fondu, natozpak na jeho

roz§ifovani formou rekonstrukci nebo nové vystavby.

492 7droj: Sestavila autorka.
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Autorka doporucuje zavedeni pfijmového limitu pro ptidélovani obecniho bytového fondu,
nebo alespon u vétsi ¢asti nez doposud. V téchto bytech by pak bylo vhodné udrzovat nizké
ceny najemného, ve zbyvajicich jej naopak zvysit. Takovému kroku by samoziejm¢ musela
predchazet komplexni analyza situace na bytovém trhu, postihujici zejména skutecné
mnozstvi potfebnych domadcnosti, redlné¢ naklady na udrzbu a provoz byt i vhodnou vysi
najemného v bytech pronajimanych s pfijmovym limitem i bez néj. Tato analyza neni a pro
svij rozsah 1 zddouci mezioborovou spolupraci v rdmci vyzkumného tymu ani nemize byt

pfedmétem této prace.

O ¢ast pfijmi z ndjemného prichazi mésto také z divodu, ze v nékterych méstskych ¢astech,
zejména Brno-stted a Brno-sever, se nachazi velké mnozstvi dlouhodobé prazdnych byta.
Vedeni téchto méstskych Casti zduvodnuje tento fakt absenci odpovidajici poptavky - byty
jsou Casto Spatného technického stavu, navic pfilis velké, a tedy najemné je relativné vysoké.

Resenim problematiky dlouhodobé nepronajatych byt by dle videiského piikladu a zejména
dle osobnich zkuSenosti autorky mohla byt jejich orientace na cilovou skupinu studenti.
Zpisob bydleni ve sdileném byté namisto na kolejich, tolik oblibeny ve Vidni, si i mezi
brnénskymi vysokoSkoldky nachdzi stdle vice pfiznived. V rakouské metropoli jsou
realizovany méstem podporované tematické projekty novostaveb sdileného studentského
bydleni, pfi¢emz mnozstvi vysokoskoldkii v pfepoctu na pocet obyvatel je pouze polovicni
nez v Brné. Vzhledem ktomuto faktu, kumisténi bezpoctu fakult v centru mésta i
k oblibenosti této lokality mezi studenty se navrhované feseni zda byti vice nez vhodné. Vétsi
pocet mistnosti 1 vyméra byti by vtomto piipadé¢ nebyla piekazkou, naopak pozitivem.
Neoddiskutovatelnym kladem by byl také piinos k feSeni problematiky vylidiiovani centra.
Z hlediska usporadani najemniho vztahu by bylo vhodné, aby mésto uzaviralo najemni
smlouvy s jednotlivymi studenty, tedy aby jeden z nich nebyl nucen zodpovidat zejména za
platebni mordlku vSech najemnikt. Limitem pro pfidélovani mist v bytech by mohla byt
pouze vysokou Skolou potvrzend ucCast na studiu a plnéni povinnosti zni vyplyvajicich.
Autorka si samoziejmé uvédomuje nutnost vstupni investice pro uvedeni nékterych byt do
vhodného stavu, tento krok by byl ovSem diive ¢i pozd¢ji nutny v kazdém ptipade. 1
vzhledem k tomu, ze Brno dlouhodobé buduje svoji image univerzitniho mésta, spatiuje

autorka podobné kroky jako zadouci.

Slabinou brnénského systému néjemniho bydleni je dle ndzoru autorky také jeho nejednotnost
na celoméstské urovni, respektive pfilis velkd kompetence jednotlivych méstskych casti

upravovat pravidla pronajmu bytii. Jeden z nejproblematictéjsich rozdilti vznika v otdzce vyse
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najemného. Jak je patrné z tabulky Tab. 22, naptiklad méstskéd cast Vinohrady stanovila pro
rok 2015 velmi nizké najemné 43,4 K&m®, zatimco Zaboviesky 90 K&/m®. Takové rozdily
vnima autorka jako neopodstatnéné. Jisté je tfeba zohlednit technicky stav bytd. Je vSak
otazkou, zda by ve vice ptipadech nebylo mozné poskytovat zapijc¢ky na opravy z k tomu
uréenych méstskych fondl, rad¢ji nez nekvalitni byt dlouhodobé pronajimat za nizké
najemné. Také uprava vyse najemného dle polohy bytu je dvojsecny mechanismus. Vyssi
najemné v atraktivni lokalit¢ miZe nahrazovat pfipadné ztraty z levné pronajimanych bytl
v prostfedi méné oblibeném, disledkem tohoto postupu vsak miize byt prohlubovani socialni

segregace obyvatel a zhorSovani situace v problémovych lokalitach.

Dalsi a neméné vaznou slabou stranku spatfuje autorka v absenci komunikace mésta s obCany.
I kusé informace jsou tézko dostupné, o propagaci ¢i budovani pozitivniho a atraktivniho
obrazu obecniho bydleni jakozto plnohodnotné alternativy jinych forem nelze hovofit viibec.
V této oblasti miize byt Viden se svym pfistupem a kontinudlni diskusi s obCany na téma

bydleni jisté dobrym piikladem.

Posledni jmenovana slabina, tedy skutecnost, Ze mésto Brno v poslednich letech neaktualizuje
své analytické a koncepéni materidly a nastroje v oblasti bydleni, nesouvisi pouze s obecnim
najemnim bydlenim. Je to nedostatek, na prvni pohled snad nepfili$ podstatny, ktery vSak dle
autorky mlize mit negativni vliv na celou fadu oblasti. Mé&sto neni schopno sledovat aktualni
déni na trhu a ve spolecnosti, potencidlnim investordm neposkytuje relevantni informace,
znejistuje je a odrazuje od jejich zamérh. Nevytvaii také jasné pozadavky na urbanistické
zaclenéni a funk¢ni, technické i formalni architektonické vlastnosti nové bytové vystavby.
Mésto Videnn naopak v této oblasti vynikd pravideln¢ provadénymi prizkumy,
zpracovavanymi analytickymi i strategickymi dokumenty ¢i regulativy, jako jsou v této praci

podrobné popisované principy zajist'ujici udrzitelnost bydleni a bytové vystavby.

PrileZitosti a doporuceni k jejich vyuziti

Jako zakladni ptfedpoklad pro uspésné feSeni otazky socidlniho bydleni v Brné a jednu
z nejveétsich prilezitosti vniméa autorka skutec¢nost, ze soucasné vedeni mésta se zda byt
naklonéné diskusi s odborniky a oteviené Upravam stavajiciho systému. Zastupci ptislusnych
organti komunikovali i s autorkou v pribehu jejiho vyzkumu.

Mezi moznosti pozitivniho vyvoje zafadila autorka nejen vyse popisované vyuziti dlouhodobé
prazdnych méstskych bytl studenty. Perspektivni, ovSem casto velmi nakladna, je také

konverze nékterych z mnoha byvalych brnénskych primyslovych arealt, takzvanych
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brownfields, v bytové domy a komplexy. Jesté vétsi diiraz by vSak mél byt kladen na rozvoj
specifickych forem bydleni. Mésto je v této oblasti aktivni, ovSem ve srovnani s Vidni je
brnénsky systém takiikajic v plenkach. V Brné existuji byty startovaci, bezbariérové nebo
s peCovatelskou sluzbou, vycet specifickych forem bydleni vSak miize byt mnohem S§irsi. Dle
nastrojii pfedchazeni socidlni segregace a tedy predpokladil socialni udrzitelnosti reziden¢nich
oblasti. Investice v této oblasti pfitom nemusi nezbytné byt nijak zavratné. Velkou ptfidanou
hodnotou je naptiklad spole¢nd vybavenost bydleni, kterda svym charakterem muize byt
atraktivni pro ruzné skupiny obyvatel. Je to napfiklad vhodné zdzemi pro cyklisty,
spolecenské prostory pro lidi se sklonem ke komunitnimu zptisobu Zivota, herny ¢i skolky pro

déti mladych rodin ¢i matek samozivitelek a podobné.

Hrozby a doporuceni k jejich odvraceni

Hrozba v podobé pokracujici privatizace bytového fondu za podminek nevyhodnych pro
mésto byla, zda se, neddvnymi kroky brnénského zastupitelstva, zazehnana.

Autorka si je veédoma fakti vyplyvajicich zptedlozeného vyzkumu, tedy ze
v postkomunistickych evropskych zemich, Ceskou republiku nevyjimaje, je vyrazné vyssi
podil vlastnického bydleni nez v zemich zédpadoevropskych. Obyvatelé tento typ preferuji a
bydleni najemni vnimaji pfevazné jako docasné feseni na cesté k vlastnimu bytu. Namisto
placeni ndjemného rad¢ji stejné Castky pravidelné vynaklddaji k umotovani hypoték.
Vzhledem k rostoucim cendm nemovitosti, zvySujici se ochoté lidi st¢hovat se 1 v globalnim
méfitku za praci, aktudlnim migra¢nim vlnam i demografickym trendiim, jako je zmenSovani
domacnosti ¢i starnuti populace, vSak sektor ndjemniho bydleni bude jisté rast.

Je také velmi pravdépodobné, Ze novy zdkon o socidlnim bydleni zavede povinnost obci
zajistit socialni byty, prvni ndvrh pocital s asi 5 procenty z celkového bytového fondu na
uzemi mésta. Obecni byty, kterych je v souCasnosti v Brn¢ 29 333, tvofi sice 16,5 procent
z celkového mnozstvi 177 465 bytl, volnych je aktudlné¢ vSak pouze 746 bytl, tedy 0,4
procent z celkového bytového fondu.

Obecni bydleni také autorka vnimé jako mnohostranné udrzitelné. Zaprvé je mozno, jak jiz
bylo vicekrdt zmin€no, vyuzivat obecni byty jako socidlni. Mohou byt také ndstrojem
k vyrovnavani vykyvl bytového trhu, zejména neopodstatnéného vyrazného ristu cen najma.
Me¢sto by také mohlo stanovovat takové standardy rekonstrukei ¢i novostaveb obecnich byti,
které dle videiiského piikladu vedou k vSestranné udrzitelnym feSenim. Dle doporuceni

autorky by bylo tedy neproziravé ztencovat obecni bytovy fond.
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10 PRINOS PRO PRAXI

Tento vyzkum a jeho zavéry, dotykajici se v soucasnosti zcela zasadnich spolec¢enskych
témat, zpracovavala autorka s hlubokym zaujetim a presvéd¢enim, ze mohou byt piinosem

v nékolika oblastech.

10.1 Obecni samospravy

Primérnim ucelem této prace je jeji mozné vyuziti v oblasti tvorby koncepci socialnich
bytovych politik na trovni obecnich samosprav, zejména ve mésté¢ Brné. Prace muize byt
inspiraci ve spravé a hospodaieni se stavajicimi bytovymi fondy ve vlastnictvi obci a pii
nastavovani podminek jejich prondjmu ¢i prodeje. Miize byt také impulsem pro novou obecni
vystavbu. Také poznatky o udrzitelnosti bydleni mohou slouzit napiiklad jako voditko
k rozhodovani o poskytnuti vefejné podpory pro realizaci bytovych staveb ¢i za ucelem
vytvoreni obecné platné legislativni Gpravy ve smyslu pozadavki na kvalitu vystavby.

Jiz v prubéhu zpracovani disertaéni prace a komunikace se zdstupci obecni samospravy
zaznamenala autorka zdjem o vystupy vyzkumu. Vedeni Bytového odboru Magistratu mésta
Brna i pfislusnych odbort Gradi nékterych méstskych casti vyslovilo pfani se s praci po jejim
dokonceni blize sezndmit. Autorka také na fijen 2015 pfipravuje piispévek na zasedani
Komise Smart City Rady mésta Brna na téma Udrzitelnost bydleni, kde ptitomné posluchace
blize seznami se stavem bydleni a pfistupy kjeho feSeni ve meéstech Brné a Vidni.
V neposledni fadé také jedna svydavateli odborného Gtvrtletniku Smart Cities” o

publikovani ¢lanku na toto téma.

10.2 Pedagogicka ¢innost

Disertacni prace mize byt vyuzita také v akademickém prostiedi. Tak jako bydleni samotné je
jevem mnohovrstevnatym, zkoumanym specialisty nespoctu zaméteni, i tato prace se dotyka
vice obord. Autorka predpokladd vhodnost jejich vystupli pro zatfazeni do vyuky zejména ve
vyssich ro¢nicich studia architektury, urbanismu, ekonomie ¢i sociologie. Neni nutné a snad
ani zcela realné studovat téma socidlniho bydleni jeho udrzitelnosti podrobné v celém jeho
rozsahu a komplexnosti, dilezitd je vSak pfipravenost pro vedeni poucené¢ho dialogu mezi

odborniky na jeho jednotlivé aspekty.

%93 Magazin Smart Cities je Gtvrtletnik uréeny pro tiedniky a politiky Eeskych a slovenskych mést podavajici

informace o technologiich a konceptech pro efektivnéjsi spravu mést. Dostupné z: http://www.scmagazine.cz.
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Autorka se se zpracovavanou tematikou v priabéhu doktorského studia zapojila do vyuky na
Fakult¢ architektury Vysokého uceni technického v Brné. V akademickém roce 2014/15
pfipravila pfedndsku vramci volitelného pfedmétu Architektura mésta pro studenty
magisterského studijniho programu i piispévek tvodniho bloku ptfedndsek pro studenty

zpracovavajici bakalarskou praci.

10.3 Odborna verejnost

Cilovou skupinou vyzkumu je samoziejm¢ i odbornd vefejnost, zejména z fad architektd a
urbanistd. Predkladany vyzkum a zejména piiklady realizovanych projekti mohou byt
pfinosem k jejich tvorbé. Autorka nevnima jako prvotadé, aby hledali podnéty ve forméalnich
a estetickych strankach bytovych domu ¢i komplexi. Za dulezité povazuje zejména to, aby
nalezli zaujeti a inspiraci v pristupu ke své tvorbé, a aby tato pouceni vyustila v jejich vétsi
otevienost ke spolupraci s odborniky jinych oblasti, zejména z oboru sociologie.

Autorka se jiz se zpracovavanym tématem ucastnila nékolika odbornych konferenci a

publikovala &lanky v odborné literatuie. ***

10.4 Laicka verejnost

Prace se otevird i smérem k laické vetejnosti. Jeji nejobsahlejsi ¢ast, vénujici se souasnému
stavu feSené¢ problematiky, je potencidlnim zdrojem informaci o moznostech bydleni,
pravidlech a podminkach ziskéni dotaci na jeho potizeni ¢i podpory pro jeho prondjem. Tato
data jsou dle zjisténi autorky mnohdy velmi t€zko dostupnd, casto chybi i zékladni povédomi

0 jejich existenci nebo o pravu na jejich zvefejnéni.

% Vice viz. kapitola 17 Piehled uveiejnénych praci autorky.
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