Univerzita Palackého v Olomouci
Cyrilometodéjska teologicka fakulta

Katedra kiest’anské socidlni prace

Diplomova prdce

2017 Bc. Jan Buka, DiS.



Univerzita Palackého v Olomouci
Cyrilometodéjska teologicka fakulta

Katedra krest’anské socialni prace

Mezindrodni humanitdrni a socialni prace

Bc. Jan Buka, DiS.

Reflexe Videnského modelu socialniho bydleni a
jeho aplikace v Olomouci

Diplomova prace

vedouci prace: Ing. Mgr. Kvétoslava Princova, Ph.D.

2017



r

Prohlaseni

Prohlasuji, Ze jsem tuto praci zpracoval samostatné na zdkladé pouZzitych prament

a literatury uvedenych v seznamu literatury.

Datum Podpis



Podékovani

Rad bych podékoval zejména mé vedouci prace, Ing. Mgr. Kvétoslaveé Princové,
Ph.D., za jeji trpélivost, se kterou mé provazela v§emi mymi diplomovymi napady a za

nadSenti, které do nich vkladala.

Stejnou mérou si vazim i1 podpory PhDr. Petra Prinze, ktery nevahal, kdyz jsem ho

pozéadal o pomoc s hledanim tématu a k celé mySlence mé ptived] prave on.

Dé¢kuji také Magistratu mésta Olomouce, panu nadméstku primatora RNDr.
Ladislavu Snevajsovi a vedoucimu odboru socidlnich véci panu Mgr. Be. Michalu
Majerovi, za jejich ochotu mi poskytnou dilezité informace o vyvoji olomouckého

dostupného bydleni.

A déle vSem trpélivym poslucha¢im, které jsem neustale zahlcoval novymi a
novymi fakty o ,,Videnském modelu a ktefi se k této roli postavili ¢elem, neutekli, ale

diskutovali.



L8 OO )
1 Socialni bydleni — zakladni Koncepcee .............ccccooeiiiiiiiiii 7
1.1 ZAKIAdNT KONCEPLY ...eiiiiiiiiiieiiiee st 7
1.2 Piiklad: Velkd BIitanie..........ccoooiiiiiiiiiiiieiie e 9
1.3 Piiklad: NiZOZemSKO .....ccoviiiiiiiiiie e 9
1.4 PHKIAd: FTANCI@ ....ooiieiiiiiiiieiiiesiie ettt 10
1.5  Priklad: NEMECKO ......oiiuiiiiiiiiecie e s 11
1.6 Evropské socialni bydlen .........ccooiiiiiiiiiiiiiee e 12

2  Videnisky model socialniho bydleni..................ccoooiiiiiiiiii 13
2.1 Socialni bydleni v RAKOUSKU..........ccoviiiiiiiiiiiieii e 13
2.2 KonteXt MEsta VIANE.......oooiiiiiiiiiiie et 15
2.3 Vidensky model — predStaveni..........ccociiieiieiiniisieece e 20
2.3.1  Pilif ,,Social Sustainability“..........ccccviiiiiiiiiiiiiie e 21
2.3.2  Pilite ,,Planning & CoSts®........coiiiiiiiiiiieiieiie e 24
2.3.3  Pilif ,,ECOlOZY ..o 29

2.4 Vidensky model jako ptiklad dobré praxe .........ccccoooviriieiiiiiicic e 32

3 Kontext socialniho bydleni v Ceské republice ..............cccocvvvverernreerenieriennnn. 35
3.1  Ceska republika a fakticky stav socialniho bydleni ............ccc.cccovrrerrererrrrennenes 35
3.1.1  Vybrané piiklady socialniho bydleni v Ceské republice ............ccorven..... 41

3.2 Olomouc a jeho bytova politiKa ..........ccceeiiiiiiiiiiiie e 44

4  Aplikace Videniského modelu na kontext Olomouce................cccccoovvnieiiniennnn, 47
4.1  Pilif ,,Social Sustainability” v kontextu OlomOUCE............cccccvevvriiereereaiennnnn 48
4.2  Pilit ,,Planning & Costs* v kontextu OlOMOUCE .........cceverereieieniiieieiee, 50
4.3  Pilit ,,Ecology* v kontexXtu OIOMOUCE .........cooieriiiiiiieesie e 52
Zavér — Olomoucky model dostupného bydleni................ccooeoiiiiiiiis 53
SEZNAM HEEFALUTY ...ttt bbb bbb 55
LITEIAEUNA. ...t 55

ON-1INE OKUMENLY ..ot 55



Jiné eleKtronicke ZAroje ........ccviviiiiiiiic s

Legislativa

EXPErtni TOZROVOIY .....vviiiiiiiiiii e



Uvod

Evropa ve 21. stoleti Celi fad¢ vyzev, at’ uz s kofeny sahajicimi hluboko do historie,
tak ryze novym. Jednou z nich je nediskutovatelné otazka miry, s jakou je stat, a potazmo
1 obec, napomocen svym obcantim pfii obtizich, do kterych se v pribéhu zivota dostavaji.
Zpusobem, ktery se objevuje napfi¢ (nejen) evropskymi zemémi, a ktery je sim o sobé
reakci, je koncept socialniho bydleni. Nastroj s nejednozna¢nou definici a rozli¢nou
Skalou poloh, kter¢ jsou vzdy poplatné kontextu dané zemé. Bazalni postoje k bydleni
jako takovému, se v dnesni Evropé pohybuji od chapéani bydleni jako statku, kterého
chce-li ob¢an dosahnout, musi splnit urcité podminky, az po $iroky postoj, jehoz zaklad
lezi ve VSeobecné deklaraci lidskych prav z roku 1948 a to, Ze:

, Kazdy ma pravo na Zivotni uroven primérenou zdravi a blahobytu jeho i jeho
rodiny, citajic v to potravu, Satstvo, bydleni, lékarskou péci a nezbytné socialni sluzby;,
mad pravo na zabezpeceni v nezaméstnanosti, v nemoci, pri pracovni nezpiisobilosti, pri
ovdoveni, v stdri nebo v ostatnich pripadech ztraty vydélecnych moznosti, nastalé v
diisledku okolnosti nezavislych na jeho vuli. “ (VSeobecna deklarace lidskych prav, 1948,
¢l. 25, ods. 1).

Z toho diivodu je nasnadé pravé otazka miry a zpusobt. Od reakce na krizové
udalosti v zivoté obcana, v jejichz dusledku pfichazi o dustojné bydleni az po Siroké
koncepty dostupného bydleni neboli ,,affordable housing®, pro velkou vyse¢ populace.
Od otazky, zdali tyto nastroje podpofit legislativou, kontrolovat ale jejich implementaci
predat do rukou obci v rdmci pfenesené plisobnosti, nebo vytvaret centralizovany systém
podpory a rovnych pftilezitosti. V zakladnich parametrech, ve kterych se socidlni bydleni
rizni, bychom se mohli dostat az k tématu urcité kulturni podminénosti v danych statech,
ktera vytvaii podminky pro tvorbu postojui k bydleni a k neptiznivym Zivotnim situacim
svych obc¢antl.

Tato teoreticka prace se zabyva reflexi ,,Videniského modelu socialniho bydleni* a
moznosti jeho aplikace v Olomouci. Cilem prace je dojit ke zjisténi, jestli je tento model
aplikovatelny v lokalnim kontextu a pokud ano, za jakych podminek. Z vySe popsaného
vyplyva, ze kazdy model socialniho bydleni je vysoce specificky a jinak tomu neni ani u
konceptu z rakouské Vidné. Tento model stoji na regulovaném najemném, Siroké cilové
skuping osob, které jsou v programu socialniho/dostupného bydleni a neustalé reinvestici
financi do dal$i vystavby, renovace, ¢i kompletnich ptestaveb rezidenci, které k tomuto

ucelu slouzi. Systém ve Vidni zarovenl zve ob¢any k velké participaci na vlastnim bydleni

5



a rozvoji mésta. Tento rozvoj se tak odehrdva za jasnych urbanisticko-architektonickych
pravidel, kdy kazdy objekt je unikatni a zaroven do kontextu Vidné zapadajici a je
pratelsky k environmentalnim otazkam. Vidensky model se diky tomu jevi jako socialné
udrzitelny, na komunitni participaci stojici urbanisticko-architektonicky systém, ktery
diky dobrému finan¢nimu planovani snizuje naklady. Videnské projekty socialniho a
dostupného bydleni jsou posuzovany odbornou komisi, kterd na néj nazira ze Ctyr
perspektiv — socialni, architektonické, ekonomické a environmentalni. Ma reflexe pujde
také touto cestou a pro popis systému proto vyuziji téchto Ctyi provazanych pilifi.

Abych se mohl timto tématem zodpovédné zabyvat, musim cCtenafi priblizit
zakladni terminologii a definice socialniho bydleni, abych tak vypovédél o jak Sirokou a
nejednoznacnou oblast se jednd. Pro lepsi pfedstavu ptilozim také n€kolik ptikladi praxe
z ruznych evropskych zemi, které jsem vybral na zakladé jejich diametralné odlisnych
ptistupt a pohledti na to samé. Obdobné, avSak s mnohem uzsi optikou, se podivam také
na skutednosti, které byly uréujici pro koncept socialniho bydleni navrzeny v Ceské
republice a na jeho zakonnou tpravu. Kdy téma socialniho bydleni v soucasné dobé
vypadlo z diskuze na vrcholnych mistech ¢eské politiky. Divodem je, ze pii tfetim
hlasovéani prvniho &teni v poslanecké snémovné Ceské republiky, doslo k jeho vraceni
vlade¢ k ptepracovani. Nyni je vyzvou pro piisti vladu, aby se tohoto urgentniho tématu
opét zhostila po volbach a piedlozila novou koncepci. Vyvoj ¢eského socialniho bydleni
tedy zlstava oblasti spekulaci a odhadi. Vzhledem ke konkrétnimu zacileni prace se také
zam¢iim na kontext Olomouce, soucasnou situaci na trhu s byty a obecné bytovou
politiku mésta Olomouce. A to se zacilenim na dostupnost bydleni pro nejohrozené;si
skupiny obyvatel.

Posledni cast této prace se zabyva praktickou aplikaci videniského modelu na
kontext Olomouce. Podlozim se stanou podminky pro socialni bydleni, které v soucasné
dobé panuji v Ceské republice a v Olomouci. Tyto podminky budu konfrontovat pravé
S pilifi videniského modelu.

Jednou z dilezitych motivaci pro vznik této prace je fakt, ze vidensky model
socialniho bydleni je v ¢eském kontextu spiSe nezndmy. Existuje fada studii, odborné
literatury a vyzkumu, které se timto tématem zabyvaji, jsou vSak dostupné primarné
cizojazy¢né a nevznikaly v Ceském kontextu. V ¢estiné se tedy ¢tenaf s tématem seznami
prostiednictvi nékolika mélo medidlnich vystupil a okrajove také z n€kolik diplomovych
praci. Mou ambici je tenafi tento systém priblizit tak, aby slouzil jako validnim material

pro piipadnou diskuzi nad tématem socidlniho a dostupného bydleni.
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1 Socialni bydleni — zakladni koncepce

V prvni kapitole této prace se budu zabyvat zakladnimi koncepty v oblasti
socialniho bydleni. Pfedstavim definice, ze kterych vychazi evropské chapani socialniho
bydleni, kdy sledovatelné rozdily v piistupech ukazi na prikladech praxe z nékolika
evropskych zemi. Konkrétné z Velké Britanie, Nizozemska, Francie a Némecka. Tato
kapitola poslouzi coby zékladni rozcestnik, od které¢ho se odviji jednak cesky kontext
socialni bydleni popsany v jedné z dalsich kapitol, tak samotny rakousky a potazmo i
Vidensky model socialniho bydleni, ktery je pfedmétem této prace. Jednotlivé oblasti,
kterymi se socialni bydleni zabyva a které budou v této prvni kapitole popsany, budou

pozorovatelné i u Videnského modelu.

1.1 Zakladni koncepty

V tvodu je nutno zminit, ze socialni bydleni nema v Evropé jednotnou definici
(dokonce ani nazvoslovi) a jeho interpretace se tedy rtizni. Diky této skute¢nosti je tedy
riznd i jeho Uroven napti¢ Evropou. Autoti Braga a Palvarini (2013, str. 8) vSak rozliSuji
nékolik klic¢ovych prvki, které 1ze u jednotlivych evropskych modeli sledovat.

Clenské staty Evropské unie se pii hledani definice &i popisu toho, co je socialni
bydleni, shoduji na tfech skute¢nostech: a) smyslem socialniho bydleni je obecny z4jem,
b) zvySovani repertoaru cenové dostupného bydleni vystavbou, spravou ¢i nakupem, c)
cilové skupiny se odviji od socio-ekonomického statusu nebo rizikovych faktord. V
Evropé lze charakterizovat ¢tyfi dimenze, které jednotlivé modely odlisuji, a to 1) forma
vlastnictvi, 2) poskytovatel sluzby, 3) pfijemce a 4) zplsob financovani. Diky témto
skute¢nostem pak lze definovat ¢tyfi modely socialniho bydleni: model cileny, model
univerzalni, model v§eobecny, model rezidualni. Tyto modely pak lze nalézt v riznych
obménach, intenzité a s riznym dirazem na jednotlivé prvky v riznych ¢lenskych statech
Evropské unie (Braga, Palvarini, 2013, str. 8-9).

Mezindrodni unie nijemniki! je mezinarodni neziskovou organizaci, ktera vznikla
v roce 1926 v Curychu za G¢elem ochrany z4jml ndjemniki dostupnymi politickymi a
pravnimi prostiedky. Unie definuje socidlni bydleni nasledovné: “Social housing is
sustainable housing with non-profit rents, or/and rents according to the self-cost principle

and/or where the access is controlled by the existence of allocation rules favouring

! International Union of Tenants (IUT).



households that have difficulties in finding accommodation in the market. *“ (IUT, 2005,
[online]). Tato definice ptedklada, Ze socialni bydleni je udrzitelné a s neziskovym
najmem, stojici na principu vlastnich nékladii a systémem, ktery uptednostiiuje ty
domacnosti, které maji obtize s nalezenim bydleni na trhu (IUT, 2005, [online]).

Ceska Platforma pro socidlni bydleni, ktera je uskupenim &eskych nevladnich a
neziskovych organizaci, ale také odbornikii a prislusnikli Siroké vefejnosti zabyvajicich
se problematikou socialniho bydleni v CR, definuje socialni bydleni jako: ,...komplex
nastrojii poskytujicich pomoc domdcnostem, které si potiebu bydleni nejsou schopny
zajistit samy. “ (Platforma pro socidlni bydleni, 2017, [online]). Obdobn¢ jako Braga a
Palvarini i Platforma vnima absenci jednotné definice, ale popisuje také spole¢né
vlastnosti, které jednotlivé modely socialniho bydleni maji. Zejména podle nich jde o
byty které: a) jsou pofizeny/provozovany s vyuzitim veiejnych prostiedkl, b) maji
regulované najemné, které je zpravidla niz§i nez najemné trzni, c) byty jsou pfidélovany
na zaklad¢ socialnich kritérii, ne na zdklad¢ trznich mechanismd, d) je reakci na selhdni
trhu s bydlenim, e) z pohledu cilové skupiny je uréeno vSem, u kterych nelze ¢ekat, ze
ziskaji adekvatni bydleni na soukromém trhu, f) ma nastavena, transparentni pravidla, g)
drzi pevny a ovéfovany standard, h) vyuziva vetejnych dotaci, ch) je neziskové a kone¢né
1) je monitorovani vetejnymi organy (Platforma pro socidlni bydleni, 2017, [online]).

Obdobny nahled nabizi také Krebs (2005, str. 380), podle kterého je ve vétSing
evropskych zemi za socialni bydleni povazovano pfedev§im najemni bydleni vefejného
sektoru. Tzn. je ve vlastnictvi obci €1 statu je ur€eno tém vrstvam obyvatelstva, které
nedosahnou na, pro danou zemi klasické, najemni bydleni dostupné na trhu. Casto jde o
ruzné formy druzstevniho bydleni, nebo bydleni provozované neziskovymi organizacemi
(viz. ptiklad z Velké Britanie nize). DalSim faktorem, ktery je zminovany, je financovani,
diky kterému lze za: ,,formu socialniho bydleni povazovat veskeré bydleni, které bylo
vytvoreno anebo je provozovano pomoci verejnych financnich zdrojii. © (Krebs, 2005, str.
380).

Ani podle tohoto autora nelze socialni bydleni jednotné definovat na evropské
urovni a je nutno o ném uvazovat jako o soustave systémdu, které jsou poplatné zemim,
kde vznikaji. Jde o trvalou snahu o co nejvétsi miru finanéni dostupnosti — a to ve vztahu
k socialné znevyhodnénym vrstvam populace. Kdy jednotlivé staty skrze své bytové
politiky intervenuji univerzalnimi nastroji zacilenymi obecné na Sirokou skalu
domaécnosti a selektivnimi néstroji urCenymi pro pfedem zvolené, obvykle ohrozené,

skupiny obyvatelstva. Obvyklym zpiisobem je snizovani cen bydleni ¢i pifima finan¢ni
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podpora domacnosti. Obvykly je také institut regulovanych cen za bydleni. (Krebs, 2005,
str. 381)

Co do site cilové skupiny, plati i zde ta vySe popsana. Kazda evropska zemé, ve
které Ize systém socialniho bydleni sledovat, jsou kone¢ni uzivatelé urCovani presnymi
kritérii popsanymi statem ¢i danym regionem, nebo je tato zodpovédnost
decentralizovand a pfenesend na obce, neziskovy sektor a jiné instituce disponujici

socialnim bydlenim. (Krebs, 2005, str. 381).

1.2 Priklad: Velka Britanie

Britska neziskova organizace Shelter, ktera spolupracuje s lidmi, ktefi se potykaji
s bezdomovectvim nebo se $patnymi bytovymi podminkami (Shelter, 2017, [online]),
spatfuje socialni bydleni v tzv. , affordable housing*, coz je dostupné bydleni pro
nizkoptijmové obcany, které se vyznacuje regulovanym najemnym, drzenym na nizké
cenové urovni. (Shelter, 2017, [online]). Platforma Housing Europe dodava, ze najemci
v socidlnim bydleni plati tydenni nijem pod urovni bézného trzniho najmu,
specifikovaného pro jednotlivé ¢asti Velké Britanie (Housing Europe, 2010, [online]).

Byty jsou ptidélovany na zaklad¢ potieby, kterou posuzuje mistni komise, kdy jsou
byty zpravidla vlastnény a spravovany registrovanymi neziskovymi subjekty. Od roku
1977 maji obce povinnost poskytnout bydleni t€ém, ktefi na zédklad€ objektivnich kritérii
maji na takovéto bydleni narok. Dale se také specifikuji zranitelné skupiny obyvatelstva,
napiiklad lidé bez domova (Housing Europe, 2010, [online]). Financovani je pak
zajisténo formou vladnich dotaci, rozvoj stavajiciho bytového fondu je svéfen vladni
agentufe Homes and Communities a dohled nad neziskovymi subjekty zajist'uje
Department for Communities and Local Government (Shelter, 2017, [online]).

Co do orienta¢niho zastoupeni socidlniho bydleni v britské spolecnosti, udava
Housing Europe, ze v Anglii je to 17,5 % celkového bytového fondu, ve Skotsku 24 %,
17% v Severnim Irsku a 16,4% ve Walesu. Ptimo v Anglii je vice nez polovina fondu
socialniho bydleni zpravovana vySe zminénymi neziskovymi subjekty (Housing Europe,
2010, [online]).

1.3 Priklad: Nizozemsko

Nizozemsko je zemée s nejveétsim podilem socialniho bydleni v Evropské unii. Podle
platformy Housing Europe je to okolo 32 % z celkového bytového fondu a 75 %
najemniho bydleni v zemi (Housing Europe, 2010, [online]).



V roce 2010 bylo Nizozemské socialni bydleni definovano jako bydleni pod trzni
cenou pro socialné vyloucené, nebo socidlné¢ znevyhodnéné skupiny. Kdy je cilova
skupiny a pfesna forma poskytovani sluzby definovana vefejnymi organy — poskytovatelé
socialni bydleni nabizeji i dal$i doprovodné sluzby (Housing Europe, 2010, [online]).

Platforma Housing Europe, dale specifikuje, Ze poskytovateli socialniho bydleni
jsou v Holandsku primarn¢ soukromé neziskové organizace, které maji za tikol prednostni
zajistovani bydleni nizkopiijmovym rodinam. Tyto organizace pracuji v pravnim ramci
vytvofeném statem a podléhaji kontrole statni spravy, jsou nezavislé co do cili a pravidel
a jsou finan¢né zodpovédné (Housing Europe, 2010, [online]). Mechanismy na zakladé
kterych jsou socialni byty ptidélovany, jsou mistné poplatné, a tedy se li§i. Obecné vSak
lze o Nizozemském modelu fici, Ze byl vzdy otevieny kazdému a nebyl piijmové
stropovan. Na zaklad¢ pifipominek Evropské komise vSak dochazi k postupnym
korekcim, protoze evropské socialni bydleni se ubira cestou reakce na neptiznivou
socialni situaci a ne garanci pro Siroké vrstvy obyvatelstva. Podle platformy jsou tyto
2010, bylo v Nizozemsku 425 registrovanych organizaci socialniho bydleni (Housing
Europe, 2010, [online]).

Financovani socialniho bydleni je zajistovano tfistupniovym systémem. Prvnim
stupném je Central Fund of Social Housing (CFV), ktery je nezavislym vefejnym
organem, jehoz smyslem jsou intervence v pfipadé kolisani organizace socidlniho
bydleni. Druhym fondem je Guarantee Fund for Social Housing (WSW), jenz lze chapat
jako meziorganizacni solidarni fond, diky kterému mohou organizace vyuZzivat
pfiznivych podminek na otevieném trhu. Posledni Grovni jsou pfimé financni intervence
staitu a samospravy, a to v pfipad¢, Ze predchozi dva pilife nefunguji a organizace
socialniho bydleni je i nadale ohroZena ekonomickymi problémy. Obecné lze u
financovani socialniho bydleni v Nizozemsku uvazovat jako o tzv. modelu revolvingovém
fondu — jde o privatni neziskové subjekty, které se pohybuji v prostfedi se zaru¢enymi

uvéry a regulovanym najemnym (Housing Europe, 2010, [online]).

1.4 Priklad: Francie

Platforma Housing Europe se vyjadiuje také k francouzskému modelu, v ramci
kterého mluvi o 17 % bytového fondu ve Franci. Systém je ni realizovan skrze tzv.
organizace HML — Habitation a Loyer Modéré — bydleni s mirnym/levnym najemnym,

dale pak spole¢nostmi SEM - Société d’économie mixte a n€kterymi neziskovymi
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organizacemi. Nejvétsi dil ¢innosti ale stoji na organizacim HLM. Kontrola je realizovana
Ministerstvem bydleni a financi. (Housing Europe, 2010, [online]).

Systém financovani francouzského modelu stoji na faktu, Ze najemné je zalozeno
na Cistych stavebnich ndkladech, které jsou navic snizovany statnimi a mistnimi dotacemi
a dailovymi pobidkami. Chudé domacnosti dosahnou na socialni davky, skrze které je jim
bydleni hrazeno. Pokud pfijmy domacnosti vyrostou az ptfes ur¢enou mez, najemné
stoupa. Mezi obecné zdroje financovani dalsi vystavby socialniho bydleni je hlavni vétitel
Cuaisse des Dépots et Consignations (CDC), ktery zfizuje spofitelni fond s regulovanou
urokovou sazbou a ktery nepodléhd dani. Mezi dal§i zdroje lze zminit naptiklad
zaméstnavatelské granty a diskontni pajcky. Platforma Housing Europe uvadi ptiklad
typicky pro rok 2009: ,, 76.5 % from CDC loan (Livret A); 10% equity capital; 8% local
authorities’ subsidies; 3% state subsidies; 2.5% employers’ grants 62%.“ (Housing
Europe, 2010, [online]).

Praveé vyse popsané piijmové stropy specifikuji cilovou skupiny osob, pro které je
systém urCen. Ale i na tomto francouzském pfiikladu lze pozorovat velky socio-
ekonomicky mix, protoze pfijmovy strop je zde nastaven tak, Ze zahrnuje velky podil
obyvatelstva. V poslednich desetiletich byl zaznamenan zvysujici se podil chudych
domdcnosti (v roce 2010 je to 35%), Reakci je tzv. DALO?, které popisuje prioritni
kategorie ohrozenych osob: lidé bez domova; lidé, kterym hrozi ztrata domova; lidé
v do¢asném ubytovani; lidé zijici v nezdravych a nevyhovujicich podminkach;
domaécnosti s détmi v nevyhovujicich podminkach a osoby zdravotné znevyhodnéné.

(Housing Europe, 2010, [online]).

1.5 Priklad: Némecko

Némecky ptiklad ukazuje, Ze evropské definice jsou Casto velmi rozdilné. Podle
Housing Europe se termin ,,socialni bydleni“ v Némecku pouziva jen ziidka a obvykle se
mluvi o vetejné podporovaném bydleni, nebo dotovaném bydleni. Dalsi rozdil je pfimo
Vv poskytovatelich — v jinych statech 1ze mluvit o konkrétnich subjektech. V némeckém
kontextu jde o docasnou vetejnou podporu jakéhokoliv poskytovatele bydleni vyménou
za uzivani obydli pro socialni tgely.® Obvykla jsou riizna bytova druzstva, soukromi

pronajimatelé atd.* Samotny podil federalniho statu je pak v jeho zodpovédnosti za

2 Ptelozeno jako ,,Zakon o pravu na bydleni“, ptedstaveny v roce 2007.
3 Coz v praxi znamena nastaveni pi¥{jmového stropu a niz§{ ngjemné.
4 Pravné jsou viak vSichni tito poskytovatelé vnimani jako u€astnici na trhu a nejsou z néj nijak vyjmuti.
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davkovy systém a za regulaci ndjemného. Spolkové staty pak zajist'uji samotné bydleni
pro znevyhodnéné obc¢any (Housing Europe, 2010, [online]).

V némeckém prostiedi je nutné zminit vysokou uroven decentralizace, kdy kazda
spolkova zem¢ ptichazi s vlastnimi financnimi mechanizmy, skrze které socialni bydleni
realizuje. I zde funguje systém statnich dotaci, které se postupné snizuji, a s nimi pozvolna
vzrusta najemné v bytech. U nové postavenych dotovanych bytl je po 20 — 40 letech
moznost nabidnout byt k prondjmu ¢i prodeji za trzni ceny. U byt renovovanych je to 12
— 20 let (Housing Europe, 2010, [online]).

Cilova skupiny je i v némeckém ptikladu popisovana potiebnosti. To znamena
obecné osoby a domdcnosti, které pottebuji podporu a nemohou se samostatné ubytovat.
Podpora pak sméfuje zejména k lidem bez domova, lidem v seniorském véku,
samozivitelim, t¢hotnym Zzenam, nizkoptijmovym rodinam s détmi, aj. (Housing Europe,

2010, [online]).

1.6 Evropské socialni bydleni

Socialni bydleni nema v evropském kontextu jednozna¢nou definici jak samotného
konceptu a jeho financovani, tak cilové skupiny a jeji Sife. V kazdé zemi je socialni
bydleni vnimano zjiné perspektivy® a nastroje na jeho realizaci se li§i. Lze vsak
vypozorovat n¢kolik spole¢nych oblasti, tak jak pisi autofi Braga a Palvarini: obvykle jde
o rizn¢ regulované najemné; podil privatni sféry na realizaci — od privatnich neziskovych
subjektu, jak ukazuje ptiklad Nizozemska, ptes pobidky od statu na soukromé vlastniky,
jak ndm ukazuje némecky model, aZ po bytova druzstva a asociace které funguji ve
Francii. Dale to jsou stropované ptijmy, podle kterych se cilova skupina definuje — od
specifickych ohrozenych skupin obyvatelstva® az po socio-ekonomicky mix s vyse
postavenym piijmovym stropem, diky kterému dosahne na socialni bydleni vétsi podil
obyvatelstva nez jen specifické skupiny’. Financovani samotné je obvykle dotované
stitem®, kdy jde o pfimé dotace, dafiové vyhody, ¢i pobidky k vystavbé novych budov, ¢i

renovaci stavajiciho bytového fondu.

5 Viz. piiklad Némecka, kde se termin ,,socialni bydleni* v praxi nevyuziva.

® Obvykle 1idé bez domova, samozivitelé, nizkoptijmové rodiny s détmi, seniofi aj.
" Viz. ptiklad Francie.

8 Nebo v ptipadé Némecka spolkovou zemi.
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2 Vidensky model socialniho bydleni

Pro reflexi modelu jsem zvolil oblasti, diky kterym, je mozné jej popsat v celé jeho
§ifi. Nejprve se zaméfim na kontext socialniho bydleni v Rakousku — popisi v jakych
podminkach a prostiedi model vznikl a rozviji se. Pro blizsi specifikaci zatazuji 1
podkapitolu o kontextu hlavniho mésta Vidné, kde shrnu historicky vyvoj i urbanistické
vize, které mésto ma a které jsou urcujici pro to, jak dnes tento model funguje. Diivodem
stoleti. V nasledujici ¢asti piedstavim model v celé jeho $ifi, zakladni pilife, na kterych
stoji a statistické udaje, ktera jsou pro jeho hlubsi pochopeni klicové. Pilife Videnského
modelu slouzi jako nastroj pro rozkli¢ovani toho, co je pro model typické — v ¢em lezi
jeho ptidané hodnoty, diky kterym je uznavanym a mnohokrat zkoumanym systémem.

Pravé tyto pilife budu pozd¢ji vztahovat 1 na nas lokalni kontext.

2.1 Socialni bydleni v Rakousku

Rakouska republika nema v soucasné dobé¢ oficidlni definici socidlniho bydleni.
Faktem, ktery se prolina celou touto praci, je unikatnost, kterou v sobé Vidensky model
nese. V praxi je totiz mezi socidlnim bydlenim v Rakousku a mezi modelem
uplatnovanym ve Vidni, zna¢ny rozdil. Socidlni bydleni v Rakousku tradicné stoji na
n¢kolika principech. Prvnim z nich je viid¢i role na profit neorientovanych developera,
dale pak pfimé podpory od statu, kontrolované najemné v jiz existujicim bytovém fondu
a cena za ,,naklady na najem* v novostavbach (Whitehead, Scalon, 2007, str. 35 — 36).

Pocatky socialniho bydleni v Rakousku se historicky odviji od mésta Vidné a
obdobi tzv. ,,Red Vienna*® ke kterému se podrobné&ji vratim v nasledujici podkapitole.
Az v poslednich desetiletich ptestalo jit o unikum mésta a model socialniho bydleni zacal
pronikat 1 do dalsi oblasti / spolkovych zemi Rakouska. Proces postupného transferu
kompetenci v socialnim bydleni postupné piechdzel z hlavniho garanta — stitu na
jednotlivé federalni provincie. Proces byl finalizovan v roce 1980 a ved| Kk regionalni
fragmentaci politiky socidlniho bydleni.’® Mluvime-li o vyvoji bydleni v Rakousku
v osmdesatych letech, je nutné zminit tfi klicové milniky. Tim prvnim je tzv. ,,Tenancy

Law*!! z roku 1981, ktery je povazovan za prvni krok k deregulaci ndjemného. Druhym

® Pielozeno jako ,,Rud4 Viden®.

10 Dnes hraji regionalni vlady v této politice kli¢ovou roli. Mistni autority viak postupné utlumuji svou
¢innost, napf. co do nové vystavby (Whitehead, Scalon, 2007, str. 36).

11 Pielozeno jako ,,Zdkon o najemnictvi®.
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je ,,Housing Promotion Law*!?

z roku 1984, ktery vedl k obnové mést a zeStihlovani
fondu nizkondkladového soukromého bydleni. A konecné vyvoj zroku 1988, kdy
decentralizace politiky socialniho bydleni vedla k rostouci nerovnosti mezi federalnimi
staty a zaroven posilovala roli soukromych stavitelti a snizovala dtlezitost tzv. dotaci ,,na
cihly a maltu®. (Whitehead, Scalon, 2007, str. 35 — 42).

Od roku 2000, kdy zahajila svou piisobnost pravicové orientovana vlada, zacala byt
debata o bydleni vice a vice ovlivnéna pro-trznim a pro-privatizaénim myslenim, které
provazely silné politické tlaky na privatizaci vefejné vlastnéného bydleni. Tyto tlaky
sméfovali primarné na byty vlastnéné statem'®. Dotovani socialniho bydleni tak prestalo
byt provadéno pouze skrze bytové asociace, ale také skrze realitni investory. Role obci se
snizovala umérné tomu, jak se obce stahovali z nové vystavby. Efektem byl rast
dulezitosti vetejné a privatni sféry v nové vystavbé. A nutno zminit, ze tento efekt se
nakonec projevil i ve Vidni. (Whitehead, Scalon, 2007, str. 36 — 37).

Principy popsané v tvod této podkapitoly stale plati, jen systém se stava vic trzné
orientovanym. Systém, ktery nastavoval najemné, se stava vic roztiiSt€énym a socialni

najmy se vice a vice blizi trzni hodnoté. Podpora novych staveb probiha na principu ,,cost

«14 «15

selling™“** a ,,cost renting*“*>, na druhou stranu ale neziskovy sektor ztraci podil na bézném
trhu, ktery ma pristup ke stavebnim dotacim, ale neprovozuje socidlni bydleni jako
takové. Autofi Whitehead a Scalon shrnuji povaleény vyvoj jako etapu, kdy vznikl
svébytny model, ktery na rozdil od mnoha evropskych zemi, zlstal zachovan, a to 1 pies
hluboké zmény (Whitehead, Scalon, 2007, str. 37). Historicky vyvoj potvrzuje takeé
platforma Housing Europe a dodava, Zze do roku 2008 mél ustiedni roly stat, ktery
rozdéloval Castky z federalniho rozpoétu pro jednotlivé spolkové zemé za ucelem
podpory bydleni. Od roku 2009 vSak odstoupil centralni stat od financovéani a dochazi
k silné decentralizaci, kdy je byvaly rozpocet na podporu bydleni za¢lenén do celkového
rozpoc¢tu spolkovych zemi a dale je na nich, jak s nim budou nakladat (Housing Europe,
2010, [online]).

Dale platforma Housing Europe dodava, Zze v poslednich cca 7 letech se drzi

rakousky socialni bytovy fond okolo 23 % z celkového bytového fondu. Z toho je cca 60

12 | Zakon o podpoie bydleni®.

13 Videfiské obecni bydleni nebylo pfedmétem diskuze a tlak na n&j vyvijen nebyl.

4 Néklady na prodej: Podle Business Dictionary jde o vydaje vzniklé pii uvadéni na trh a distribuci
produktu (Business Dictionary, 2017, [online]).

15 Néklady na ngjem: Podle National Economic and Social Council jde o najem, ktery pokryva pouze
vynalozené naklady na bydleni (National Economic and Social Council, 2014, str. 25).
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% vlastnéno obcemi a vetejnymi podniky — jak ale vyplyva z historického vyvoje, obce
se postupné v poslednich desetiletich stahovali z nové vystavby (na rozdil od Vidng).
Nyni hraje hlavni roli limitované ziskovy sektor'®, mensi ¢ast podporovaného bydleni pak
tvori poskytovatelé ryze ziskové orientovani. (Housing Europe, 2010, [online]).

Systém financovani je v ptfipadé¢ Rakouska vysoce strukturovany a nabizi
dlouhodobé vetejné pujcky s priznivym urokem, granty ,,$it€ na miru“ ve spolkovych
zemich, komer¢ni veéry a dalsi. Socialni bydleni je podporovano také skrze ptiznivou
politikou obci ve vztahu k nakladani s tzemim a Gzemnim planem. Najemné je pak
obvykle vypocitavano z redlnych nékladi a limitovaného najemného dle dané lokality.
Platforma Housing Europe uvadi priklad:

»20-60 %: podminéné dotace (granty, piijcky s nizkym urokem) s omezenimi na
stavebni a financni naklady 5-15 %: vlastni kapital developera, 0-15 %: vlastni kapital
budoucich ndajemcu, 50-70 %: komercni piijcky které jsou dnes financovany z komercnich
dluhopisii a prostrednictvim bytovych bank, které refinancuji konvertibilnimi dluhopisy
na bydleni (HCCB) s velmi priznivymi podminkami. “*" (Housing Europe, 2010, [online]).

Ptistup k socidlnimu bydleni se v Rakousku odehrava na trovni spolkové zemé, a
to skrze prijmové limity. Posouzeni vySe piijmt potencidlniho ndjemnika je tedy prvnim
kritériem, které specifikuje cilovou skupinu, dale jsou to, opét na arovni spolkové zemé,
specifikované socialné ohrozené skupiny obyvatelstva (Housing Europe, 2010, [online]).
Whitehead a Scalon dodavaji, Ze v Rakousku existuji formalni ptijmové limity, které jsou
ale natolik vysoké, ze pokryvaji néco okolo 80 % populace, a navic nezohlediiuji nasledné
platové rusty (Whitehead, Scalon, 2007, str. 39).

Z této podkapitoly tedy vyplyva dilezité sdéleni, a to ze Vidensky model, jehoz
reflexe je pfedmétem této prace, se v rakouském kontextu vyvijel samostatné. Do zna¢né
miry socialni bydleni v Rakousku pomohl definovat, zarovei si ale drzel od 20. let 20.
stoleti svébytnou strukturu a vyvijel se tak paralelné s celkovym modelem Rakouska.
Proto se v nasledujici kapitole zabyvam prostifedim, v jakém se tento model ve Vidni

vyvijel a dal vyviji.

2.2 Kontext mésta Vidné

Pivodni koteny Videniského socidlniho bydleni sahaji do ranych 20. let 20. stoleti,

kdy po 1. svétové valce dochazi k velké ptestavbé obce. Snahou tehdejsi vlady Socialnich

18 Lze chapat jako piechod mezi klasickou neziskovou organizaci a ziskovou spole¢nosti.
17 Pielozeno 20. 9. 2017.
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demokrati bylo nastartovat socialni politiku s jasnym cilem — zajistit lepSi Zzivotni,
zdravotni ale zaroven i bytové podminky pro pracujici tftidu. Toto obdobi, které mezi lety
1918 — 1934 polozilo zakladni kamen ,,Videniského modelu®, je dodnes 0znacovano jako
vySe zminéna ,,Red Vienna“ (Whitehead, Scalon, 2007, str. 36).

Forster v jiné z publikaci uvadi, ze diky hnuti ,,Rudé Vidné* byla Viden jednou
z prvnich svétovych metropoli, V jejimz Cele stali Socialni demokraté. M¢li jako prvni
moznost testovat levicovou reformni politiku, a 1 pfes revolu¢ni tendence videnské
pracujici tfidy dokazali zmény prosazovat cestou parlamentni demokracie. To vytvaielo,
vzhledem Kk sousednim zemim jako bylo Mad’arsko a Bavorsko, skute¢ny mezinarodni
zajem. Socialni ~ demokraté, jak piSe 1  Whitechead a  Scalon,
zahajili velkou vystavbu tzv. Gemeindewohnungen®®. Tyto obecni domy ve své dobé
slouzili deseti tisicim nejohrozenéjsich obyvatel. Stavba byla realizovana i pfes vaznou
ekonomickou situaci, ktera v zemi po rozpadu monarchie panovala. Pro hnuti Rudé Vidné
se stalo bydleni jadrem nové spole¢nosti. Nem¢élo jit o jednoducha obydli, ale o objekty
s vlastni Sirokou infrastrukturou, kterd cilila tfeba na vzdélani, zdravi ¢i kulturu obyvatel.
(Forster, 2005, str. 1 - 6).

Piikladem z tohoto obdobi, které se vyznacovalo, jak se autofi shoduji, velkymi
ambicidznimi stavitelskymi projekty, ve kterych mésto Videnn hralo roli stavitele /
developera a vlastnika v jednom, je jeden z architektonickych symbolu ,,Rudé Vidn&* -
,,Karl Marx-Hof*. Tento objekt byl dostavén v roce 1930 architektem Karlem Ehnem,
ktery planoval obrovskou rezidenci s vice nez 1000 apartmany. Objekt mél byt pfipojen
k blizké stanici metra a fotbalovému stadionu. V ramci rezidence s mnozstvim okolnich
prostranstvi a vnitintho namésti, jsou dvé matéiské Skolky, pradelny, spolecenské
mistnosti a obchod nabizejici levny nabytek. V dneSni dobé se v prostorach jedné
Z pradelen nachdzi museum historie ,,Rudé Vidné*“. Dnes celé rezidence zabira 76 792 m?
a nachazi se v nim pfiblizn¢ 1000 obyvanych byta (Forster, Menking, 2016, str 48 — 49).

Dalsi slavnou nemovitosti z éry Rudé Vidné je ,,George Washington-Hof* ktery
obdobné jako Karl Marx-Hof nabidl Sirokou infrastrukturu véetné velké centralni zahrady
slouzici jako komunitni prostor. Objekt byl dostavén v roce 1930 architekty Karlem
Aloisem Kristem a Robertem Orleyem. Kdy dobé dostaveni bylo v objektu 1097
rezidenci (dnes cca 900) a celkova rozloha objektu je 62 446 m? (Forster, Menking, 2016,
str 46 — 47).

18 | ze prelozit jako ,,obecni domy*“.
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Rezidence ,,Reumann-hof* pojmenovana po prvnim starostovi Rudé Vidné —
Jakobu Reumannovi, dostavéna v roce 1926, je podle autori Forstera a Menkinga
naroznim kamenem socialniho bydleni ve Vidni. Architekt Hubert Gessner piistupoval
k budov¢ s vizi, ze architektura pro chudé nemuze byt chuda. Pfes pomérné malé byty
byla i v tomto objektu pomérné bohata vnitini infrastruktura, véetné Skolky, knihovny,
spoleCenské mistnosti, pradelny, nejriznéjsich ochodii a dalsich. Reumann-hof nabizi 450
bytii na 29 335 m? (Férster, Menking, 2016, str 42 — 43).

Dulezitym pocinem z roku 1932 se stal také ,,Werkbundsiedlung® za nimz stala
skupina architektti v ¢ele s Josefem Frankem. Jde o mnozstvi mensich objekti — v dnesni
dobé celkem 64 na plose o rozloze 11 606 m?. Vyjimeénost tohoto po¢inu tkvéla hlavné
V jeho modernosti a vyboceni z fady velkym bytovych komplext, které popisuji vyse.
(Forster, Menking, 2016, str 52 — 55).

Po nuceném preruseni b&éhem rakouské faSistické éry se mésto vratilo
Kk rozpracovanému systému a rozvijelo myslenku, ze bydleni by nemélo byt ponechano
na volném trhu a zacalo vytvafet podminky pro rekonstrukce, vznik novostaveb,
industrializované stavby doml a mimo jiné také na obyvatele mésta zamétené obnovy
vetejného prostoru. K tomuto ucelu vznikla celd tfada pravnich, administrativnich a
finan¢nich nastroji, kdy doslo k polozeni zakladu orientace na obcana, infrastrukturu a
architekturu. Diky tomu je bydleni ve Vidni vzdy tzce propojeno s planovanim rozvoje
mésta (Forster, 2005, str. 1 - 6). Do roku 1958 se podatilo realizovat vSechny kli¢ové
rekonstrukce a povale¢na obnova mésta tak byla v podstaté dokoncena. Zaroven doslo
k uspokojeni nejnaléhavéjsi poptavky po bydleni. Forster ale zminuje také skute¢nost, ze
pocet obyvatel a ekonomika mésta postupné klesala diky geopolitickému efektu ,,zelezné
opony*“. Autor dale zmifiuje, Ze se kvalita bydleni ve Vidni v povale¢nych letech sniZzila,
coz nejde pfipisovat pouze ekonomické situaci, protoze ani éra Rudé Vidné nebyla co do
financi nijak bohata. Diivodem ale byla mezinarodni izolace Rakouska, jeho vylouceni
ze zépadoevropskych svazkili a zaroven ztrata elit diky faSistické a nacionalné-
socialistické éfe. Napiiklad vySe zminény architekt Josef Frank, ktery stal v Cele pracovni
skupiny, kterd realizovala ,,Werkbundsiedlung® musel opustit Rakousko a stal se

prukopnikem $védského nabytkového designu (Forster, 2005, str. 13).
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Symbolem povalecného socialniho bydleni se stal ,,Theodor-Korner-Hof*. Jde o 14
objekti dostavénych v roce 1955 skupinou architekti!® na celkové plose 42 717 m? a
s 1228 byty. ,,Theodor-Korner-Hof* byl prvni obytnou véZi ve Vidni (Forster, Menking,
2016, str 56 — 59). Dalsi rezidenci, proslulou vyuzitim inovativnich technologii, byl
»Wohnhausanlage* na Siebenbiirgerstrasse 2 — 12 dostavény v roce 1964. Architekti
Peter Payer a Oskar Payer, kteti ke stavbé vyuzili prefabrikovanych blokt vyrabénych
necelych 300 metri od stavebni parcely, se zaméfili (jak je v otdzce videniského
socialniho bydleni obvyklé) také na kvalitu zivota, kdy byly apartmany navrzeny tak, aby
do nich pronikalo co nejvice denniho svétla a objekty byly obehnané co nejvétSim
mnozstvim zelen€. Ve ,,Wohnhausanlage* se nachazi 858 byttli na plose o celkové rozloze
86 299 m? (Forster, Menking, 2016, str 60 — 61).

Jak se ukazuje na ptikladech z 50. a 60. let, hlavnim cilem mésta Vidné bylo zlepsit
kvalitu bytového fondu skrze novou vystavbu. V roce 1961 je oteviena prvni tovarna na
prefabrikované dily, kdy jsou prefabrikaty vyuzity naptiklad v piipadé popsaného
»Wohnhausanlage“. Obdobné¢ byly prefabrikdty vyuzity 1 pii vystavbé
»Qrossfeldsiedling™ s pfiblizné 5300 byty. Pies bohatou vnitini infrastrukturu objektt,
ktera je jednou z Cervenych linek socialniho bydleni ve Vidni, byly tyto objekty
podrobovany velké kritice kvtli své architektonické nevzhlednosti. Z pohledu rezidenti
vSak byly apartmany velmi dobie vybaveny a tim padem také dobfe piijaty. Mira mobility
v téchto objektech nevybocovala z videniského priméru?® ale obavy z ghettoizace se
nenaplnily, a to i diky tomu, Ze pokusy o zvySovani hustoty osidleni byly oponovany
stavajicimi rezidenty. Dalsi faze vystavby se tak pokouSela zaujmout piedvalecnou
architekturou s vnitinimi zahradami a parky, centralnim vytapénim, balkony a terasami a
dalsimi prvky (Forster, 2005, str. 14).

Nejslavnéjsi soustavou rezidenci, ktera vyuzivala prefabrikované prvky, se stal
,Alt-Erlaa“ architekta Harryho Gliicka. Stavba byla zahajena v roce 1976 a objekt byl
finalizovan v roce 1985. Jde o soustavu 94 metra vysokych budov s 3172 apartmany pro
cca 7000 obyvatel na plose o celkové rozloze 340 000 m?. ,, Alt-Erlaa“ v sob& kombinuje
zkuSenosti ziskané v 50. a 60. letech a vyuziti modernich urbanistickych prvki. Budovy

kaskadovité vyrustaji z parkil a kazdy z dolni poloviny bytii, je opatien vlastni terasou.

9 Hermann Aichinger, Heinrich Benedikt, Julius Gretzmacher, Albert Hein, Wolfgang Horak, Albrecht F.
Hrzan, Friedrich Kastner, Ceno Kosak, Siegfried Morth, Hans Paar, Robert W. Preissecker, Wilhelm
Reichel, Hans Riedl, Fritz Sammer, Friedrich Schlossberg a Josef Schmelzenbart.

20 Ktera byla podle Forstera nizka.
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Vnitini infrastruktura je opét velmi bohatd, pocinaje plaveckymi bazény na stiechach,
ptes sauny, Skolky, télocviény a zdravotnickd stfediska, az po vlastni pfistup do metra.
Dnes je ,,Alt-Erlaa® méstskym orienta¢nim bodem na ose rozvoje mésta Vidné (Forster,
Menking, 2016, str 62 — 63). I zde vSak Forster zmifuje, ze najemné bylo drzeno na nizké
urovni. Diky industrializované vystavbé v 60. a 70. letech doslo k nespornému zvyseni
kvality bytt, kdy enormni nartst ¢inil az 10 000 bytd za rok (Forster, 2005, str. 14).

V 70. a 80. letech dochéazi ve Vidni k nové rozsahlé vystavbé?, ta je z &asti fizena
nové vzniklou kancela#i pro obnovu a rozvoj uzemi??, tzv. Gebietsbetreuungen. Je vedena
architekty a developery, kteti z povéfeni mésta propagovali a implementovali programy
rozvoje méstského bydleni — zaméfené na tzv. mékké faktory, tzn. orientované na
najemnika (Forster, 2005, str. 15 - 16). V této dob¢ také zacina dochazet k zamérnému
socialnimu mixu, kdy jsou vedle sebe nabizeny neziskové byty a obecni byty. Skéla
socialné¢ zamétenych programd, které se zabyvaji pravé socialnim mixingem, participaci
obcanll / najjemnikil na méstském pldnovani, budovani komunity apod. Jak Forster
podotyka, obdobné programy jsou k vidéni v riznych méstech, ale mésto Viden je cilené
implementovala do svého ramce socialniho bydleni. (Forster, 2005, str. 16).

Pad ,,Zelezné opony“ se stal pro Videi obdobim nutného otevieni se novym
vyzvam. Tou hlavni se ukédzala imigrace cca 100 000 lidi, ktefi do mésta pfichazeji, a tim
vzrusta také poptavka po bydleni. Mésto Viden proto v 90. letech produkovala 10 000
byti za rok (Forster, 2005, str. 16). Ptikladem objektu z této doby je ,,Wohnregal®
dostavény v roce 1999 architektem Helmutem Wimmerem. Tato stavba se vyznacovala
svobodnym pfistupem k prostoru bytt, kdy si najjemnik miize byt prestavét dle svych
predstav. Jiz klasicky je okoli budovy obehnano parkem. V soucasnosti je v objektu 200
bytii na 4900 m?. (Forster, Menking, 2016, str. 66 — 67). V 90. letech byla klicova tiloha
prenesena na fond pro verejné zakdazky a méstské renovace®, ktery zajistoval vhodnou
stavebni pudu. V soucasnosti je piiblizny ptirastek okolo 6000 — 7000 byt a z toho
bezmala polovina je umisténa ve vnitinim perimetru mésta, diky cemuz je mohou nové
byty navdzat na existujici infrastrukturu a zaroven je zde lepSi plida pro vyssi

demograficky a socialni mix (Forster, 2005, str. 16 - 17).

2l Napt. zminéna Alt-Erlaa, dale pak Terrassenhaus na Inzersdorfer Strasse, dva spojené objekty na
Gerasdorferstrasse a mnoho dalsich.

22 Funguje od roku 1974.

23 Vienna Land Procurement and Urban Renewal Fund (WBSF).
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Socialni bydleni ve Vidni pfistupuje na pfelomu 20. a 21. stoleti k novym pravidlim
a systému, ktery zohlediiuje architektonické, ekonomické, ale také socidlni a ekologické
faktory, které kazd4d budova musi spliiovat, ale zaroven i rozvijet. Konkrétni popis
konceptu — tohoto ¢tyf-pilifového systému, na kterém soucasny model videniského
socialniho bydleni stoji, nabidnu v dalsi kapitole. Souc¢asnou snahou v oblasti videniského
bydleni je vyuzivat jiz stdvajici budovy a pfestavovat je pravé na socidlni bydleni. Jako
skv¢ly ptiklad poslouzi ,,Gasometer City” dostavény v roce 2001, nebo ,,Gaswerk™ na
Neu Leopoldau, ktery ma byt dostavény v roce 2020. Jde o praktické vyuziti jiz existujici,
nepouzivané, industridlni budovy, ktera byla ptestavéna (nebo je pfestavovéana) na nové
bytové prostory (Forster, Menking, 2016, str. 114 — 115), (Forster, Menking, 2016, str.
132 —135).

V zavéru této kapitoly bych rad doplnil kratky sumar statistickych informaci, pro
lepsi ilustraci aktualni videnské bytové a socidln€ bytové situace. V soucasné dobé¢ Zije

“24 a mésto Vide vlastni 220 000 ndjemnich

62 % domacnosti v tzv. ,,subsidized housing
jednotek, coz je okolo 25 % celkového bytového fondu mésta. Dalsich 200 000 byta pak
vlastni rizné bytové asociace zaméefené na limitovany zisk. Celkové pak ve Vidni zije

okolo 1,7 miliont obyvatel (Forster, Menking, 2016, str. 5).

2.3 Videnisky model — predstaveni

Pochopeni praxe videiiského modelu socidlniho bydleni je jednim z implicitnich
cili této prace. K tomuto ucelu méla, mimo jiné, poslouzit ¢ast o konceptech socialniho
bydleni, které jsou v soucasnosti uplatiovany v Evrop€. Samoziejmé predstavuji i
podkapitolu o socidlnim bydleni v Rakousku® a kone&né také kontext mésta Vidné —
sumar historickych milniki, ptikladt (dobré) praxe, které pomohli videiiskému modelu
se sebeurcit a vyvinout az do dnesni podoby, kterou autofi vnimaji jako unikatni. V této
podkapitole pfejdu k samotného rozboru / reflexi tohoto modelu a popisi jeho prakticky
koncept, slabiny a pfednosti a to tak, aby se v posledni ¢asti této prace dal dobie teoreticky
implementovat.

V soucasné dobé je ve Vidni velké mnoZstvi asociaci zabyvajicich se socidlnim
bydlenim, vétSina z nich jsou zminované organizace s limitovanym ziskem. Fakt, ze

mésto Viden odolalo pokuSeni privatizovat bytovy fond kviili navySovani rozpoctu

24 Podporované bydlent.
%5 Nutno opét pfipomenou, Ze socidlni bydleni ve Vidni vyriistalo samostatn& vedle socialniho bydleni ve
zbytku Rakouska.
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mésta?® a nyni miize tento bohaty fond plné vyuzivat, tfeba pro tidely bydleni, pak skvéle
dokresluje vySe popsané. Kazdy projekt socidlniho bydleni je posuzovan
multidisciplinarni komisi nezavislych expertii, kteti jej naziraji ze Ctyfi perspektiv, které
jsou zaroven klicovym prvkem videnského modelu. Jde o ,, social sustainability ““ neboli
socialni udrzitelnost, dale o , planning* ¢i o architektonickou perspektivu, dal§im
pohledem na kazdou stavbu je jeji ekologicka stranka — , eCology“ a konecné také
ekonomicky aspekt kazdého projektu — ,,costs* (Forster, Menking, 2016, str. 7).

Lze tedy fici, ze socialni bydleni videnského modelu je socidlné a ekologicky
udrzitelné a finanéné a architektonicky naplanované. Podle autor®’ jde o &tyfi dimenze,
které jsou klicové pro jakékoliv socialni bydleni ve 21. stoleti. Cilem této prace je
odpoveédét na otazku, jestli je vidensky model aplikovatelny na Olomoucky kontext.

28

V nasledujicich podkapitolach budu reflektovat tyto jeho ¢&tyfi pilifes®, abych mohl

posléze tuto aplikovatelnost testovat.

2.3.1 Pilir ,,Social Sustainability*

Socialni udrzitelnost, v rakouském origindle ,,soziale nachhaltigkeit, je prvnim
pilitem videnského socialniho bydleni. U tohoto pilite Ize sledovat nejdelsi ¢asovou
kontinuitu a urcitou tradi¢nost. Jde totiz o prvni motivaci pro socialni bydleni ve Vidni -
aplikace kritérii tohoto pilife je jednim z hlavnich cil videfiského modelu.

Business Dictionary nabizi definici socialni udrzitelnosti jako: ,, The ability of a
community to develop processes and structures which not only meet the needs of its
current members but also support the ability of future generations to maintain a healthy
community.“ (Business Dictionary, 2017, [online]). Coz muzeme pielozit jako:
"Schopnost komunity rozvijet procesy a struktury, které nejenze spliji potreby svych
soucasnych clenu, ale také podporuji schopnost budoucich generaci udrzet zdravou
komunitu."

Skupina kolem Thwick.org definuje socialni udrzitelnost jako schopnost socialniho
systému fungovat na definované urovni socialni pohody na neurcitou dobu. Pfirovnava
to k Bhutanské snaze optimalizovat ,hrubé domaci §tésti?®. Dodéava, Ze udrzitelnost je

podpirana pilifem socialnim, environmentalnim a ekonomickym — zde lze vidét paralelu

% Na rozdil od mnoha evropskych mést.

2" Napt. Forster a Menking.

28 Které definuji co je ,,Videtisky model“ socialniho bydleni.
29 Gross National Happiness,
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I spilifi videnského modelu, kdy ctvrtym pilifem je logicky architektonicka a
urbanisticka stranka udrzitelnosti (Thwick.org, 2017, [online]).

Tteti definici vhodnou pro kontext této prace je definice od Stephena McKenzie a
Hawke Research Institute, ktery tikd, ze socialni udrzitelnost je pozitivni stav v komunité
a zaroven proces v komunité, ktery mize nastavit podminky pro tento pozitivni stav. Kdy
socialni udrzitelnost je priinikem socidlniho, environmentalniho a ekonomického aspektu
(Stephen McKenzie, 2004, str. 1 — 31).

V uvodu zminénd kritéria na zaklad¢ kterych je pilif realizovan, sledovan a
hodnocen, jsou v praxi ¢tyfi. Jde za a) 0 vhodnost pro kazdodenni uziti, dale pak za b) o
snizovani nakladii skrze planovani, za ) 0 zZivot v komunité a kone¢né za d) bydleni pro
osoby se specialnimi potrebami®®. Podle autorti Forstera a Menkinga v sobé tako kritéria
socialni udrzitelnosti nesou snahu o co nejvétsi socialni mix, nebo feknéme socialni
diverzitu (napf. skrze spolecny vefejny - komunitni prostor, budovani komunit
v lokalitach, apod.) a snahu se stouto rostouci diversitou vypofadat specialné
vystavénymi budovami. Ddle snahou reagovat na specifické potifeby najemnikii, na
generaéni rtznost a mezigeneraéni souziti a rozhodné také na (v dne$ni dobé tolik
sklofiované téma) hladkou integraci cizincti do spoleénosti®! (Forster, Menking, 2016, str.
7-8).

Vyzkum o socidlni udrzitelnosti v reziden¢nich budovach ve Vidni, realizovany
vroce 2009, se zabyva hledanim definice, co je ve videiském modelu socidlni
udrzitelnost, jakym zpiisobem jsou jeji aspekty implementovany v konkrétnich lokalitach
a to z perspektivy planovani a stavby, participaci ndjemniki a domovni samosprave a
z pohledu socidlniho managementu, rozvoje lokality, atd. Podle analyzy obsazené
v tomto vyzkumu®? je zasadnim prvkem socidlni udrZitelnosti v obytnych budovach
dlouhodoba bezpecna existence pro kazdého, zachovani a rozvoj socialnich zdroj,
rovnost ptilezitosti pro pristup ke zdrojiim a participace a prvek, ktery pteklenuje vSechny
popsané — schopnost vytvafet a rozvijet spolecenské procesy a struktury. Zminéna
analyza shrnuje poznatkem, Ze socidlni udrZitelnost nesmi spoc¢ivat pouze v nastaveni

procest, jejich rozbéhnuti a udrzovani, ale také v neustalé sebeaktualizaci a adaptabilite

30 Suitability for day-to-day use, Cost reduction through planning, Living together in communities, Housing
for special needs (Forster, Menking, 2016, str. 7 - 8).

31 Podle Forstera a Menkinga byla v poslednim roce Videfi schopna ubytovat a integrovat vice nez 20 000
uprchlikd — coz je chapano jako velky uspéch bytového systému (Forster, Menking, 2016, str. 8).

32 Claudia Empacher, Peter Wehling: Soziale Nachhaltigkeit, Frankfurt nad Mohanem 1998, dostupné z:
http://www.isoe.de/projekte/sozdim.htm.
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téchto procest, tzn. snahou o zkvalitiiovéani a zefektiviiovani. Autor vyzkumu ptichazi se
zjisténim, ze pro UspéSnou implementaci procesu socidlni udrzitelnosti je nezbytnd péce
ve vSech oblastech planovani. Od prostého vybéru materialii, az po analyzu rizik a
prekazek v Zivoté najemnika v dané lokalité a vyvozovani adekvatnich zavérd. Jako
nezbytny se dle néj ukazuje také pragmaticky pfistup k véci, kdy z dlouhodobé
perspektivy nemiize byt bytovy projekt pouze aktem altruismu ¢i prosocidlni iniciativou,
ale musi brat v potaz Cas, finance a zainteresované osoby, organizace, firmy a partnery.
Analyzovat rizika a hledat ta feSeni, ktera berou v potaz co nejvetsi Sifi faktort, které
projekt ovliviiuji. Jako tfeti zastieSujici hodnotou dobfe implementované socialni
udrzitelnosti je trpélivost s celym procesem. Ukazuje se, Ze v praxi neni Gspéch ziejmy
hned, a dokonce i ty Gspéchy, které jiz byly dosazeny, se mohou s ménici podminkami
zadit jevit vjiném svétle. Proto je trpélivost s procesem jasnou vyhodou, protoze
umoznuje nalezitou péci, nese v sob¢ pragmatismus a umoznuje predvidat (Angelmaier,
2009, [online]).

Aby byly v dané lokalité nastaveny podminky pro socialni udrzitelnost a aby bylo
dosahovano jejich cilt, je nezbytné, od samého zac¢atku architektonického planovani, aby
byla socialni udrzitelnost soucasti tohoto procesu. Zde je vidét propojenti pilife socialniho
S pilifem planovani. Obdobné potvrzuji i Forster a Menking podle kterych se socialni
udrzitelnost prolina celym projektem a je jeho hlavnim cilem. Pokud neni, a projekt
vzniké bez ptipusténi tohoto aspektu, mize dojit k chybam, které jiz nebudou zvratitelné.
V extrémnim piipadé¢ jde naptiklad o spatné zvolenou lokalitu. Dilezitym prvkem se tak
stavd zminénd vhodnost pro kazdodenni uziti, kdy by méli konstrukéni plany zvazovat
kazdodenni cinnosti obyvatel Vv celé jejich rozmanitosti (viz. vysokd mira socidlni
diverzity), proto by mély takto navrzené prostory reagovat co nejvétsi flexibilitou a
pfizpusobit se riznym potiebam (viz. bydleni pro osoby se zviastnimi potiebami) a to
napiiklad vhodnymi skladovacimi prostory, vefejnym prostorem budov, dostate¢nym
soukromim nebo zvukovou izolaci. Zde dochazi ke zdanlivé dvojkolejnosti, kdy na jedné
stran¢ najemnici poZaduji soukromi a moZnost opustit vetejny prostor, na stran¢ druhé
cht&ji sousedské vztahy a komunitni vyziti, které je klicové pro celou §kalu cilovych
skupin, napt. pro rodiny s détmi, seniory ¢i rodi¢e samozivitele (Angelmaier, 2009,
[online]).

Nezbytnym prvkem, ktery intenzivné pomaha napliiovat cile socialni udrzitelnosti
je spolurozhodovani najemnikd. To se samoziejmé neobejde bez konflikti a vzdjemného

neporozuméni, protoze projekty a plany nemohou byt vzdy podporovany vsemi beze
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zbytku, ale na druhou stranu samotny proces komunitniho feSeni a nasledné vyieseni
konflikti a problému, mize mit samo o sob¢ udrzitelnou funkci — diky tomu muze
dochazet ke kohezi skupiny. Proto jednoznatné plati, Zze pfizvat ndjemniky k
spolurozhodovani — K participaci, odpovédnosti za proces a vysledek a k samostatnosti,
ma rozhodné zadouci efekt na budovani komunit v rezidencich a obecné na socialni
udrzitelnost (Angelmaier, 2009, [online]).

Pro napliovani komunitniho Zivota v objektech se stava dualezitym také tzv.
property management neboli fizeni nemovitosti. S pomoci Business Dictionary lze termin
definovat jako proces spravy majetku, a to skrze vSechny kazdodenni ¢innosti které
probihaji kolem nemovitosti. Sprdva nemovitosti miize zahrnovat vyhledavani novych
najemnikd, vybér najemného a udrZzovani majetku a pozemkd (Business Dictionary,
2017, [online]). Aby dohazelo s prolnutim scili socialni udrzitelnosti, je nutné
v objektech nastavit tzv. socialni management, diky kterému se na spravé nemovitosti
podili samotni najemnici — skrze jejich participaci a podileni Se na samosprave, na
rozhodovacich a provadécich procesech tykajicich se vlastniho bydleni. Jde tedy o prinik
prvku snizovani nakladi skrze pldnovani a zivota v komunité, tedy o praktice zpracovani
zminéného spolurozhodovani najemnik (Angelmaier, 2009, [online]).

Pilit socialni udrzitelnosti tedy lze shrnout jako zastfeSujici sumai aktivit, které se
prolinaji celym videnskym systémem a maji dopad ve zbylych tiech pilifich. Snahou je
minimalizovat ndklady na bydleni skrze planovani a k tomuto planovéni a fizeni /
spravovani nemovitosti pfizvat také najemniky, ktefi se s podporou organizuji do
samosprav a komunit a na celém procesu a Zivoté v lokalité se podileji a spolurozhoduyi
o ném. UdrZitelnost také tkvi v praktickém a pragmatickém pitistupu k bydleni, které se
stava funkénim pro kaZzdodenni aktivity obyvatel a umi reagovat (jiz vV po€atku samotného
planovani) na najemniky se specialnimi potfebami, a to skrze architektonickou
pripravenost, ale také skrze komunitni vzajemnost. Socialni udrZitelnost je chapana jako
proces neustdlého zkvalithovani a sebeaktualizace, ktery umi flexibilné reagovat na
nenadalé komplikace. Skrze kritéria socidlni udrZitelnosti je snahou dosahovat co nejvétsi
miry socialni diverzity ndjemnikti a vyhnout se tak pfipadné ghettoizaci, zaroven je vSak

nutné vytvaret podminky, pro rovny pfistup k ptileZitostem.

2.3.2 Pilife ,,Planning & Costs*

Autofi Forster a Menking se shoduji, ze socialni udrzitelnost se dotyka vSech

7w 0

ostatnich pilifti Videnského modelu a napliovani jejich cili je jejich soucasti.
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V predchozim textu pisi, Ze kazdy novy bytovy projekt je posuzovan interdisciplinarni
komisi, ktera sleduje napliovani kritérii v§ech Ctyf pilifa. V této komisi je zastupce mésta
Vidn¢, architekt, krajinny architekt, developer a konzultant zaméfeny na socialni
udrzitelnost. Tato podkapitola popisuje pilife planovani a ekonomiky, které se spolu
prakticky potkavaji ve videiském planu méstského rozvoje STEP 2025% z roku 2014.
Pilifem planovani, v anglictin¢ planning, je v kontextu Videnského modelu mysleno
architektonické a urbanistické planovani kazdé stavby. Ta musi dobie zapadat do
uzemniho a urbanistického planu mésta a slouzit jeho rozvoji. Projekt je realizovéan a
posuzovan skrze Ctyii kritéria, nebo 1épe feCeno skrze Ctyfi perspektivy, a to za a)
Struktura mésta, dale pak za b) Struktura budovy, c) Struktura apartmdanu / bytu a
kone¢né za d) Design.3* Druhym pilifem, na ktery se v této podkapitole zamé&fim, jsou
tzv. costs. V kontextu videniského modelu jde o ekonomicky aspekt celého projektu.
Tento pilit je spolu s planovanim (architektonickym a urbanistickym aspektem) tzce
propojen. Jeho aplikace se odviji od ¢tyf kritérii, kterymi jsou a) cena piidy, za b) celkové
ndklady na stavbu, za ) ndklady ndjemnika a smluvni podminky a d) dopad designu
interiéru na naklady® (Férster, Menking, 2016, str. 10 - 11).

Jak zminuji vySe, v roce 2014 vznikl plan izemniho rozvoje Vidng, ktery slouzi
jako vychodisko pro urbanizaci mezi lety 2014 a 2025 a ktery pocita i s rozvojem socialni
infrastruktury a bytovych rezidenci. Definuje vefejny zdjem V rozvoji Vidné, stanovuje
zékladni postoje, rozviji fidici a kontrolni modely a vytvati nova partnerstvi. Jde o

16, a to kontinualng,

zakladni nastroj, jak rozvijet mésto s vice nez 1,7 miliony obyvate
planované, ekologicky, finan¢né udrziteln€ a pro obcany: ,,...urban development also
means balancing the insterests of governmental, social and economic stakeholders .
Tento izemni plan se snazi reagovat na potfeby vSech skupin obyvatelstva: ,, ... young
and old, long-time residents, new arrivals and visitors ““. Plan chape rozvoj mésta Vidn¢,
jako otazku spoluprace mezi politiky, privatnimi byznysy, majiteli nemovitosti,
investory, obanskou spole¢nosti, neziskovymi organizacemi a obyvateli pro co nejvetsi

posileni rovnosti prilezitosti a socialni spravedInosti. Aktivita nespociva jen v udrzovani

33 Urban Development Plan Vienna STEP 2025.

34V publikaci od Forstera a Menkinga jde o ,,Structure of the city, Structure of the building, Structure of
the apartments a Design*®.

% Ve zmitiované publikaci jde o ,,Land costs, Total building costs, User costs and contract conditions a
Relevance of interior design cost™.

36 Odhad na rok 2025 je 1 910 000 obyvatel (Urban Development Plan Vienna STEP 2025, 2014, str. 4).
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dosazenych Gspéchii, ale soub&zné tyto tspéchy rozviji, tedy je inovativni®’. Plan
méstského rozvoje se opird o zasadu udrzitelnosti, ktera fikd, ze cenné prvky budou
zachovany, uzitecné prvky budou modernizovany a zastaralé prvky transformovany
(Urban Development Plan Vienna STEP 2025, 2014, str. 6). Tuto strategii dosvéd¢uje i
snaha mésta Vidné vyuzivat do posledniho detailu stavajici zastavbu. Kromé novostaveb,
kdy de facto na zelené louce (nebo na brownfieldu) vznikaji nové bytové jednotky pro
ucely socialniho bydleni, jsou také vyuzivany a renovovany jiz staré bytové rezidence,
jen s pfihlédnuti k rozvojovym pokrokiim a opétovnou aplikaci ¢tyf pilifa. Tato snaha je
pomérné logicka, co je vSak skute¢né progresivni, je prestavba byvalych primyslovych
budov na bytové jednotky, které zaroven splituji piisna kritéria Videnského socidlniho
bydleni (Forster, Menking, 2016, str. 40 - 215). Piikladi tohoto trojiho pfistupu je
v publikaci od Forstera a Menkinga cela fada. N¢kolik jich popisuji v historickém vyvoji
Videnského modelu v uvodu této kapitoly.

Meésto Viden predstavila strategii ,,Smart City Wien Framework Strategy* ve které
se zamé&fuje na prioritni oblasti rozvoje, a to na dynamicky rast, socialni spravedlnost,
rozvoj lokalit a ochranu klimatu. NavrZzenymi postupy je napiiklad integrovany
energeticky a izemni plan, integrace zelené do rozvinuté zastavby a dal$i. Socidlni
spravedinost®® se stava i zde dilezitym hybatelem, kdy je vefejny sektor pfizvan jako
koordinator a manazer procestt méstského rozvoje, protoze participace veifejnosti a dialog
sni, je kli¢ovym aspektem rozvoje. Ucastni-li se vefejnost jiz od pocateénich stadii
rozvoje, jsou vysledky, podle STEP 2025, dlouhodobé udrzitelngjsi. Vyzaduje to vSak
zaclenéni vetejnosti do samotného definovani rozvojovych cili, nejen o pozvani na jejich
transparentni prezentaci. Jako dulezité se jevi doptat sluchu i tém skupindm, jejichz hlas

neni tolik slyset®

ale zaroven zachovat profesiondlni postoj. Aby mohlo byt toto
partnerstvi oznaCovano jako fizeni rozvojového projektu, byla tato zéisada
implementovana i do tvorby samotného izemniho planu STEP 2025, kdy byl konzultovan
s fadou odbornikii (lokalnich i mezinarodnich), ptfedstavitelti jednotlivych videnskych
okrsk, regionu spolkové zemé Dolni Rakousko, podnikateli a aktéry obcanské

spole¢nosti (Urban Development Plan Vienna STEP 2025, 2014, str. 6 - 7).

37 Inovativnost ma podle ,,Urban Development Plan Vienna“ zajistit kvalitni rist navzdory snizujici se
dostupnosti zdrojt. (Urban Development Plan Vienna STEP 2025, 2014, str. 6).

% Odkaz na pilif socidlni udrZitelnosti.

% Napf. socidlné vyloucené, nebo timto jevem ohrozené skupiny.
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V kontextu Rakouska a potazmo i Vidné lze uvazovat o tfech priméarnich aktérech
na poli socialniho bydleni. Z orientacnim 33% podilem se zde pohybuje obec Viden,
zminované organizace s limitovanym ziskem se drzi na piiblizné 56 %*° a s mensinovou
11% tcasti jde o klasické ziskové orientované poskytovatele (CECODHAS, 2013, str. 2).

Co do skladby financovani, jde o dlouhodobé veiejné pijcky regulované
jednotlivymi regiony, které pokryvaji cca 35 % naklada®*:

,,Long-term public loans (regulated by provinces): they are mortgage loans
covering on average 35 % of the total costs (including land and construction). These
loans have a maturity of approx. 35 years; interest rate and annuity are increasing about
every five years. Level of interest rate: between 0 and 2 %. The net grant value is about
40 % of the grant’s nominal value.“ (CECODHAS, 2013, str. 3). Kdy tyto Gvéry maji
splatnost cca 35 let; tirokova sazba a anuita* se zvysuji pfiblizné kazdych pét let. Uroveit
urokové sazby je mezi 0 a 2 %. A Cista hodnota grantu pak ptedstavuje asi 40 % jeho
nominalni hodnoty.

Dale pak o bankovni Givéry, které pokryvaji celych 43 % cen projekta®®:

,, Bank loans: covering on average 43 % of a project cost. Besides from ‘normal’
bank loans, commercial loans raised via Housing Construction Convertible (HCC) bonds
are available. Special purpose convertible bonds exempted from capital gains tax
(“Wohnbauanleihen”, introduced about 15 years ago) are sold on the market by specific
banks that turn them into loans. They can be considered as 'pre-subsidised’ loans, similar
to the Livret A system. They have a 50 basic points lower rate interest rate than a normal
bank loan. Current interest rate is variable and it’s currently between 2 and 3 % for
housing associations (you can only get fixed rates on 10-year loans, with an interest rate
of about 3-4%). Most of these loans have a maturity of 25 years, but there are also models
with an open maturity. Regulations require non-profit housing companies not to use loans
that are above a defined basis point above the Euribor. “ (CECODHAS, 2013, str. 3).
Kromé bankovnich uvérli jsou k dispozici komeréni Gvéry ziskané prostfednictvim
dluhopisit pro bydleni ve stavebnictvi (zmitiované HCC). Zvlastni konvertibilni
dluhopisy osvobozené od dan¢ z kapitalovych vynost ("Wohnbauanleihen", zavedené asi

pied 15 lety) jsou prodavany na trhu konkrétnimi bankami, které je pfeménuji na avéry.

40 Tyto organizace nemohou poskytovat bydleni s jinym neZ vefejnym regulovanym najemnym a jejich
aktivity se musi zdrzovat na poli socialniho bydleni.

41 A to v&etné piidy a konstrukei.

42 Stala platba hrazena v pravidelnych intervalech a v uréitém ¢asovém obdobi.

43 Viz. zminéné dluhopisy HCC.
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Mohou byt povazovany za ptjcky pied dotaci, podobné jako systém ,,Livret A“. Maji
sazba je proménnd a v soucasné dobé se jedna o 2 — 3 % u bytového druzstva (pouze 10-
leté pijcky s pevnou trokovou sazbou kolem 3-4%). VétSina té€chto plijéek ma splatnost
25 let, ale existuji i modely s otevienou splatnosti. Pfedpisy vyzaduji, aby neziskové
bytové spole¢nosti nepouzivaly Gvéry, které jsou nad stanovenym zakladnim bodem.

Samotny developer hradi cca 14 % z celkovych nakladt. Mensi podil hradi také
samotni najemnici, zde jde o cca 9 % nakladd, kdy jde o urcity druh Gvéru, kdy bytova
spolecnost zprostfedkovava najemci bydleni se snizenym ndjemnym. Pokud se n4jemce
prestéhuje, vrati pivodni castku (klesajici 0 1 % ro¢n€). Doméacnosti, které maji problémy
s placenim vlastniho kapitalu (kvili nizkym pfijmim), mohou ziskat vefejnou piijcku s 0
% urokovou sazbou. Po ukonceni nidjemného se zbyvajici Castka vrati zpét a novy
najemce zaplati celkovou ¢astku (pokud poskytovatel nezvoli jiny zdroj financovani).
Pokud je tento piispévek vyssi nez 60 EUR na m?, ma najemce moznost si byt po 10
letech koupit*:

»Tenant equity: 9 % of the cost. This basically works as a quasi-loan that the
housing company owes to the tenant and it’s given back indirectly via lowering the rent.
If the tenant moves out, he/she gets back the initial sum depreciated by 1 % per year.
Households who have problems paying the tenant equity (because of low income) can get
a public loan at 0 % interest rate extended by the province. When the tenancy is
terminated the remaining amount is paid back and the new tenant pays the total (unless
the provider chooses another source of financing). If these contribution are higher than
€ 60/m2, the tenant has the option to buy the dwelling after 10 years. Currently about 25-
30 % of tenants buy their dwelling in the end. “ (CECODHAS, 2013, str. 3).

Studie financovéani socialniho bydleni od CECODHAS nabizi takto popsanou
skladbu dotaci v roce 2013, je nutno zminit, ze procentualni poméry se mohly zménit,
principy vsak zistavaji stejné. Obdobné je to také v pripadové studii pfilozené v této
studii. Ta muze slouzit pro lepsi pfedstavu, jakym zpisobem funguje pilif ,,Costs*
V jednotlivych bytovych projektech. O finanéni struktuie obvyklého bytového projektu
ve Vidni lze fici, ze ji tvoti ze 42 % bankovni uvery, 34 % vetejné uvery, 14% vlastnické
fondy a 10% piispévek najemnikii. To je pfiblizné 153 000 euro na byt o rozloze cca 77

m?. Najem v byté se v tomto piikladu pohybuje kolem 615 eur za mésic. Naklady za

4V soucasné dobé asi 25-30% najemnikl nakonec byt koupi.
%V kontextu socidlniho bydleni.
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konstrukei a pidu, tzn. ndjemné za néklady v tomto ptipadé tvoti 394,9 euro za mésic*®,
zbytek je dani z ptidané hodnoty, provize na opravy, udrzbu, prdzdna mista atd. Ptiklad,
uvedeny ve studii od CECODHAS slouzi jako obecnd ukazka financni struktury a
struktury ndjmu v bézném socialné¢ bytovém projektu ve Vidni, ktery vznika na tzv.
brownfieldu (v tomto piipad¢ na ploSe byvalé zeleznice). Je nutné zminit, ze Viden je
Vv porovnani se zbytkem Rakouska, tedy ostatnimi spolkovymi zemémi, draZzsi.
Dosvédcuje to naptiklad skute¢nost, Ze najem za metr ¢tverecny je ve Vidni 7,99 euro,
ve ostatnich zemich je to cca 6,70 euro za metr ¢tverecny.

Ekonomicky pilit je po boku socialni spravedlnosti a ekologické perspektivy troji
oporou udrzitelnosti, tak jak o tom naptiklad piSe vyzkumna platforma THWICK.org.
Architektonicka oblast je logicka konsekvence urbanismu 21. stoleti. Méstsky rozvoj (a
socialni bydleni je jeho soucasti) nemize byt disledny, pokud nerespektuje architekty, at’
uz budov, tak krajinné. Mésto Viden se k architektonickému pilifi stavi skrze snahu
strukturovat mésto, budovy v ném, apartmany v téchto budovach a hlidat celkovy design,
a to vSe pro ucely diistojného a inteligentniho rozvoje mésta. Zaroven v§ak uvazovat o
kazdém bytovém projektu v konotaci jeho obyvatel, kterym ma slouzit. Finance zde hraji
neoddiskutovatelnou roli, ktera je vizualizovana perspektivou ceny pudy, ceny za celkové
naklady na stavbu, dale jaké naklady vklada do projektu najemnik a jak se design odrazi
v celkovych financich. To znamenda, Ze jde o kritéria, ktera jsou poplatnad logice
udrZitelnosti — socidlni a ekologické. VSechny pilife videtiského modelu nalézaji zasadni
oporu V planu tzemniho rozvoje mésta Vidné STEP 2025, ktery ma provazet vSechny
aktivity mésta, tedy 1 ty z oblasti socidlniho bydleni, jesté dalSich 8 let. Priklady
socialnich apartmand, tak jak je predstavuji autofi Forster a Menking jsou vSak dostate¢né
vymluvnym piikladem vyuziti toho funkéniho, modernizace starnouciho a transformace

toho nefunkéniho co mésto Videti miZe nabidnout.

2.3.3 Pilir ,,Ecology*

Ctvrtym pilifem Videfiského modelu socialniho bydleni je jiz zmifiovana
ekologicka perspektiva kazdého bytového projektu. A¢ se jednéd o konkretizovany pilit
socidlniho bydleni, je mozné jej reflektovat 1 skrze rozvojovy plan STEP 2025 a to
z prostého dlivodu, Ze tento plan z vyssi perspektivy adaptuje i ekologické aktivity a

environmentalni perspektivé videniského urbanismu vénuje jedno z 8 klicovych témat,

4 Tzn. 5,13 euro za metr ¢tverecny.
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konkrétn¢ ,,Vienna revives — open spaces: green & urban“ (Development Plan Vienna
STEP 2025, 2014, str. 16).

Mezi zakladni kritéria, podle kterych multidisciplindrni komise posuzuje
environmentalni aspekt, patii a) ke klimatu a zdrojiim pratelské konstrukce, za b) zdravé
a na zivotni prostredi orientované bydleni, C) zelenn a oteviené prostory ovlivijici
meéstsky prostor a za d) rozmanitost ve vyuZiti zelené na otevienych prostordch®.
S ekologickou perspektivou se pocitd od samého zacatku projektu, kdy jsou brany v potaz
pozadavky Kjotského protokolu®®, po¢ita se s vyuzitim destové a dalsi vody a s jeji
recyklaci, s vyuzitim slunecni a vétrné energie. Nékteré bytové projekty jsou realizovany
jako ,,pasivni domy* (Forster, Menking, 2016, str. 10 - 159).

Podle STEP 2025 musi byt zeleti ve mésté hojné zastoupena a dostupna v kazdé
¢asti mésta, a to véetné centra mésta a ptipadné deficity v jiz hotovych zonach musi byt
doplnény. Zelen a vhodné designované oteviené prostory podle STEP 2025 pozitivné
ovlivituji pocit bezpeéi obyvatelstva. Zelené prostory jsou vSak chapany i v kontextu
ekologickém, ktery reaguje na klimatické zmény. Oteviené prostory a zelenn vSak maji
svij smysl 1 v kontextu socialni udrzitelnosti — prostory mohou byt vyuzivany obyvateli
jako misto Kk setkavani, které je ptipravené pro kazdodenni pouziti. Opét je zde zminovan
prvek participace na udrzbé a vyuzivani zelené ze strany obyvatelstva / obcanské
spolecnosti / komunity. Jako nesmirné diileZité rozhodnuti je tfeba vnimat zménu postoje
z roku 2005, kdy mésto Viden fidi svij méstsky rozvoj dle existujici zelené, nestavi a
nemodernizuje na tkor této zelené. Kromé ochrany stavajici zelen¢ si Viden klade za cil
také rozvoj této sité a vznik novych zelenych ploch*® (Urban Development Plan Vienna
STEP 2025, 2014, str. 117 - 118).

Z kvalitativni perspektivy mésto Viden usiluje o kohezi dvou rovin — ekologické
funkénosti® a praktické kazdodenni pouzitelnosti®!. Tato kombinace vyzaduje kvalitni
sitovani, protoze tyto vefejné prostory musi byt dostupné kazdému, bez omezeni a opét
S participativnim pfesahem. Kvantitativni rovina dodavé ekologickym aktivitam Siroky

ramec, kdy se obec snazi odpovidat na otazky, jak s rostouci rozlohou mésta zvétSovat i

47a) Climate and resource-friendly construction, b) Health and environment-conscious housing, c) Qualities
of green and open spaces that influence urban space, d) Diversity of use of green and open spaces (Forster,
Menking, 2016, str. 10 - 11).

4 Mezinarodni smlouva k rAmcové umluvé OS o klimatickych zménach.

4 Dnes je vice nez 50% celkové plochy Vidn& uZivano jako zeleni nebo rekreaéni plocha (Urban
Development Plan Vienna STEP 2025, 2014, str. 118).

% Citlivé zachéazeni s piirodnimi zdroji.

51 Opét Ize vnimat i z perspektivy socialni udrzitelnosti.
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rozlohu méstské zelené, jak vyuzivat pidu a jak efektivné tyto velké zelené plochy fidit.
Dulezitym cilem pii napliiovani kritérii ekologického pilife, je ochrana klimatu a
zmirnovani disledkt klimatickych zmén. Realizovany jsou aktivity sméiujici
K vyuzivani zelend i na budovach a v jejich bezprostiedni blizkosti®?, recyklaci a
vyuzivani destové vody skrze tzv. rainwater management, adaptaci mésta na klimatické
zmény a zelei coby zpusob ochlazovani mésta (napt. skrze stin), apod. (Urban
Development Plan Vienna STEP 2025, 2014, str. 115).

Mezi veskrze vymluvné piiklady ,,zelené¢ a socidlniho bydleni® rozhodné patii
zminény objekt Alt-Erlaa s kaskadovitymi zahradami a parkem z kterého rezidence
vyrustaji. Mezi dalsi vhodné ptiklady lze zaradit dfevostavby architekta Hermanna
Czecha — Generationen Wohnen Estate z roku 2011 které maji, mimo jiné, stte$ni zahrady
a jsou obklopeny parkem. Dalsi dfevostavbou slouzici jako socialni bydleni je bytovy
komplex na Breitenfurter Strasse z roku 2013, ktery realizovala architektonicka skupina
P.GOOD. Mezi pasivni domy, které slouzi pro ucely socidlniho bydleni lze zaradit tzv.
Eurogate z roku 2014 ktery je ve videfiském kontextu bran jako synonymum pro
nizkoenergeticky standard. Dal§im, tentokrat vice socialn¢ orientovanym projektem je
tzv. Bike City z roku 2008, kde byly redukovany parkovaci mista o 50%, nez je u
takovychto rezidenci bézné. Posileny byly naopak prostory pro kola a cyklostezky
Vv okolnich parcich. V roce 2005 byla dostavéna také pasivni studentska rezidence na
Molkerestrasse, kterd drzi standard energetické néaro€nosti velmi nizko (Forster,
Menking, 2016, str. 62 - 167).

Pilit ekologie je ve videiiském modelu socidlniho bydleni zastoupen skrze
kvalitativni a kvantitativni faktory, které¢ reaguji na klimatické zmény. V praxi jsou
bytové projekty posuzovany jako ke Klimatu a zdrojim piatelské konstrukce, které jsou
zeleng, kterymi ovliviiuji mestsky prostor a snazi se tuto rozmanitost dale rozvijet. | zde
je diraz na participaci komunit najemnikd, ktefi jsou k projektu zelené a ekologické
udrZitelnosti zvani, aby ji rozvijeli. Cela ekologické perspektiva je také soucasti planu
rozvoje mésta Vidné STEP 2025, kdy jde o jednu z osmi kli¢ovych rozvojovych oblasti.
Podrobnéji je rozpracovana ekologicka perspektiva v tematickém konceptu Green Open
Spaces STEP 2025, ktery detailné rozpracovava socidlni, ekonomickou a

environmentalni rovinu tohoto pilite (Green Open Spaces STEP 2025, 2014, str. 5).

52 Viz. popisovana Alt-Erlaa z roku 1985.
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Obdobne¢ jako u ostatnich pilift videniského modelu jsou stavebni projekty realizovany a
rozvijeny (mimo jiné) méstem Viden a jsou proto zahrnuty do Sirsiho celku rozvoje mésta

a lizce se s nim propojuji a napliuji stejna kritéria.

2.4 Vidensky model jako priklad dobré praxe

Videnisky model socidlniho bydleni je vniman jako unikatni systém vyrastajici
z dlouholeté tradice. Pocate¢ni snahy, jesté z dob rakousko-uherské monarchie, byly
smeteny prvni svétovou valkou, presto vSak zlstal zadrodek snahy reagovat na potiebu
zajistit bydleni Siroké vrstvé obyvatel Vidné. Dvacata a tficata léta 20. stoleti sebou
pfinesla zménu statniho zfizeni z monarchie na demokraticky pravni stat a zacatek éry
dnes znamé jako ,,Rudd Viden“. Toto hnuti, které nastartovala tehdejsi socidlné
demokratické vlada, se v historii mésta odrazi ve snaze navazat na myslenky dostupného
bydleni pro pracujici téidu a jeji vyrazné zlepSeni socialni situace. Rozvoj tohoto systému
a rychlé povale¢na vystavba se dodnes pysni rezidencemi, jako je ,,Karl Marx Hof* nebo
,George Washington Hof*, které byly bohaté co do architektury i vnitini socidlni
infrastruktury. Bohuzel byl zastaven nastupem rakouského faSismu, ktery na bezmala
deset let veskeré aktivity paralyzoval. Az po konci druhé svétové valky méla Viden opét
moznost navazat na svlij progresivni, a nutno dodat centralizovany, systém socidlniho
bydleni a zacit jej pfestavovat, zdokonalovat a rozvijet. Dlouhd léta rozvoje znamenala
pro Vidensky model mozZznost zkouSet rizné pfistupy ale stale s diirazem na zachovani
myslenky, ze bydleni neni vysadou, ale pravem. Konec 20. stoleti pfinasi do systému
silny pragmatismus co do vyvazovani socidlniho a zarovent ekonomicky udrzitelného
systému.

Tradice modelu ve 20. stoleti klade rizn¢ silny diraz na jeho Ctyfti pilite, které se
prolinaji celym vyvojem. Jeji pfidanou hodnotou je 1 nepopiratelny fakt, Ze mésto Viden
se dokéazala vyhnout myslence velké privatizace bytového fondu a diky tomu dnes
disponuje spoustou bytl, které mize volné vyuZzivat. Mnoho velkych evropskych
metropoli ma bohuZel zcela opacnou zkusenost. Lze tedy sledovat stavby, které kladou
diraz na vnitini bohatou socialni infrastrukturu a zaroven jdou cestou ekologické
nendro¢nosti. Budovy, které se snazi vyuzivat minimalismu a rozvijet jiz existujici bytovy
fond a vytéZit z néj maximu. Az 21. stoleti pfinasi systematické rozplanovani kazdého
socialniho bytového projektu, ktery ve Vidni vznika. Pro kazdy projekt je ziizena

interdisciplinarni komise slozend ze zastupci architekti, krajinnych architekti,

32



konzultantli pro socialni udrzitelnost, developeri a zastupc mésta, kteti kazdy projekt
posuzuji dle jeho udrzitelnosti a architektonicko-urbanistické vhodnosti.

Uplatnéni pilife socialni udrzitelnosti se stava zastfeSujicim pojmem, ktery se
prolind vSemi ostatnimi pilifi, protoze kazdy bytovy projekt je socidlni projekt a ma
slouzit obyvatelim. Socidlni bydleni se tak stdva bohaté co do komunitniho Zivota a
vybizi, ba pfimo pozaduje, participaci najemnikti od prvopocatku, az po kazdodenni péci
0 objekt. Udrzitelnost se odviji od dirazu na kazdodenni uziti, snizovani nakladi na
bydleni skrze planovani a budovani komunity v kazdém socidlnim projektu, ktery
zaroven slouzi i najjemnikiim se specidlnimi potfebami (i skrze podporu komunity).
Vidensky model klade dtiraz na vysokou diverzifikaci obyvatel kazdé rezidence — rodiny
s détmi, seniofi, migranti a azylanti, lidé se zvlaStnimi potfebami, rodi¢e samozivitelé a
dalsi skupiny socialné zranitelnych o0sob. Diky tomuto Sirokému mixu se vyhyba
ghettoizaci skupin.

Ekonomicky pilit modelu je strukturalizovany zpisob financovéni, ktery pfinasi
pragmaticky pohled na finan¢ni stranku projektu. Zabyva se cenou piidy, na které projekt
vznikd a celkovymi ndklady na konstrukci ¢i renovaci. Dale také naklady, které do
projektu vklada najemnik a zpisoby kontraktovani s najemniky (nositel prvku socialni
udrzitelnosti) a také vztahu designu interiéru na celkovou cenu. Pilif se uzce propojuje
také s pilitem architektonicko-urbanistického planovani, a to skrze skutecnost, ze stavba
musi zapadat do kontextu Vidné. Diky tomuto pilifi je najemnik transparentné srozumén
se skladbou najemného i zpusoby, jakymi je kazdy bytovy projekt dotovan. Podporuje
jeho participaci, ale zaroven drzi ceny na inosné hranici.

Pilif architektonicko-urbanistického rozvoje je ukazkou toho, ze kazdy bytovy
projekt videnského modelu je unikétni, ale zaroven musi zapadat do celkového
rozvojového kontextu mésta. Tedy, Ze respektuje strukturu mésta, strukturu budovy,
strukturu apartmanu a design v jakém se odviji — od nejvySsi makro perspektivy az po
mikro v podobé designu interiéru je soucasti mésta Vidné, a ne budovou vytrZzenou
z kontextu. Jde o $irokou $kalu nemovitosti, jak jiz renovovanych staveb ve stavajicim
bytovém fondu, tak i novostaveb, nebo renovaci byvalych industridlnich zoén. Tyto
renovace se stavaji v soucasné dob¢ silnym hnacim motorem modelu, protoZe reaguji na
potieby ristu mésta (vzhledem k riistu populace) a zaroven zvelebuji jiz nevyuzivané
industridlni zony. V ptedchozi ¢asti prace nabizim celou fadu ptikladii vSech tii pfistupti.

Ekologi¢nost kazdého projektu je jeho nedilnou soucasti, ten musi byt nezbytné

piivétivy ke klimatu a zdrojiim, zaroven musi jit o zdravé bydleni, které se odviji od
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kvality a dostatku zelené a vyuziva otevienych prostor, kdy rozviji jejich diversitu a
funkénost. K zelenému aspektu kazdého projektu jsou pfizvani samotni ndjemnici,
kterym je dan dostatek prostoru pro to, aby mohli participovat. Vhodnym piikladem je
zminény objekt Alt-Erlaa z roku 1985, ktery nabizi kaskadovité terasy uréené pro zelen.
Zelen a zelené plochy jsou také zptisobem, diky kterému se ochlazuje mésto, ¢imz reaguje
na klimatické zmény a zaroven skyta obyvatelim pocit bezpeci.

V kazdém bytovém projektu je patrna snaha o dosazeni udrzitelnosti. Socialni,
environmentalni a ekonomicky aspekt udrzitelnosti je rozvinut o architektonicko-
urbanistickou snahu d¢lat projekt jako soucast mésta. Projekty socialniho bydleni nalézaji
svou zastfesujici platformu nejen ve Etyf-pilifovém systému a odbornych komisich, ale
také v planu méstského rozvoje STEP 2025, ktery vSechny aspekty zapracovava do
Sirokého méstského kontextu. Diky nému neni videnisky model socidlniho bydleni

pouhou paralelni snahou ale skute¢nou integralni soucasti mésta Vidne.
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3 Kontext socialniho bydleni v Ceské republice

Socialni bydleni v Ceské republice je v sou¢asné dobg, z legislativni perspektivy,
nerealizovanym tématem. I pifes silnou snahu rtiznych skupiny a aktivit bylo téma
odlozeno a neziskalo kyzenou pravni upravu, ktera by mu zarucovala relativné hladkou
cestu az k vyslednému ptijemci. Dne 13. 6. 2017 vydala Platforma pro socialni bydleni
prohlaseni, ve kterém informuje podporovatele o skutecnosti, ze zdkon o socialnim
bydleni neprosel tfetim hlasovanim v ramci prvniho ¢teni. V dasledku toho musi byt
predlozen dalsi navrh, coz je pro vladu s funkénim obdobim do konce fijna 2017 nerealny
termin. A to i vzhledem k tomu, Ze o pravni tpravé se v Ceské republice mluvi 14 let
(Platforma pro socialni bydleni, 2017, [online]).

Socialni bydleni se v Ceské republice stavé aktivitou, ktera nemé oporu v zakong,
coz ale neznamena, Zze nemize byt realizovana na privatni urovni, nebo Ze se o ni
nepokousi obce. Tato kapitola popisuje fakticky stav soucasného socidlniho bydleni
v Ceské republice bez zakonné tpravy, a to véetné nékolika piiklada. Dalsi &ast této
kapitoly se vénuje soucasné bytové situaci v Olomouci a prostiedi, ve kterém socialni
bydleni vznika, nebo by vznikat mohlo. Jde o dalsi dulezitou ¢ast textu, protoze z ni budu

vychazet pii aplikaci Videnského modelu v zavére¢né fazi této prace.

3.1 Ceska republika a fakticky stav socialniho bydleni

Navrh zakona o socialnim bydleni, ktery ptedlozila k 1. ¢teni vlada premiéra
Bohuslava Sobotky®® dne 21. bfezna 2017, a ktery byl dlouhodobou snahou mnoha
aktérti, bohuZel neproSel ani tfetim hlasovanim a byl tedy vracen k pfepracovani.
Navrzend legislativa se opirala o znamé skuteCnosti a byla provdzana také
s mezinarodnim pravem a legislativou Evropské unie (Poslaneck4 snémovna Parlamentu
Ceské republiky, 2017, [online]). Skutenost, Ze tento zakon neprodel 1. &tenim
Vv Poslanecké snémovné, byla ovlivnéna mnoha jeho spornymi oblastmi. Namatkou $lo
napiiklad o roli obci v celém systému; §ifi cilové skupiny, které by se piijata legislativa
tykala; nebo o zplisob, jakym by byl cely systém financovan (Ceska tiskova kanceléf,

2017, [online]).

%3V soucasné dobé kon¢i této vladé mandat, protoze 20. 10 —21. 10. 2017 probéhly volby do Poslanecké
snémovny CR.
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V Ceské republice tedy nyni chybi platna legislativa a bude na nové sestavené
v1ade®, jestli se tématu ujme, ozivi jej a bude pro ni aktudlni. V dobg, kdy vznika tato
prace, probéhly volby do Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky a vysledek®®
téchto voleb tedy bude pro pravdépodobnost nové, prepracované legislativy, urcujici.
Nutné je v této souvislosti zminit hiife pritkaznou skute¢nost, ze byvala vlada Bohuslava
Sobotky a CSSD, které v té dobé predsedal, byla v otizce uplatnéni legislativy o
socialnim bydleni velmi angazovana. Toto tvrzeni potrhuje i tzv. ,,Koncepce socialniho
bydleni Ceské republiky 2015 — 2025 kterou realizovalo Ministerstvo prace a socialnich
véci®® s dalsimi aktéry, konkrétné: ,, Na pripravé textu koncepce socidlniho bydleni, ktery
byl pak nasledne predan k dalsi konzultaci ¢leniim pracovnich skupin, se podileli zejm.
pracovnici MPSV, UV a MMRY', ale i externi odbornici napi. z Platformy pro socidlni
bydleni a dalsi. “ nebo také ,,...ministr pro lidska prdava, rovné prilezitosti a legislativu (MLP)
(Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 — 2025, 2017, str. 5). Nyni je
otazkou, bude-li koncepci nadale prikladana vaha po tom, co bude sestavena nova vlada
a ministryn¢ Marksova opusti sviij dosavadni post v ¢ele ministerstva — mizeme pouze
pfedjimat, pfesto je potieba tuto eventualitu brat v potaz.

Vratme se vSak ke zmiftlovanému navrhu zakona o socidlnim bydleni a o pfispévku
na bydleni, ktery v dob¢ svého piedlozeni definoval ¢esky systém socialniho bydleni a
jeho zakladni aktéry takto:

(1) Systémem socialniho bydleni (dadle jen , systém*) se rozumi zajistéeni
diistojného bydleni osobé v bytové nouzi formou ndjemniho bydleni. (2) Ucast obci v
systému je dobrovolnd®®. Neni-li obec do systému prihlasena, zajistuje cinnost plynouct
ze systému Statni fond rozvoje bydleni a Urad prace Ceské republiky. Podpora ze systému
je poskytovana na zdklade smlouvy o najmu socialniho bytu formou socidlniho bytu s
podporou socialni prdace (dale jen ,, socialni byt s podporou socidalni prace ) nebo formou
socialniho bytu. (3) Socidlnim bytem s podporou socialni prace nebo socialnim bytem se
rozumi byt, ktery spliuje standardy vymezené v § 35 a pozadavky na trvalé bydleni

stanovené jinymi pravnimi predpisy, je uzivan k trvalému bydleni na zdklade rozhodnuti

% Dne 24. 10. 2017 jests sestavena neni a sv(ij mandat kon&i stard vlada.

% 1. misto Hnuti ANO, 2. misto ODS, 3. misto Ceska piratska strana, 4. misto SPD, 5. misto KSCM, 6.
misto CSSD, 7. misto KDU — CSL, 8. misto TOP 09 (Volby.cz, 2017, [online]).

%V &ele s ministryni Mgr. Michaelou Marksovou (MPSV, 2017, [online]).

57V &ele Ministerstva pro mistni rozvoj stala ministryné Ing. Karla Slechtova z Hnuti ANO (MMR CR,
2017, [online]).

%8 Vzhledem ke kontextu této prace je nutno zminit, Ze Videfisky model funguje zcela opaéné — participace
obce je nezbytna.
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nebo opatreni nebo jiného ukonu vyzadovaného stavebnim zakonem a slouzici k
socidalnimu bydleni podle tohoto zdkona.” (Navrh zakona o socidlnim bydleni a o
ptispévku na bydleni, 2017, § 2 ods. 1 — 3).

Pro lepsi pfiblizeni rovnou navazi zminénym paragrafem 35, ktery je vyctem
podminek, které musi socialni byt spliiovat, aby byl socidlnim bytem. Napf. jde o
minimalni a maximalni rozlohu bytu, jeho minimalni vnitini vybaveni - hygienické
zdzemi, kuchyné nebo specifikace vzhledem ke specidlnim potiebam néjemnikd.
Ve v8ech pfipadech je pocitano jak snovou vystavbou, tak s rekonstrukcemi a
pfizpusobovanim stavajicich bytovych fondi (Navrh zadkona o socialnim bydleni a o
ptispévku na bydleni, 2017, § 35 ods. 1 — 3). V celkovém vyctu pak navrh zakona
zpracovava dalsi dulezité legislativni oblasti. Namatkou jde o okruh opravnénych osob -
cilovou skupiny ¢eského socialniho bydleni, kdy jde o osoby v bytové nouzi, osoby bez
bydleni, zvlast zranitelné osoby ¢i nezaopatiené déti (Navrh zakona o socialnim bydleni
a o prispévku na bydleni, 2017, § 4 — 7). Dale pak o zpusoby podpory najemnikd, a to
skrze socialni préaci a individudlni planovani (Navrh zdkona o socidlnim bydleni a o
ptispévku na bydleni, 2017, § 8 — 9). Nebo definuje aktéry / organy, ktefi se na chodu
celého systému participuji (Navrh zakona o socialnim bydleni a o pfispévku na bydleni,
2017, § 11). Oblasti, které navrh zakona s riznym dirazem zpracovava, je cela fada. Pro
ucely této prace jsou vSak marginalni, protoze tento navrh jiz nehraje Zadnou roli. Jeho
zakladni nastin je vSak uZite¢ny pro pochopeni soucasné ¢eské situace v oblasti socialniho
bydleni.

Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 — 2025 je vsak stale platnym
dokumentem, ktery poskytuje zakladni uvod do problematiky socidlniho bydleni, dale
navrhuje strategické cile a analyzuje oblasti nutné pro hlubsi vhled do problematiky.
Namatkou socidlni bydleni v zemich EU, naklady domacnosti na bydleni, situaci na trhu
S byty, specifika a podminky cilovych skupiny jako jsou naptiklad seniofi, lidé bez
domova, osoby se zdravotnim postizenim, dale pak Zivotni ndklady a spotiebitelské ceny
nebo dilezité aktéry v oblasti bydleni a mnoho dalSich. Neplanovanou komplikaci této
koncepce je praveé neschvaleni navrhu zédkona o socialnim bydleni. Koncepce ve svém
vnitinim harmonogramu pocitala s jeho uc¢innosti od 1. 1. 2017. Zakon mél mimo jiné
definovat nezbytnou terminologii, ktera neméla v dosavadni legislativé ukotveni, tou je
napiiklad termin ,,bytova nouze* (Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 —
2025, 2015, str. 3 — 8). Koncepce také predstavuje tfi formy bydleni v ramci tohoto
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systému, a to za a) krizové byty, b) socialni byty a za ¢) dostupné byty (Koncepce
socialniho bydleni Ceské republiky 2015 — 2025, 2015, str. 120).

Koncepce socialniho bydleni navazuje na problémy, které identifikovala tzv.
. Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020 kterou piedstavilo Ministerstvo pro
mistni rozvoj. V roce 2011 ji schvalila vlada usnesenim 524/2011 (Koncepce socidlniho
bydleni Ceské republiky 2015 — 2025, 2015, str. 8) a spatiuje nejvétsi problémy v oblasti
bydleni v:

., Zanedbanost bytovych domit a jejich energeticka narocnost“, ,, Vysoke zatizeni
néekterych domacnosti vydaji na bydleni a nizsi dostupnost nekterych forem bydleni*,
,, Omezené financni zdroje na provadeni bytove politiky “, ,, Kompetencni roztiisténost a
nizka stabilita nastroju bytové politiky“, , Nedostatecné zdroje aktudlnich dat*,
., Nedostatecna legislativa*“ a ,, Kvalita vystavby “ (Koncepce bydleni CR do roku 2020,
2011, str. 57 — 60). Ty po boku socidlnich problémi: ,, Vysoké zatizeni nékterych
domdcnosti vydaji na bydleni; Nedostatecné hodnoceni ucinnosti nastrojii bytové
politiky; Neefektivnost a nasledna roztristenost jednotlivych verejnych transferi;
Nedostatecné vymezeni povinnosti jednotlivych aktérii v oblasti socialniho bydleni; Riist
cen energii, tepla a vody a z nich vyplyvajici tlak na snizovani jejich spotieby;
Demografické zmeny spocivajici ve snizujicim se poctu mladych rodin a naopak
zvySujicim se poctu domdcnosti starsi generace; Nedostatek financné socialniho pro
néekteré skupiny osob; Nedostatecné naplnéni redistribucni role stdtu v oblasti spotieby
bydleni; Nedostatecny diiraz na rostouci nebezpeci socidalni a prostorové segregace;
Absence preventivnich nastrojii branicich vzniku socidalni a prostorové segregace a
Omezené verejné prostiedky* (Koncepce socilniho bydleni Ceské republiky 2015 —
2025, 2015, str. 8) zpusobuji ohroZeni, nebo faktickou absenci bydleni u ohrozenych
vrstev obyvatelstva.

Dulezitou oblasti, ktera je spole¢na® ve vsech modelech socialniho bydleni, je
cilova skupina. Tu Koncepce predkladd jako vystup ztzv. ,,Evropské typologie
bezdomovstvi“ (ETHOS) a chape ji jako 0soby v bytové nouzi, které maji narok na vstup
do systému socialniho bydleni. Samotna typologie ETHOS mluvi o problematice takto:

»Iypologie ETHOS vychazi z principu, Ze pojeti domova lze chdpat ve tiech
oblastech, jejichz absence muze vést k bezdomovstvi. Mit domov miize byt chapadno jako:

mit primerené bydleni, které miiZe osoba a jeji rodina vylucné uzivat (fyzicka oblast); mit

%9 A¢ rtizné definovana.
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prostor pro viastni soukromi s moznosti socialnich vztahii (socialni oblast); mit pravni
divod k uzivani (pravni oblast). Z toho vyplyvaji ctyri formy vylouceni z bydleni: bez
strechy, bez bytu, nejisté bydleni, nevyhovujici bydleni — vsechny tyto situace ukazuji na
absenci bydleni. “ (ETHQOS, 2013, str. 1)

Koncepce tedy tikd, ze absence bydleni je jednim z kritérii pro vstup do systému
socialniho bydleni. Kdy nejde pouze o fyzickou podobu mista, ale také o ptipadnou
absenci ndjemni smlouvy, zdali umoziuje obyvané¢ misto ndjemnikovi psychosocialni
kontakt s okolim atd. Dale vSak Koncepce ETHOS rozsifuje o osoby, které vynakladaji
na najem nepfiméfenou ¢&ast svych disponibilnich pijmi, tj. 40 % a vice®. Prvni ¢ast
sanace tdchto nizkych piijma by pak byla realizovana skrze davkovy systém CR
(Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 — 2025, 2015, str. 16). Mezi prioritni
skupiny, kterym by systém socidlniho bydleni v CR mél byt uréen tak patii: ,, senio,
zdravotné postizeni, rodiny s détmi, samozZivitelky a samozivitelé nachdzejici se v
situacich definovanych v ETHOS nebo splnujici prijmovou podminku (vice nez 40 %
disponibilnich prijmu vynaklddanych na bydleni), obéti domdciho nasili, osoby
opoustéjici instituce (napr. déti odchdazejici z deétskych domovii), osoby opoustéjici
péstounskou péci, ohroZené domacnosti s détmi nebo tam, kde je nutné zajistit slouceni
rodiny. “®* (Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 — 2025, 2015, str. 17).

“62 4 osoby, u kterych je vyrazné

Dale pak o ,,rodiny s détmi a osoby prezZivajici venku
riziko ohroZeni na zdravi ¢i Zivoté “®® (Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015
— 2025, 2015, str. 17).

Koncepce je v soucasné dobé dilezitym dokumentem, ktery shrnuje soucasny®*
stav Ceského socialniho bydleni. Ve své vizi pak tikd, Ze smyslem je vytvofeni nového
systému, ktery bude navazovat na jiz stivajici systémy bydleni®®. Kdy cilem tohoto
systému je zastaveni dal§iho propadu do chudoby a zajiSténi distojnych bytovych
podminek tém osobam, které spliuji kritéria definovana zakonem (Koncepce socialniho
bydleni Ceské republiky 2015 — 2025, 2015, str. 116). Kromé celé fady principti piichazi

6

Koncepce s diileZitym postojem, ktery pevn&® zasadi do ¢eského pravniho ramce — jde 0

60 T zde bude posuzovana pfiméfenost obyvaného prostoru, lokality a vybaveni. To sebou nese urgité riziko
pii pfesném nastavovani. Pro srovnani je zajimavé si dosadit toto posouzeni do kontextu klasického
dostupného a socialniho bytu ve Vidni.

61 Jde o vyd&et ptijemct tzv. dostupného bytu.

62 \/ tomto ptipadé o ptijemce tzv. socidlniho bytu.

83 Zde pak o osoby, které ziskavaji tzv. krizové bydlent.

8 Otazkou je, na jak dlouho.

8 Ve kterych intervenuje stat, kraje, obce atd.

8 Bude-1i pravni Giprava.
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definici ,,prdva na bydleni“. To se opird o celou fadu prévnich uUprav, které nemayji
absolutni charakter, ale: ,, V' rdamci budouci pravni upravy vznikne osobam, které splni
podminky cilové skupiny, prdavo na pomoc statu pro vyreSeni své bytové nouze.*
(Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015 — 2025, 2015, str. 15). Obdobny
postoj lze sledovat i u Videniského modelu, ktery mé toto pravo na dustojné bydleni pro
kazdého obcana hluboce zakotenén jiz ve své podstaté.

Ceska republika urazila svymi koncepénimi snahami a pokusem o naformulovani
pravni upravy dlouhou cestu ke kyzenému vysledku — zajistit zminéné diistojné bytové
podminky ohrozenym osobam. Ac stale neexistuje jednotny systém, pozitivni postoj krajt
a obci®’, dofeseny systém financovani a zastieSujici pravni uprava, lze povazovat tyto
snahy za koncepcni a moderni. Nyni je na nové zvolené vlade, jestli dojde v téchto
otazkach po mnoha letech ke konsenzu, ktery je pro tuto, dlouho zanedbanou, oblast
klicovy. Odpovéd’ na tuto otazku ukaze cas. Dalsi schiidnou cestou jak v soucasné dobg,
v Ceské republice, realizovat socialni bydleni, jsou vyzvy Integrovaného regionalniho
opera¢niho programu, tzv. vyzvy IROP. Mnoho neziskovych organizaci, cirkevnich

%8 a obci vyuzilo téchto vyzev na &erpani penéz z Evropského fondu pro

organizaci
regiondlni rozvoj na ucely socidlniho bydleni. Tyto vyzvy®® presné definuji vyse
alokovanych prostfedkli; mista, kdy mohou byt pfihlasené projekty realizovany; miru
podpory; naklady, na které mohou byt prostiedky pouzity; podporované aktivity a
zaroven $ifi cilové skupiny (Strukturdlni fondy, 2017, [online]).

Ta je napt. u vyzvy €. 35 Sociélni bydleni pro SVL (socialné vyloucené lokality)
specifikovana takto:

,»Osoby spici venku (napr. ulice, pod mostem, nddrazi, letisté, verejné dopravni
prostredky, kanaly, jeskyne, odstavené vagony, stany, gardze, pradelny, sklepy a pudy
domii, vraky aut); osoby v nizkoprahové noclehdrné; osoby sezonné uzivajici k
prenocovani prostory zarizeni bez lizek; muzi a Zeny v azylovém domé; matky nebo
otcové s detmi v azylovem domé; uplné rodiny v azylovém domé; osoby v domé na piili
cesty; osoby ve veiejné komercni ubytovné (nemaji jinou moznost bydleni); 0soby v
pristresi po vystehovani z bytu; Zadatelé o azyl v azylovych zarizenich; osoby po opusteni

veznice; osoby po opusténi deétské instituce ¢i péstounské péce, muzi a Zeny v seniorském

67 Tedy ptedpoklad pro uspésnou decentralizaci.

88 V¢etné Charity Olomouc, ktera je zminéna v nasledujici podkapitole tykajici se ptikladii praxe.

6 Napi. VYZVA C. 34 SOCIALNI BYDLENI a VYZVA C. 35 SOCIALNI BYDLENI PRO SVL
(Strukturalni fondy, 2017, [online]).
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veku; invalidé dlouhodobé ubytovani v azylovéem domé; osoby prechodné bydlici u
pribuznych nebo prdtel (nemaji jinou moznost bydleni); osoby bydlici v byte bez pravniho
duvodu; osoby v nezdakonné obsazené budove; osoby na nezakonné obsazeném pozemku
(zahrdadkadrské kolonie, zemnice); osoby, které dostaly vypovéd z ndajemniho bytu; 0soby

e

zZijici v mobilnim obydli, napr. maringotka, karavan, hausbot (nemaji jinou moznost
pracovisti, v zahradnich chatkach se souhlasem majitele; osoby Zijici v provizornich
stavbach nebo v budovach bez kolaudace pro ucely bydleni; osoby Zijici v nevhodném
objektu — obydli se stalo nezpiisobilym k obyvani (diive mohlo byt obyvatelné).
(Strukturalni fondy, 2017, [online]).

Vydaji-li se Cesti aktéti cestou lokaln¢ aplikovanych projektt se spole¢nymi
vychozimi podminkami a spole¢nym kyzenym vysledkem, zminénd koncepce socidlniho
bydleni CR, jeji piipadna nové verze a zdkon o socialnim bydleni, tak mize byt nahrazena
vstupovanim do vyzev IROP, které samy specifikuji veskeré podminky. Diky této

moznosti, tak mohou opadnout ptipadné tlaky na legislativni a koncepcéni progres.

3.1.1 Vybrané ptiklady socialniho bydleni v Ceské republice

Tuto podkapitolu jsem vlozil jakozto stru¢nou ukézku dvou ptikladt, které
demonstruji moznosti socidlniho bydleni bez legislativni Gpravy. Prvni ptiklad je vétsiho
formatu a ukazuje rozsah moznosti, které nabizi Sirokd participace obce. Konkrétné jde o
mésto Brno a jeho snahy o napliiovéani vize ,,housing first“’?. Participaci obci a jejich
vlastni iniciativy také potvrzuje David Pospisil, feditel odboru soc. sluzeb, prace a
bydleni, Ministerstva prace a socialnich véci, ktery v rozhoru pro Ceskou televizi’ fekl:

,, ...l vtom navrhu zakona byla velmi vyznamna role obci. Ony si mohly rozhodovat
koho kam umisti. Pouze Urad prdce mél zohlednit takovou tu otdzku, co se tjce platii,
davek a tak dale. To jsou véci, které obec prosté zhodnotit realné nemiize. Nicméné
dobrovolnost obci byla zakotvena i v zakoné. Nicméné na dobrovolnosti obci budeme v
tuto chvili i dal trvat a rozvijet ji. Myslime si, Ze obec by méla byt ta, ktera ma tu hlavni
roli nebo hlavni moc pro to si urcit kde socialni byty budou a kdo v téch socialnich bytech
bude zit. Ta jedina omezeni, kterd jsou u téch operacnich programii, jsou samoziejmé ta,

kde se ma cilit na osoby, které jsou bud’ v bytové nouzi, nebo jsou na hranici chudoby

0 Pfistup k feSeni problematiky bezdomovectvi, ktefi fika, Ze zajisténi bydleni by mélo byt prvotni
iniciativou, ktera by méla nasledovat bezprosttedné po propadu na ulici. Dalsi aktivity by méli pfichazet az
po tom, co je osoba, ktera se potyka s bezdomovectvim opét ve vlastnim byté (Pleace, 2017, str. 19).

"l Kde hovotil mimo jiné o Koncepci socidlniho bydleni a o zadkong o socidlnim bydlent.
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nebo jsou to osoby bez domova. To jsou obecné viastné ndastroje evropskych politik.
Nicméné pokud bude obec realizovat socialni bydleni napriklad pro seniory, coz zrovna
neni ta cilova skupina z tech operacnich programii, tak se tomu urcité branit nebudeme
a budeme se snazit obcim i v tomto ohledu pomoci. “ (MPSV, 2017, [online]).

Ptiklad Brna je dilezity praveé participaci obce, kterd ve spolupraci se zmiflovanou
Platformou pro socialni bydleni pfisla s projektem ,,Rapid re-Housing* ktery fesi bytovou
nouzi rodin a jednotlivci z komerénich ubytoven, azylovych domut a jinych forem
bydleni. V unoru 2016 schvalilo zastupitelstvo vstup do pilotniho testovani Rapid re-
Housing (Magistrat mésta Brna, 2016, [online]). Ten, za necelé dva roky fungovani,
pomohl 50 rodinam stat se najemniky jednoho z méstskych byt a dnes si drzi 94%
uspésnost. Projekt byl hrazen z prostiedkit EU a obec do né&j poskytla byty ze svého
bytového fondu (Magistrat mésta Brna, 2017, [online]).

Projekt Rapid re-Housing je podle Platformy pro socialni bydleni dvouletym

inova¢nim projektem’?

, Jehoz cilem byla pomoc 50 rodinam ukoncit jejich
bezdomovectvi. Bezdomovectvi jako takové bylo definovdno zminénou typologii
ETHOS. Mezi aktivity projektu patifi mapovani ohroZenych rodin a jejich nasledné
zabydleni, kdy predpokladem pro vstup do programu byla motivovanost ke spolupraci,
piiméa platba bydleni z davek a ucast na vyzkumu’®. Projekt Rapid re-housing je
realizovan po dobu 24 mésicii a jeho predpokladany konec bude mezi dubnem az cervnem
2018 (Kaniokova, Ripka, Snopek, 2016, str. 111 —113).

Jako druhy ptiklad jsem zvolil socidlniho bydleni, tak jak jej realizuje Charita
Olomouc. Divodem je, ze oproti pfikladu Brna jde o projekt, ktery je realizovan na
privatni bazi cirkvi zfizované neziskové organizace a vychozi podminky jsou proto jiné.
K tomuto projektu poskytl rozhovor dne 31. 10. 2017 Petr Prinz, vedouci stfediska
Samaritan pro lidi bez domova Charity Olomouc.

Charita Olomouc, dle jeho slov, narazi na nejednoznacnost v otdzce samotné
definice socidlniho bydleni — tato oblast dle n¢j neni definovana. V soucasnosti vSak
miizeme za socialni bydleni oznadit projekty financované skrze zminéné vyzvy IROP™,
Dle Petra Prinze vSak zlstava otazkou, co je socidlni bydleni, protoze zmiflovana

Koncepce socialniho bydleni v CR byla podkladem pro pfipravovany zakon o socialnim

2 Vyzva MPSV ¢&. 024: Socidlni inovace v oblasti socialniho zaclefiovani a piistupu na trh prdce pro
nejohrozenéjsi skupiny.

3 Ten provadi Ostravska univerzita.

" Napt. dle poslednich vyzev zmifiovanych v pfedchozim textu. Nebo dle planovanych vyzev IROP.
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bydleni, ktery neprosel poslaneckou snémovnou CR. Obecné lze tedy fici, Ze socialni
bydleni v CR je definovano témi, ktefi vytvaii vyzvy. Do budoucna napiiklad narodnimi
programy ¢i muze jit o definici, kterou si Charita Olomouc vytvoii sama. Lze tedy hovoftit
o socialnim bydleni, ale z pravniho hlediska to je standartni bydleni se specifickymi
podminkami, které si aktéfi nastavuji sami.

Charita Olomouc dfiv nazyvala socialnimi byty ¢ast Azylového domu, ktera byla
realizovana v bytech, ale kvtili rozvoji terminologie bylo nutno tento pojem opustit a zacit
vyuzivat pojem ,,azylovy byt*“. Noveé Charita Olomouc vstoupila do programu socialniho
bydleni, a to s nabidkou 4 byt v Pferové a 3 piipravovanymi byty v TrSicich. Jde vSak 0
investi¢ni projekt a Charita Olomouc se nachazi na jeho zacatku. Pfestoze jsou byty
uzivany potencidlnimi nijemniky, nejsou jesté v plné §iti chdpany jako socialni bydleni™.
Divodem, pro¢ nejsou byty piimo v Olomouci, jsou pravé finanéni podminky, tak jak je
vyzva IROP definovala. Petr Prinz dodava, Ze to plati pro vSechna velka mésta, kde jsou
ceny bydleni vyssi, néz jaka je potencidlni vyse dotace’®. Charita Olomouc je proto
vazand na vn¢j$i podminky a je nucena na né flexibilné reagovat, Spatn¢ se tedy predklada
dlouhodoba prognoza. Petr Prinz shrnuje, Ze tim, kdo dnes vytvaii podminky, je darce —
Vv tomto piipad¢ vyzva IROP nebo Ministerstvo pro mistni rozvoj v rdmci narodnich
dota¢nich programii’’. Cilové skupina socidlniho bydleni v podani Charity Olomouc je
tedy definovéana nastavenim vyzvy IROP, a to napiiklad vy3i jejich pifjma®.

Dalsi rozvoj socidlniho bydleni Charity Olomouc je tedy zavisly na dotacnich
pobidkach, kdy, jak Petr Prinz podotyka, s rostoucim po¢tem byt roste také zatéz, ktera
vyzaduje zaméfeni se na spravu bytl, na feSeni dluznych ¢astek, na technické a pravni
otazky, miru podpory atd. Stim souvisi socidlni sluzby v bytech, kdy nelze pocitat
s navySenim kapacit ze strany krajského ufadu, proto je potieba vyuZzivat stavajici
kapacity stfediska Samaritan, potazmo Charity Olomouc. Na tyto ¢innosti je v souc¢asné
dobé vyhrazena kapacita terénniho program stfediska Samaritan, ktery zajiStuje na
stavajicich bytech zminénou podporu v podobé socidlni sluzby. Vedouci stfediska
Samaritan dodava, ze jednou z podminek IROPu je, Ze ndjemnik socidlniho bytu musi

spolupracovat se socialni sluzbou.

5 Tuto informaci Petr Prinz doklada tvrzenim, Ze jiz brzy pijde o socialni bydleni v plné $ifi.

76 Coz socialni bydleni zakonité limituje.

" Zaméfenych hlavné na seniory.

78 Pozn. najemné podle vyzvy IROP je cca 57 K&/ m?, &astku valorizuje MMR CR (Strukturalni fondy,
2017, [online]).
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Charita Olomouc se nebrani dal$imu rozvoji socialniho bydleni, ale za predpokladu,
ze bude schopna dostat podminkam, které nemtize ovlivnit a vytvorit projekty, které jsou
zivotaschopné z dlouhodobého hlediska — tedy udrzitelné po strance investi¢ni, ale také
provozni. Je nutno zde zajistit socialni sluzby, obnovu bytu a véci s tim souvislé. Podle
Petra Prinze je existence zdkona o socidlnim bydleni spiSe okrajovou podminkou pro dalsi

rozvoj, uréuji je podoba dotaci a grant.

3.2 Olomouc a jeho bytova politika

Oblast socidlniho bydleni v podani Statutarniho mésta Olomouc, je v soucasné dobé
jednim ze strategickych témat rady mésta. Rada mésta Olomouce se k tomuto tématu
vyjadfuje ve svém programovém prohlaseni na obdobi 2014 — 2018, kde se v oblasti
dostupnosti socidlnich sluzeb a zdravotni péce zasazuje o vznik koncepce socialniho
bydleni. Konkrétn¢ pak ve zpraveé z pribézného plnéni stoji, Ze:

., V prvni poloviné roku 2015 se uskutecnilo nékolik jednani dotcenych orgdnii,
organizaci mésta a neziskovych organizaci. Vznikl navrh seznamu kritérii pro poskytnuti
bytu osobam v socialné obtizné situaci a zakladni teze budouci socialni politiky SMOI.
RMO schvalila dne 22. 9. 2015 nova pravidla pro pridélovani méstskych bytii, kterd nove
upravuji moznost pridéleni bytu ze socialnich divodu. Findlni celkovd koncepce
socialniho bydleni v Olomouci vznikne v ndvaznosti na celonarodni koncepci socidlniho
bydleni, kterd je aktudlné projedndvina Viddou CR.*“ (Rada mésta Olomouce, 2015,
[online]).

Zminéna pravidla pro pfidélovani méstskych bytl na c¢ely socidlniho bydleni, a to
ze socidlnich divodd, jsou pak podrobnéji rozpracovany v dokumentu ,,Pravidla pro
poskytovani najemniho bydleni v bytech ve vlastnictvi statutarniho mésta Olomouce*
ktery nabyl platnosti 1. 10. 2015. Prakticky jde o vytvofeni spole¢né agendy akciové
spolecnosti ,,Sprava nemovitosti Olomouc®, kterd zpravuje a pronajima méstsky bytovy
fond a ,,0dboru socialnich véci®, ktery je jednim z aktérq, fesicich bytovou tisefi obcanti
meésta (Statutarni mésto Olomouc, 2015, str. 1). Co do samotného nastaveni, pridavaji
tyto pravidla vedle systému bézného bydleni, také systém socidlni. Kazda zadost je
posuzovana piislusnou bytovou komisi, ktera hodnoti zdjemce na zdkladé jeho socidlni

situace, a to mnozstvim bodi, které jsou k riznym situacim fixné pridany’®. Pro lepsi

™ Nutno dodat, Ze bodovaci systém méa podle SMOI pouze podpiirny vyznam (Statutdrni mésto Olomouc,
2015, str. 9).
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ptredstavu ptikladam vycet nepiiznivych socidlnich situact, které jsou u kazdého zajemce
o socialni bydleni posuzovany:

., Zadatel nebo osoba Zijici s nim ve spolecné domdcnosti je prijemcem prispévku
na péci ¢i davek osobam se zdravotnim postizenim nebo je drzitelem prikazu
mimoradnych vyhod, Zadatel nebo osoba Zijici s nim ve spolecné domdcnosti se stali
obéti domdciho nasilt; Zadatel je hldsen k trvalému pobytu na vizemi mésta Olomouce,
popr-. prokazatelné bydli na vizemi mésta Olomouce po dobu nejméné 1 roku; Zadatel
nebo osoba Zijici s nim ve spolecné domdcnosti trpi dusevnim onemocnénim, které
nevylucuje souziti s obyvateli bézného bytového domu; Zadatel nebo osoba Zijici s nim ve
spolecné domacnosti vyuziva socialni praci v ramci socidlni sluzby v rozsahu alespon 5
hod. mésicné; Zadatel nebo osoba Zijici s nim ve spolecné domdcnosti je osobou, jejiz
svépravnost byla soudem omezena, Domdcnost Zzadatele tvori rodina s jednim
nezaopatienym ditétem; Domadcnost Zadatele tvori rodina se dvema a vice
nezaopatienymi détmi; Zadatel je rodic — samozivitel a o ndjem bytu Zadd pro sebe a své
nezaopatrené dité/deéti; Poskytnutim najmu k bytu dojde ke slouceni Zadatelovy rodiny,
kterd zatim Zije z bytovych divodii odloucené; Zadatel ani osoby Zijici s nim ve spolecné
domacnosti nebyly v poslednich 3 letech potrestany za spachani prestupku na vizemi
meésta Olomouce proti verejnému poradku, majetku a na useku Skolstvi a vychovy
mladeze. “ (Statutarni mésto Olomouc, 2015, str. 8 - 9).

Néjemce navrhuje zminénd bytova komise, ktera tento navrh predklada
K projednani a rozhodnuti Radé mésta Olomouce. Smlouvy s Zadatelem jsou pak
uzavirany na 3 mésice, s moznosti prodlouzeni o dalsi tfi mésice. Plni-li ndjemce fadné
povinnosti z najemni smlouvy vyplyvajici, ma moznost uzaviit najemni smlouvu na dobu
urc¢itou — konkrétné na 6 mésict az 1 rok (Statutdrni mesto Olomouc, 2015, str. 9).

V Gvodu této kapitoly zmifluji prohlaSeni rady mésta, ze vznikne koncepce
socidlniho bydleni. V tomto planu rada mésta skute¢né pokracuje. S laskavym svolenim
pana Mgr. Bc. Michala Majera, vedouciho odboru socidlnich véci Magistratu mésta
Olomouce, mi byly poskytnuty fragmenty dokumentu, ktery v soucasné dobé vznika.
Zaroven mi také pan Majer poskytl dne 2. 11. 2017 rozhovor, ve kterém chystany
dokument komentuje. Konkrétné¢ jde o analyticky text rady mésta zaméfeny na
obyvatelstvo a bydleni. Ten podle pana Majera v kontextu socialniho bydleni popisuje
soucasnou demografickou situaci, stav bytového fondu, otazky socidlniho vylouceni a

zpusob jakym je v soucasné dobé socidlni bydleni realizovéno.
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V tomto analytickém dokumentu je v podstaté¢ shrnuto viSe popsané — dochazi ke
kooperaci mezi Spravou nemovitosti Olomouc, a. s. (SNO, a. s.) a odborem socialnich
veci. SNO vytvaii tzv. byty se zvlastnim urcenim kterych je podle tohoto dokumentu 625.
Ty jsou poskytovany seniorim v ramci sluzeb domu s pecovatelskou sluzbou, tj. 557 byti
a dalSich 68 bytd je ureno osobam se zavaznym pohybovym omezenim - tedy jsou
bezbariérové. DalSich 24 malych bytl je umisténo na Holické 51, jde o objekt, ktery byl
rekonstruovan v roce 2013, bezprostiedné po tom byli vystéhovani najemnici domu na
Piichystalové ulici®®. Téchto 24 byti je pravé v rezimu tzv. socialniho bydleni.

V ramci socialniho bydleni je v tomto dokumentu zminka také o Hotelovém domé,
ktery je také majetkem SNO, a. s. ktery vznikl jako ubytovaci zafizeni pro mladé bezdétné
pary. Dnes je v ném poskytovano ubytovani pro rodiny s détmi, jednotlivce, studenty a
klasické hotelové ubytovani. Podle analytického dokumentu toto hotelové bydleni slouZzi
také obCaniim v obtizné socidlni situaci, protoze ma udajn¢ slouzit jako prechodné feseni.

Pro lepsi uvedeni do kontextu soucasného olomouckého bytového fondu, poslouzi
nékolik struénych komentaiti pfimo z analytické c¢asti. Stafi olomouckych domi je
VvV pruméru 52,2 let, kdy vice nez 2 / 5 domt byly postaveny pted rokem 1970, coz sebou
nese vysoké naklady na jejich rekonstrukce a udrzovani, reakci by méla byt nova bytova
vystavba. Ta skutecné probihala mezi lety 2007 — 2015 a to v podani soukromych
developerskych firem®!. Bavime-li se viak o méstskych (ne soukromych) bytech, jde o
1516 byt Mésto Olomouc se také drzi na 4. piicce nejdrazsich byt v Ceské republice.
Trzni cena bytu v Olomouci je v priméru 31 475 K&/ m2,

Tento soucasny stav, popsany v analytické Casti strategie rady mésta, ma rozvijet
navrhova &ast dokumentu - ,,Resit problematiku dostupnosti bydleni“. Podle pana Majera
byly dosavadni iniciativy reakci na Koncepci socialniho bydleni v CR®?, po tom, co zakon
o socialnim bydleni neprosel poslaneckou snémovnou, mésto Olomouc pichodnotilo
strategii a zménilo terminologii. Pojem socidlniho bydleni ponech4, tak jak byl, a zaméri
se na ,,dostupné bydleni“®, Hodnotovym vychodiskem je princip solidarit, kdy je mésto
Olomouc chapéano jako jedno z nejdraz$ich mést v otdzce bydleni, reflektuje ale, Ze
zajisténi dustojného bydleni pro zranitelné obyvatele je zdkladnim atributem moderniho

mésta. Samotny, zatim velmi obecny dokument o dostupném bydleni tika, ze: ,, Cilem

8 Timto tématem se zabyvam ve své absolventské praci z roku 2014.

81V t&chto letech to bylo celkem 3 497 bytd.

82 Viz. predchozi text, dokument z dilny MPSV / MMR. Tato koncepce byla vychodiskem pro olomoucké
aktivity.

8 Davodem je podle pana Majera nekonfliktnost terminu.
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mésta je vytvoreni komplexniho udrzitelného systéemu dostupného bydleni zahrnujiciho
moznosti diistojného bydleni. . Zejména cili na nizkopifijmové jednotlivce a rodiny,
osoby se snizenou sobéstacnosti z psychickych ¢i fyzickych divodii, starobni a invalidni
dichodce a politika mésta by také méla smétovat ke startovacim bytim, piredevsim pro
mladé rodiny.

Tohoto cile méa byt dosahovani tfemi zpasoby, bud’ za a) ,,adaptaci stavajiciho
bytového fondu na formy dostupného bydleni “, kdy by méla byt jedna ¢tvrtina bytového
fondu byt ur¢ena doméacnostem, kteti na bézném trhu nemohou ziskat adekvatni bydleni.
Za b) dojde k ,, rozsireni stavajiciho bytového fondu formou nakupii bytovych jednotek*,
kdy budou jednotky rekonstruovany a bude do nich potizeno zékladni vybaveni. Na tento
ucel planuje obec vyuzit napt. externich finan¢nich zdroji (EU). Tietim zplsobem je
., rozSireni stavajiciho bytového fondu formou spoluprace s privatnim sektorem *, to si lze
vylozit jako plan nové vystavby. S t€mito postupy budou také nové nastavena pravidla
pro pridélovani téchto dostupnych bytt. Problémem, ktery by mohl tuto strategii zpomalit
je absence pravni Upravy, nedostatek vhodnych ploch pro vystavbu, nebo obecné
nedostatek bytovych prostor.

Timto zdméry mésta Olomouce smétujici k feSeni bytové otazky ohrozenych
skupin obyvatelstva kon¢i. Podle pana Majera je planované zahajeni realizace smétovano
na zacatek roku 2018. Mésto Olomouc ma jesté piiblizné pul roku, aby tento navrh
dopracovalo a opatfilo jej praktickymi postupy. Lze sledovat postupny vyvoj od roku
2015, kdy Sprava nemovitosti Olomouc zacala ptidélovat byty i ze socialnich divodu,
pres hodnoceni soucasného stavu, az po strategicky zavazek rady mésta znovu ozivit a
navzdory nepfiznivé legislativni situaci zaclit realizovat ,,socialni bydleni. Nyni vSak se
zménénou terminologii a §irsi cilovou skupinou. Dalsi vyvoj iniciativ, na poli dostupného

bydleni ve mésté Olomouci, ukazZe az cas.
4 Aplikace Videnského modelu na kontext Olomouce

Posledni ¢ast mé diplomové prace je praktické shrnuti reflexe Videniského modelu
a jeho aplikace na kontext Olomouce. Cilem prace, je dojit ke zjisténi, jestli je tento model
aplikovatelny v lokalnim kontextu a pokud ano, za jakych podminek. Materiald, které
jsou v soucasné dobé k olomoucké bytové politice a socialnimu bydleni k dispozici, je
méng¢ a proto bude aplikace spiSe otevienym navrhem, jak by olomoucké socialni bydleni

videniského systému mohlo vypadat. V pfipravovaném navrhu je, jak zminuji vyse,
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pocitano se zménou terminologie, a to ze socialniho bydleni, na bydleni dostupné. Tuto
terminologii budu proto vyuzivat i v této aplikaci. Zavérecna kapitola cti lokalni kontext
a realisticnost tvah o moznostech aplikace vychazejicich z dostupnych materiala a
koncepci.

Vidensky model socidlniho bydleni je systém s hlubokou tradici; ktery se vyznacuje
Sirokou cilovou skupinou, ktera dosahne na bydleni tohoto druhu; participaci obce, které
je hlavni inicidtorem a aktérem ve vyzvach, realizaci 1 kontrole a komplexnosti systému,
co do uplatiiovani Ctyt perspektiv / pilifi. Jde o Siroké projektové plany, které kazdou
stavbu silné zasazuji do kontextu mésta Vidné — do urbanistického planu s citlivou
architektonikou, ktera slouzi obcantim, kteti jsou pozvani k plné participaci a zarovei cti
zasady ekologické nizkonakladovosti. Mésto Olomouc se diky ptipravované koncepci
dostupného bydleni tomuto nastaveni muze pfiblizit. Nutno je také o tomto dostupném
bydleni uvazovat v praktickych konsekvencich, tj. pokladat si otazku, jestli pijde o byty
rozmisténé v b&ézné zastavbé, ¢i o celé domy, které budou k tomuto Gcéelu slouzit. Na tyto

otazku odpovi ¢as, 1ze vSak predjimat, Ze plijde o souhru obou faktord.

4.1 PiliF ,,Social Sustainability* v kontextu Olomouce

Aplikace pilife socialni udrzitelnosti je zavislé zejména na tom, na kolik se stane
koncepce dostupného bydleni otevienym dokumentem, do kterého mohou obcané ve
svobod¢ nahlizet a podilet se na ném. A to i skrze neziskové aktéry, které tento chystany
dokument také zminuje. Jde napiiklad o Charitu Olomouc, Spole¢nost Podané ruce,
0.p.s., JITRO Olomouc, 0.p.s., P-centrum, spolek, Kli¢ — centrum socialnich sluzeb,
ptispévkova organizace, Clovék v tisni, 0.p.s. a samoziejmé o dalsi potencidlni partnery.
Ti mohou poskytnout kyzeny expertni pohled na problematiku socialniho vylouceni,
specialnich potieb a mohou pomoc i s praktickou formulaci pravidel ziskani dostupného
bytu. Tak aby socialni znevyhodnéni obyvatel nezistavalo v rezii posudku bytové komise
Spravy nemovitosti Olomouc, ale aby obec méla skute¢né fundovany pohled na danou
problematiku. Zaroven v naSem rozhovoru pan Majer zminuje, ze dokument se zamérné
nezabyva podporou najemnikii co do nabidky socidlnich sluzeb, protoze ma jit o
prakticky scénaf realizace. Pocita se vSak s plnou angazovanosti odboru socidlnich véci.
Je tedy vyzvou plné vyuzit potencidlu komunitniho planovéni a ptfizvat neziskové aktéry,
aby s obci plné participovali a dodavali své unikatni know-how a sluzby piimo do bytu.
Soucasti projektové komise v kontextu Videnského modelu je i konzultant pro otazky

socialni udrzitelnosti, nejde o zastupce obce, ale o nezavislého experta. Je tedy vyzvou
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pro mésto Olomouc, aby plné€ vyuzila potencidlu tohoto konzultanta a ptijala ho jako
plnohodnotny poradni organ.

Dalsi aplikaci tohoto pilite muze byt pravé komunitni pfistup ke kazdému
z objektt.®* Jak ukazuje Vidensky model, kromé participace neziskovych aktéri, je
dalezité 1 participace obyvatel / najemniki. T¢ 1ze dosahnout skrze moznost se podilet na
rozhodovéni v objektech, skrze sestavovani domovnich komisi, které slouzi ve vztahu
k obci jako dulezity aktér. Komunitnost také tkvi ve snaze o co nejvétsi Siteni povédomi
o socialnim a dostupném bydleni®, tak aby ob&ané méli dostatek informaci. To usnadni
proces vnitini participace ndjemnikil, diky kterému chapou bydleni v domé s dalSimi
lidmi, jako spole¢ny projekt. Dalsim aspektem je pravé Siroka diverzifikace, ¢i socialni
mix napfic¢ objekty. Videnisky model vyuziva bézny ,,property management® ale rozviji
jej, nebo lépe feCeno kombinuje jej se socidlnim managementem. Ten je pravé onou
participativni slozkou. Diky tomu dochazi ke snizovani nakladd na bydleni skrze
planovani a zaroven se najemnik stava subjektem (ne objektem) bytové politiky mésta.
VyloZzené §patnou inciativou by v tomto kontextu bylo uzce profilovat cilovou skupinu®
- timto ptistupem dochazi ke ghettoizaci nékteré ze skupin obyvatelstva. Diverzita uvnitf
komunity je dulezity aspekt pfi praci s piipadnymi zdroji. Vidensky model zde nabizi
prakticky poznatek, ze dostupné bydleni by mélo nabizet prostor pro dlouhodobou
existenci®’ a vybizet k participaci. Videniska zkusenost je také opfend o pragmatismus ve
vyvoji, vysledku i jeho rozvoji — Olomoucké projekty v sobé onen pragmatismus nesou,
nesmi vSak zapominat na sviij prosocialni charakter.

Dulezitym pteklenovacim tématem je i praktické umisténi dostupnych bytt. Dalsim
ptikladem, toho, jak by projekt nemél byt realizovan je naprosté vylouceni obyvatel
z infrastruktury, tak jak to déla naptiklad objekt se socialnimi byty na Holické. Dostupné
bydleni musi byt dostupné nejen financné, ale i v ramci infrastruktury, obec nesmi
zapominat, ze obcCan, ktery je vystfizeny z obytnych zén, se stava vylou¢enym a jeho
situace je konzervovana, protoZe nema moznost se rozvijet. Jde tedy o otazku dostupnosti
zdrojii a rovnych piileZitosti.

Navrhy k uplatiiovani socidlni udrZitelnosti v kontextu olomouckého socidlniho

bydleni jsou na prvni pohled lapidarniho charakteru. Jejich smysl je ale naprosto bazalni

84 Jak pisi v tvodu této kapitoly, zalezi oviem, jestli plijde o rozmist&ny byt v bézné zastavbe, nebo o celé
bytové domy. Zalezi tedy, ptijde-li o komunity mista, nebo zdmeéru, ¢i smyslu.

8 Coz je soudasti ptipravovaného navrhu.

8 Viz. diim s peCovatelskou sluzbou na Ptichystalové.

87 Tzn. délka najemnich smluv nebo prostupnost systému.
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v kazdém bytovém projektu. Zde je jasna paralela s Videiiskym modelem, jehoz primarni
motivaci pro realizaci bytového projektu je praveé socialni udrzitelnost. A také fakt, ze
kazdym bytovym projektem se socialni udrzitelnost nezbytné prolina. Zde napiiklad
skrze kritérium vhodnosti pro kazdodenni uziti. Dostupné bydleni ma podle olomoucké
koncepce slouzit ohrozenym obyvatelim, nebo tém, ktefi jsou néjaky zplsobem
zranitelni a ma reagovat na tyto potieby az % bytového fondu. To znamena, Ze jeji socidlni
charakter je elementarnim prvkem. Bude-li se soustiedit pouze na technické provedeni
projektu, na to, jak sehnat dostatek financi a jak projekt realizovat, projekt selze, nebo
nebude skute¢né dostupny. Aby slouzil obcanim, musi je edukovat a nabizet jim prostor
pro participaci, umét zjisStovat potfeby obc¢anti a reagovat na n¢. Nekonzervovat je s jejich
znevyhodnénim v rdmci skupiny lidi se stejnou potiebou, ale naopak vytvéret komunitni
sit, kterd je podpirnd a simuluje smysl obce na nejzékladné&j§i Grovni. Jak stoji
v samotném navrhu koncepce, zajisténi diistojného bydleni pro své obCany je jednim ze
zakladnich atributi moderniho mésta. Aby bylo bydleni distojné, musi byt socialné

udrzitelné.

4.2 Pilif ,,Planning & Costs“ v kontextu Olomouce

Mluvime-li o planovéani v kontextu Vidné, je fe€ o architektonicko-urbanistickém
pohledu na projekt a jeho zasazeni do celkového kontextu. V kontextu Olomouce se
otevira otazka, jakym zpisobem uvazovat tuto ¢ast dostupného bydleni. Zalezi totiz na
poméru, v jakém bude navrh realizovan. Mluvime-li o renovaci bytového fondu, ¢i jeho
nakupu zpét, je nutno zminit, ze mésto Videf se vydava podobnou cestou.®® Sviij bytovy
fond renovuje, prestavuje a dale rozviji®® a mésto Olomouc se vydava obdobnou cestou,
a¢ Sniz§im startovacim potencidlem, a to kvali uzSimu bytovému fondu. Dalsi
zminovanou cestou je spoluprace s privatnim sektorem, 1ze tedy pfedpokladat, ze phjde
o najem, ¢i novou vystavbu bytovych domu. S tou se v navrhu nepiimo pocita, ale jako
s ptipadnym rizikem®. Zde se mésto Olomouc vydava podobnou cestou jako Videt. Také
se opira o zminénou zasadu udrzitelnost — cenné prvky budou zachovany, uzitecné prvky

budou modernizovany a zastaralé prvky transformovany. Nesnadnou cestou, ktera se vSak

8 Pomér v Olomouci, cca 1500 obecnich bytii na 3500 nové postavenych soukromych byt (viz. analyticka
cast strategie RMO).

8 Aby vyhovoval ekologickému, ekonomickému a socialnimu aspektu.

% Zmitiovéany jsou ceny a vhodnosti pidy k vystavbé.
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jevi jako inspirativni®® je i videfiska snaha o vyuZivani potencidlu primyslovych zén na
ucely dostupného bydleni.

Vezmeme-li v potaz kritéria uplatnéni pilife ,,planning”, jeho aplikace se
v Olomouci miize vydat skrze peclivé napojovani na stavajici infrastrukturu a jeji dalsi
rozvoj. Pokud dalsi vystavba, tak v duchu rozvoje kontextu meésta. Tak aby se socialni a
dostupné bydleni nestalo pouhym piidavkem, ptilepkem ke stavajicimu urbanistickému
rozvoji, ale bylo jeho soucasti. V analytickém dokumentu zmifiovana vystavba, je
realizovana skrze privatni developery, kdy vysledné stavby jsou klasickym soukromym
bydlenim, a to spiSe v okrajovych ¢astech mésta. Vyzvou v této oblasti je realizovat tuto
vystavbu, ale se zamérem dostupného bydleni — aby novostavby nebyly svazany vysokou
cenou najemného®?, ale skute¢né se stavaly také dostupnymi. Lze-li tedy v ramci pilife
»planning*“ hovofit o aplikaci v Olomouci, prvni krokem je zahrnout dostupné bydleni do
celkového planu mésta. Obec by tak jeho rozvoj neméla nechavat na soukromych
developerech, ale cely systém dostupného bydleni ucinit elementarni soucasti. Nechapat
dostupné bydleni, jako oblast k dofeSeni, az budou hotové jiné oblasti investic, ale
komponovat je do systému jiz od pocatku planovani. Toto tvrzeni opirdm o videiiskou
zkuSenost s rozvojem meésta, ktery probiha na bazi spoluprace mezi politiky, privatnimi
byznysy, majiteli nemovitosti, investory, obcanskou spolecnosti, neziskovymi
organizacemi a obyvateli. A divodem je opét zakladni smysl v posileni rovnosti
prilezitosti a socialni spravedlnosti. Podle Videniského modelu je participace vefejnosti
klicovym prvkem, ktery vede k udrzitelnosti planu. Zde je mozno na plno vyuzit
potencialu ,.konzultanta pro socialni otazky®, kterym muze byt, do projekti pfizvany
neziskovy sektor, diky kterému mohou byt do projektu implementovany také aktivity
smétujici k uspokojovani potieb obcanii se zvlastnimi potiebami.

Vyuziti pilite ,,costs“, neboli ekonomického aspektu Videniského modelu
v Olomouci, je nutno pfiznat oblasti, ktera vyzaduje samostatné zaméfeni. Na trovni
financovani, obec Olomouc reflektuje soucasnou situaci, kdy nejsou jasné piipadné
finan¢ni zdroje na dostupné bydleni. Nevznikne-li legislativa, ktera by oSetfovala finan¢ni
zdroje, je mésto Olomouc odkézano na vlastni zdroje, nebo na velké projektové pobidky
— zde je dobré zminit napiiklad vyzvy IROP, ¢i narodni vyzvy MMR. Odpovédét tedy

zodpovédné, jestli je pilif ,,costs* aplikovatelny 1ze jen nepfimo. Ano, pokud bude mésto

%1 Pii stavajici finanén& nestabilni situaci v CR miize byt vychodiskem.
%2V tomto tvrzeni se opirdam o fakt, Ze mésto Olomouc je 4. nejdrazsi v Ceské republice co do bydlend.
Logicky lze tedy ocekavat, ze ndjem v novostavbach je jesté vyssi.
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cilit na snizovani nakladii skrze planovani, aktivné vyuzivat sviij bytovy fond, hledat nové
zdroje financi a zaroven nastavi systém dostupného obydleni tak, aby byl pro najemnika
finan¢n¢ dostupny a zaroven jej vedl k finan¢ni participaci jiz od samého zacatku.

Vidensky model ukazuje, ze takto investované penize do ob¢and se vrati.

4.3 Pilii ,,Ecology“ v kontextu Olomouce

M¢ésto Olomouc se ve svém dokumentu ,Strategicky planu rozvoje meésta
Olomouc* z kvétna 2017 zabyva stavem zivotniho prostiedi. Do své rozvojové koncepce,
jak je zvykem, také zahrnuje environmentalni aspekt (Statutarni mésto Olomouc, 2017,
str. 21 — 34). Na vzniku celého strategického planu se podilela také vetejnost, a to skrze
dotaznikovy vyzkum provedeni Univerzitou Palackého (Statutarni mésto Olomouc, 2016,
[online]). Navrhy v oblasti zivotniho prosttedi byly: ,, zajisténi protipovodnové ochrany
meésta, energeticka opatreni, zlepSovani stavu zelené v intravilanu i extravilanu,
protihlukova opatreni podél silnic, rozvoj systému odpadového hospodarstvi, protierozni
opatieni na zemédelské piide, asanace starych ekologickych zatézi, zlepsovani kvality
ovzdusi. ** (Statutarni mésto Olomouc, 2017, str. 34).

Lze vidét zajem meésta na rozvoji méstského zivotniho prostiedi, tak aby Slo o
prostor vstficny k environmentidlnimu aspektu. Navrhy smeétujici k aplikaci pilite
»ecology* jsou pak spiSe formdalniho charakteru. Nejprve, aby pii nové vystavbé a
rekonstrukci byli vyuzity materidly, které jsou pratelské k zivotnimu prostiedi. Aby
objekty a jejich okoli, byly pro obyvatele zdravé a podnétné a jiz ze své povahy zeleny
aspekt rozvijely. A hlavné aby byla vyuzita méstska zelené jako spole¢ny projekt.
Videinisk4 zkuSenost fika, Ze zelen je integralni soucasti dostupného bydleni a pokud neni
kultivovana a obcané nejsou zvani, aby se participovali na jejim rozvoji, je zanedbavan
jeji potencidl. Obecné Ize tedy fici, Ze navrh dostupného bydleni by mél integrovat také
vyuziti méstské zeleng, ve prospéch socialni udrzitelnosti. A to jako prostor pro setkavani,
odpocinek 1 kazdodenni pouziti. Pfistoupit na kohezi ekologické funkénosti skrze citlivé
vyuzivani zdroji, rozvoje stavajiciho zeleného prostoru a praktické kazdodenni
pouZzitelnosti. Toho lze dosahnout kvalitnim sitovanim, aby vefejné prostory a jejich

vyuZzivani ptistoupily na logiku, Ze ndjemnik je aktérem kultivace Zivotniho prosttedi.
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Zavér — Olomoucky model dostupného bydleni

Mésto Olomouc vznikem nového strategického planu, jeho castecné
participativniho charakteru a snahou implementovat dostupné bydleni do celkového
zameru, vyrazilo cestou, kterou mesto Viden kraci jiz dlouhou dobu. Lze konstatovat, ze
aspekty Videiiského modelu jsou aplikovatelné v Olomouci. Dulezitou skutecnosti je
fakt, ze videniska tradice je mnohem star§i nez olomoucké iniciativy. Daii se ji tradici
rozvijet v duchu udrzitelnosti, tedy znat koteny a zaroven mit kiidla pro dalsi jeji rozvo;j.
Mésto Olomouc muze pojmout navrh dostupného bydleni jako projekt se Ctyimi piliii —
socialnim, urbanisticko-architektonickym, ekonomickym a environmentalnim, které
funguji ve vzajemné kohezi. Musi vsak pfistoupit na logiku integrace na nejzakladné;jsi
urovni, a to skrze naplnéni cile socidlni udrzitelnosti v kazdém bytovém projektu. Pro
tyto projekty vytvofit jasny systém, ktery je posuzovan ze vSech Ctyi perspektiv
multidisciplinarni komisi, kdy kazdy pohled ma stejnou vahu. Oprostit se od ryze
pragmatického pohledu, ale pfistoupit i na logiku socialni iniciativy. Chapat potencial
0sob v tizivé situaci jako zatim nevyuzity a snazit se vytvaret takové podminky, aby mohl
rust. Napftiklad skrze aktivity zvySujici jejich participaci, rovny ptistup ke zdrojiim skrze
dastojné bydleni v bézné infrastruktufe a rozvijeni potencidlu komunit v bytovych
projektech.

Pro vznik komplexniho aplika¢niho systému by byla nediskutovatelné potieba
dalSich rozsahlych vyzkumi, které by §li cestou specializovaného pohledu na jednotlivé
pilife a provadéli by kvalitativni a kvantitativni Setfeni jejich aplikovatelnosti. Limitem
pro dalsi rozvoj tématu jsou jednoznacné dostupné zdroje. Priméarné o Videnském modelu
jsou dostupnymi zdroji bud’ pozitivni a nekritické publikace, nebo vyzkumy. Ty jsou
pifevazné v némeckém jazyce. Tato prace ale napliiuje i svlj implicitni cil —
zprostiedkovat dostupné informace o tématu s odkazem na dalsi zdroje. Dale poukazuji
na skutecnost, Ze tyto vyzkumy by méli smysl, protoze teoretickd aplikace Videiiského
modelu na kontext Olomouce je mozna.

Jak vyplyva ze samotného nazvu, jde o ,,Videiisky* model socialniho bydleni a
meésto Olomouc jej mize vnimat jako ptiklad dobré praxe, ktery je aplikovatelny. Mnoho
jeho oblasti vSak vyrtsta ze silné tradice a z postoje ob¢antl k dané problematice. Je vSak
inspirativni, co do kvalitativniho nastaveni a mésto Olomouc muze hledat zplisob, jako
zjistovat a kultivovat lokalni tradici a vytvaret tak vlastni Olomoucky systém dostupného

bydleni. Rok 2018 se miiZe stat dilezitym pro dalsi rozvoj problematiky. Projekti, které
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se dostupnym nebo socidlni bydleni zabyvaji je vice a vice a ukéaze jen Cas, jestli se mésto
Olomouc ve svém planovani skute¢né otevie, nebude latentné tlacit privatni sektor do
vlastnich iniciativ, a naopak se pfikloni k Siroké spolupraci. To vSe miize pfispét ke

vzniku Olomouckého modelu dostupného bydleni.
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