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1 UVOD

Tématem této prace je udrzitelny rozvoj bytové vystavby a udrzitelnost bydleni a jejich
principy aplikovatelné v sektoru podporovaného bydleni. Zamérmeé jsou uzity oba pojmy,
,bytova vystavba“ a , bydleni“ - za Gcelem odliSeni dvou kategorii. Zaprvé je to udrzitelnost
fyzickych struktur, tedy obytnych doma a jejich interakci s okolim. Zadruhé pak udrzitelnost
struktur socialnich, tedy ¢innosti a socialnich vazeb spojenych s obyvanim budov.

Bydleni je odveékou zakladni potiebou Clovéka. Je jednou ze zakladnich socialnich podminek,
které urcuji kvalitu lidského zivota. Byt jako takovy je tedy prostfedkem k realizaci veskerych
lidskych fyzickych 1 psychologicko-socidlnich potieb spjatych s bydlenim. Kvalita navrhu a
provedeni obytnych budov, jejich zakomponovani do socidlni, kulturni a ekonomické
struktury sidel, to vSe jsou faktory, které maji silny vliv na kazdodenni zivot lidi, na soucasné
1 budouci generace. Udrzitelné bydleni je proto zdsadni pro udrzitelny rozvoj.

Vyspéla spolecnost vinima pomoc pfi zajisténi dustojného bydleni pro kazdého ze svych ¢lena
jako svou samoziejmou povinnost. Piesto postrada i v dnesni dob& v Evropé az 3 miliony lidi"
vyhovujici bydleni. Hlavnim diavodem je jeho silny ekonomicky aspekt. Ive vyspélych
zemich tvofi investice do bydleni podstatny dil vydaji vétSiny domacnosti. Zejména
v rozvojovych zemich navic pozorujeme jiz po né€kolik desitek let rychlé zvySovani podilu
obyvatel zijicich ve méstech, ktera jim vSak nedokazi zajistit Casto ani zakladni podminky pro
distojné bydleni. Nabidka cenové dostupného a zaroven kvalitniho bydleni neni dostacujici.
Bytova vystavba je rozvijejicim se segmentem evropskych trhd i trhu Ceské republiky, ktery
se ovSem zcela ziejmé neobejde bez financni i legislativni podpory vetrejného sektoru. Rozvoj
bydleni by ovSem nemél byt pouze kvantitativnim, naopak, velky diraz by mél byt kladen na
jeho kvalitativni stranku. V dnesni trzné orientované spole¢nosti mohou byt politika bydleni a
souvisejici zakonné normy nastrojem pro stanovovani a prosazovani principu udrZzitelnosti
bytové vystavby. Zejména v oblasti bydleni podporovaného z veifejnych financnich zdroju
muze verejny sektor vzhledem ke své zainteresovanosti snadno vytvaret a klast podminky.
Tato prace byla zpocatku zaméfena velmi teoreticky. V prabéhu jejiho zpracovani vSak doslo
v Ceské republice i ve mésté Brn& k podstatnym zménam pravé v oblasti podpory bydlen.
Vzniké zakon o socialnim bydleni, mésto Brno zaclenilo tuto problematiku do svych strategii.
Prace se snazi na nejnovéjsi vyvoj reagovat. Odchyluje se z roviny obecné a teoretické a
piiklani se k vyzkumu modeld socialniho bydleni, hledani vhodného vzoru pro Ceskou

republiku a mésto Brno a tedy k feSeni aktualnich otazek.

' BRAGA, PALVARINI, 2013.
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2  VYMEZENI OKRUHU PROBLEMU
2.1 Udrzitelny rozvoj

Kofeny tématu udrzitelného rozvoje sahaji do Sedesatych let dvacatého stoleti, kdy bylo
poprvé konstatovano, ze v uzavieném systému neobnovitelnych zdroju neni kvantitativni rast
trvale mozny. > Takzvany Rimsky klub v roce 1972 uvefejnil zpravu Meze riistu,’ v niz byl
poprvé pouzit pojem udrzitelny rozvoj“. V roce 1987 byla Svétovou komisi pro zivotni
prostiedi a rozvoj vydana tzv. zprava Brundtlandové* v niZ byla vyslovena dodnes pouZivana
definice: ,,UdrzZitelny rozvoj je takovy rozvoj, ktery zajisti potreby soucasnych generaci, aniz
by bylo ohroZeno spinéni potieb generaci pristich, a aniz by se to délo na ukor jinych
ndrodii “. Diky Summitu Zemé v roce 1992 se termin udrzitelného rozvoje dostal do SirSiho
povédomi. V roce 2002 byla na mezinarodnim Summitu OSN ratifikovana dohoda o
udrzitelnosti, Summit v roce 2012 stanovil aktualni témata a zptisoby jejich feseni.

Jsou uznavany tfi hlavni pilife udrzitelného rozvoje - ekologicky, socialni a ekonomicky,
které by mély byt ve vzajemné rovnovaze, ovSem cCasto mohou pusobit protikladné. Pro

praktické hodnoceni vznikly tzv. indikatory udrzitelného rozvoje.’

2.2 Udrzitelna bytova vystavba a udrzitelné bydleni

Udrzitelnost bydleni byva Casto popisovana pouze jako ekologicka udrzitelnost obytnych
domu, bez zohlednéni jejich interakci s okolnim prostiedim. Dalsi aspekty jsou opomijeny.
Udrzitelnost bydleni ve smyslu socialni struktury, tedy ¢innosti spojenych s obyvanim budov,
byva fesena zcela vyjimecné. Jednotlivé prvky udrzitelnosti bytové vystavby jsou v mnoha
zemich oSetfeny politikami a legislativou, komplexni strategie ale chybi.

Velmi dilezitou roli na poli udrzitelnosti bydleni hraje organizace UN-Habitat, mezi jejiz
hlavni ukoly patii tvorba programu a strategii, Sifeni informaci a spoluprace s vefejnym i
soukromym sektorem. Definuje udrzitelné bydleni: ® ,, Udrzitelné bydleni je komplexni ve
smysilu napliiovani vSech lidskych potieb spojenych s bydlenim, cenové dostupné pro vsechny,
podporuje socialni vazby a je pratelské k Zivotmimu prostiedi. “ Ekologii vnima tedy jen jako
jeden z aspektd udrzitelnosti bydleni v ramci $irSiho kontextu. Vystavba ,.zelenych budov® je

prvnim krokem, dilezita je jejich integrace do struktury sidel.

? Konvence OECD, 1960.Dostupné z: http://www.occd.org/

MEADOWS, MEADOWS, RANDERS, BEHRENS 1972.

f Vydana knizn¢ pod ndzvem Nase spole¢na budoucnost.

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

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

Pojem socialni bydleni je velmi S§iroky, v praxi zahrnuje v riznych zemich dosti
diferencované typy bydleni. I pfesto je mozné nalézt charakteristiky podporovaného bydleni,
z nichz alespori jednu obvykle spliiuje. Jeho vystavba byva podporovéna z vefejnych
prostiedkt, je urCeno rizné€ znevyhodnénym domacnostem a jedna se prevazné o bydleni
najemni. Jeho cilem je zabezpeCeni distojného a cenové dostupného bydleni pro vSechny
Cleny spolecnosti. Hlavni cilovou skupinou socidlni bytové politiky jsou domacnosti, které
nejsou schopny zabezpecit si adekvatni bydleni, at’ uz z divodu nedostatecnych pfijmu, nebo
vinou dal§iho znevyhodnéni. Socialni bytova politika by k pomoci témto obyvatelim
pfistupovat Sifeji a komplexné fesit otazku jejich socialniho vylouceni.

Obecné lze pojmenovat Ctyfi hlavni nastroje intervenci statd a obci do trhu s byty. Jsou to
regulace, poskytovani informaci o bytovém trhu a podnéty k participaci ob¢anti, posilovani
konkurence na trhu sbyty a poskytovani financni podpory potfebnym obcantim. Mezi
prioritni oblasti zaméfeni bytovych politik patfi pozemkova politika, existujici bytovy fond,
financovani bydleni a pfijmy a vydaje domacnosti na bydleni. Jejich nedilnou soucasti by

méla byt eliminace socidlni segregace.

2.4 Soucasny stav poznani reSené problematiky

Na mezinarodni urovni je problematice bydleni a souvisejicim tématim vcCetné€ jeho
udrzitelnosti vénovana velkd pozornost, vyznamnou roli hraje jiz zminiovana organizace UN-
Habitat. Na trovni jednotlivych stati se intenzita feSeni tohoto tématu velmi rdzni, a to i
v ramci Evropské unie. Zejména ve Skandinavii ¢i Rakousku se bytové politiky vénuji nejen
otazce zajisténi dostacujictho mnozstvi bydleni, ale i jeho kvalitativni strance, udrzitelnost
nevyjimaje. Ve statech jizni a vychodni Evropy se bytové politiky se vyporadavaji
s kvantitativnim nedostatkem bydleni, dalsi aspekty prozatim feSeny nebyvaji.

V Ceské republice je problematika bydleni aktualnim tématem. Velka pozornost je v obecné
rovingé vénovana 1 udrzitelnému rozvoji. Specificky udrzitelnost bydleni a bytové vystavby
vSak doposud feSena neni, chybi komplexni strategie. Nejenze takové materidly nejsou
zpracovany, ale ¢eska bytova politika se ani nevyjadiuje o jejich vhodnosti ¢i potiebnosti.
Informace z jednotlivych druhti zdroja jsou pomérné dobfe dostupné na internetu. Jsou vsak
Casto uvadéna jako kusa data, bez SirSiho kontextu - nepiilis Casté jsou souhrnné informace,

napiiklad o dlouhodobém vyvoji v jednotlivych oblastech ¢i souvislosti mezi nimi.
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3 HYPOTEZY A CiLE DISERTACNI PRACE

V pojednani této disertacni prace byly formulovany hypotézy:

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

2. Vhodnym piikladem pro zpracovani tohoto vyzkumu je zptsob, jakym je tato problematika
feSena v hlavnim mésté Rakouska a spolkové zemi Vidni.

Cile prace byly v prubéhu nasledujiciho vyzkumu v reakci na aktualni déni v oblasti Ceské i

brnénské bytové politiky mirné upraveny ve smyslu feseni konkrétniho problému:

1. Nalezeni modelového prikladu systému socialniho bydleni, vzoru pro mésto Brno.
Predpokladanym je model mésta Vidné, ktery pouziva vhodné nastroje i k zajisténi
udrzitelnosti bydleni a bytové vystavby.

2. Vyzkum, interpretace a publikace relevantnich dat o systému bytové politiky,
demografickém vyvoji, socialni a ekonomické situaci ¢i podminkach bytovych trhti mést
Brno a Viden. Tyto mohou byt vyuzity naptiklad pfi tvorbé brnénské strategie bydleni.

3. Formulace zavéri a doporuceni pro mésto Brno v oblasti udrzitelnosti bydleni a bytové

vystavby a jeho nové vytvareného systému socialni bytové politiky.

4 METODY ZPRACOVANI DISERTACNI PRACE

Sbér, zpracovani a setfidéni dat o feSené problematice

Data byla Cerpana z nezavislych divéryhodnych zdroja, ze statistickych Gradd, organa statni
spravy, odbornych organizaci a literatury. Autorka komunikovala s predstaviteli Magistratu

meésta Brna, navstévovala mésto Videi za ucelem studia literatury i terénniho sbéru dat.

Analvyticky vyzkum a interpretace ziskanych dat

Ziskana data byla peclivé zkoumana. Rozboru a vzdjemnému srovnavani byl podroben Cesky
a videnisky systém bytové politiky, situace na trhu s byty i pfistup k tématice udrzitelného
rozvoje. Zakladni principy udrzitelnosti bytové vystavby a bydleni byly popisovany nejen

teoreticky, ale i uvedenim pozitivnich i negativnich ptikladi realizaci.

Vyhodnoceni ziskanych poznatka

Z provedenych srovnani a analyz byly vyvozeny zavéry. Byly navrzeny oblasti a postupy,

kterymi by se mésto Brno ve své koncepci socialniho bydleni mohlo ve Vidni inspirovat.
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5 SOUCASNY STAV RESENE PROBLEMATIKY
S.1 Evropska unie

udrzitelny rozvoj v Evropské unii

Udrzitelny rozvoj je jednim z hlavnich témat Evropské unie. V roce 2001 byla pfijata
Strategie udrzitelného rozvoje Evropské unie,” ktera se jako klicovy dokument snaZi byt
vychodiskem pro tvorbu politik udrzitelného rozvoje Clenskych zemi. V Evropé funguje také
fada neziskovych organizaci, jejichz spole¢nym cilem je podporovat a koordinovat evropské

politiky.® Udrzitelnosti bydleni se zabyva piedevsim sdruzeni Housing Europe.

bytové politiky v Evropské unii

Na urovni Evropské unie je bydleni vénovana velka pozornost, ovSem celoevropska bytova
politika neexistuje. Hlavni cile, shodujici se s obecnymi cili socialni bytové politiky, jsou
viem zemim spole¢né. Lze definovat rysy bytovych politik’ &lenskych statd, v kterych se
mezi sebou nejzasadnéji odliSuji ¢i shoduji. Jsou to predevsim formy a subjekty poskytovani
podpory bydleni, cilové skupiny, zpusoby financovani a velikosti sektord podporovaného
bydleni. Bytové politiky lze zaradit do tfi skupin. Cilem skandinavského univerzalniho
modelu je zabezpecit kvalitni dostupné bydleni celé populaci, modely stfedoevropsky

vSeobecny a jiho- a vychodoevropsky rezidualni cili na znevyhodnéné skupiny obyvatel.

soucasny stav bydleni ve statech Evropské unie

S ekonomickou krize klesl v Evropé objem nové bytové vystavby, nedostatek bytd je
pocitovan zejména v urbanizovanych oblastech, naopak na venkové roste pocCet prazdnych
byti. Prohloubil se problém malé nabidky podporovaného bydleni, zvySuje se i podil lidi bez
domova. Novym trendem je zvySovani poCtu mladych lidi bydlicich u rodica, zejména z
divodu vysokych cen bydleni. Nejrozsitenéjsi formou je vlastnické bydleni, nové se vSak
zvySuje mnozstvi obyvatel v najmu. Naklady na bydleni tvofily v roce 2013 v EU primérné
22,2% ptijm0 domacnosti, 11% domacnosti je mozno oznacit za piili§ zatizené. Kvalita
bydleni neni vyrazné€ problematicka, ¢ast bytd je vSak prelidnénych, zejména ve stfedni,
vychodni a jizni Evropé. Tyto trendy podnécuji diskusi jak na arovni celoevropské, tak v
jednotlivych statech, jsou zavadény podpurné programy i rozsahlejsi reformy tohoto sektoru.

V plné verzi této prace nasleduje graficky znazornény podrobny piehled stavu bydleni v

jednotlivych ¢lenskych statech Evropské unie.

" Dostupné z: http://register.consilium.curopa.cu/doc/srv?I=EN&f=ST%2010917%202006%20INIT
® Jsou to napiiklad European Environmental Bureau, Friends of the Earth Europe nebo Greenpeace Europe.
’ BRAGA, PALVARINI 2013.
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5.2 Ceska republika

udrzitelny rozvoj a udrzitelnost bydleni v Ceské republice

Nejdtlezitéjsim materialem v oblasti udrZitelného rozvoje v Ceské republice je Strategicky
ramec udrzitelného rozvoje, zpracovany Radou vlady pro udrzitelny rozvoj. Tvurcem
legislativy, zejména stavebniho zikona,'’ je Ministerstvo pro mistni rozvoj. Dale je
udrzitelny rozvoj podporovan Statni politikou Zivotniho prostiedi CR & zakonem o Zivotnim
prostfedi. V nasi zemi pusobi také fada neziskovych organizaci, zabyvajicich se udrzitelnym

rozvojem, ' které mnohdy vyjadiuji nespokojenost s Seskou politikou udrzitelného rozvoje.

bytova politika Ceské republiky

V souvislosti s politickymi zménami v roce 1989 byl dfive znarodnény bytovy fond preveden
do majetku obci a zahgjena privatizace. V ramci restituci byly navraceny zabavené
nemovitosti jejich pavodnim vlastnikim. Bylo zapocato s plosnou deregulaci najemného, tedy
s postupnym vyrovnavanim nakladi na bydleni v obecnich bytech s naklady trznimi. Pozdéji
doslo k pIné deregulaci, najemné je nyni smluvni mezi pronajimatelem a najemcem.

Soucasny princip a cil ¢eské bytové politiky dle Ministerstva pro mistni rozvoj, ,,spocivd
zejména ve vytvdreni vhodného pravniho, instituciondalniho a fiskalniho prostiedi pro aktivity

vSech aktérii na triu s byty. "

Klicovym strategickym dokumentem Ceské bytové politiky je
Koncepce bydleni do roku 2020."° Garantem plnéni jejich ukold a ddlezitym poskytovatelem
podpory je Statni fond rozvoje bydleni. Poskytuje zvyhodnéné Gvéry a umoziiuje Cerpani
dotaci z Evropskych fondi. Nezastupitelnou tlohu v oblasti bytové politiky hraji uzemni

samospravy, které mohou pruzné€ reagovat na zmeény na trhu 1 ve spolecnosti.

socialni bydleni v Ceské republice

V na$i zemi nepozorujeme nedostatek ve smyslu absolutniho poctu bytt, problémem je ale
prilisné zatizeni domacnosti naklady na bydleni, tedy nedostatek bytd dostupnych. Osoby
trpici bytovou nouzi maji Casto jedinou moznost, jak ziskat stfechu nad hlavou - soukromé
ubytovny s nepifiméfené vysokymi najmy. Vefejna podpora bydleni je zaméfena ve prospéch
vlastnického bydleni, to vSak neefektivné zvyhodiuje ptijmové siln€jsi domécnosti. Podpora
vystavby najemnich byta Statniho fondu rozvoje bydleni je pomérné mala, naptiklad pro rok
2015 jeji rozpodet pro celou republiku &ni 200 miliond korun. '* Obecni najemni byty neni a

. v ’ ;. . v v . ’ N s o0 15
ani pfed deregulaci nijemného nebylo mozno povazovat za socialni. Alokacni kritéria

10 Zakon mimo jiné uvadi, Ze cilem azemniho planovani je vytvaret predpoklady pro udrZitelny rozvoj uzemi.

1 Napiiklad Hnuti duha, Nesehnuti, Nadace partnerstvi ¢i TIMUR.

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

13 Dostupné z: http://www.mmr.cz/getmedia/66bfa9e5-dcca-402e-a8ae- 1d3fbfe4 15ef/Koncepce-bydleni-CR-do-roku-2020.pdf

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

!> Naptiklad ve mésté Brng je zasadnim kritériem pro vybér Zadatele o najem v obecnim byté pouze skute¢nost,
7e on/ona ani jeho/jeji manzel/manzelka nevlastni jiny byt nebo rodinny diim; vice viz. samostatna kapitola.
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nejsou stanovena tak, aby bylo zajisténo jejich prednostni uzivani potfebnymi domacnostmi.
O aktualnosti tématu socialniho bydleni sveéd¢i fakt, ze pocet lidi, ktefi nejsou schopni pokryt
ze svych pfijmu najem a tedy maji narok na tzv. piispévek na bydleni, stale stoupa.

Reakci na neutéSenou situaci v oblasti podpory bydleni je aktualni pfiprava jeho nové
legislativni upravy (stav 07/2015). Byla piedstavena Koncepce socialniho bydleni v CR,'
jejimz cilem je zajisténi distojného bydleni pro vSechny obyvatele, v prvé fadé eliminace
bezdomovectvi a bydleni v ubytovnach. Do feSeni problematiky bude zahrnuta 1 doprovodna
socialni péce. Socialni bydleni bude mit tfi formy dle stupné ohrozeni obyvatel, krizové
bydleni, socialni byt a dostupny byt. Nositelem zodpovédnosti budou obce, za ucelem
hospodareni s financemi budou vytvaret zvlastni fondy. Mezi nejrizn€j§imi obcanskymi
sdruzenimi a neziskovymi organizacemi'’ se objevuje kritika koncepce, zejména obavy

z upfednostriovani obc¢antli v zavinéné nouzi €i vagnosti casového harmonogramu.

5.3 Brno

bytova politika mésta Brna

Meésto Brno se v oblasti bytové politiky fidi normami s celostatni ptsobnosti, vydava ale i
predpisy vlastni, zejména doplitkové vyhlagky. Zpracovava také Uzemni plan mésta Brna,
ktery podléha dokumentu Zasady uzemniho rozvoje Jihomoravského kraje. Hlavnim obecnym
strategickym dokumentem mésta je Strategie pro Brno, nové také poradni organ Komise
Smart City Rady mésta Brna, do jehoz ¢innosti se autorka této prace aktivné zapojuje.

Zalezitosti bydleni jsou v ramci brnénského magistratu v kompetenci Bytového odboru.
Nejdtlezitéjsim koncepénim dokumentem je Strategie bydleni mésta Brna,' ktera popisuje
vizi rozvoje bydleni ve mésté. Generel bydleni mésta Bma' je nejdilezit&jsi material

analyticky. Oba dokumenty bohuzel nejsou v poslednich letech aktualizovany.

podpora bytové vystavby

Meésto Brno nedisponuje podpirnymi nastroji pro novou soukromou bytovou vystavbu.
Ztizuje vSak dva fondy, ze kterych lze za stanovenych podminek Cerpat podporu. Z Fondu
bytové vystavby jsou hrazeny zejména rekonstrukce a stavebni upravy stavajicich obecnich
bytl, vystavba obecnich byt novych a budovani dopravni a technické infrastruktury. Fond
rozvoje bydleni byl vytvoren za ucelem poskytovani zapujcek na opravy bytového fondu,
obecniho i soukromého. Mésto umoziuje také budovani pudnich vestaveb a stfeSnich

nastaveb v obecnich domech.

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

'7 Naptiklad Ob¢anské sdruzeni majitelis domi, byt a dalgich nemovitosti v CR, Platforma pro socialni bydleni.
18 Dostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-hospodarsky/bytovy-odbor/strategie-by dleni-mesta-brna/

19 Dostupné z: https://www.brno.cz/sprava-mesta/magistrat-mesta-brna/usek-hospodarsky/bytovy-odbor/generel-bydleni-mesta-brna/
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aktualni tendence mésta Brna v otazce socialniho bydleni

Soucasné vedeni mésta (stav 07/2015) se aktivné zapojilo do feseni problematiky socialniho
bydleni, zeyména otazky socialné nejslabsich skupin obyvatel bez stfechy nad hlavou. Tato
témata konzultuje se zahrani¢nimi odborniky, spolupracuje také s neziskovymi organizacemi,
s Platformou pro socialni bydleni a Agenturou pro socialni zacleilovani. Zdafily a v ¢eskych
pomeérech vyjimecny pocin je Integrovany plan rozvoje meésta, ktery prispél rekonstrukcemi v

problémové obytné zoné oznacované jako ,,brnénsky Bronx“ k jeji socialni revitalizaci.

bytovy fond ve mésté Brné

Tato kapitola zpracovava piehled brnénského bytového fondu (stav 12/2014). Celkovy pocet
domu je 40 676, byt 177 465. Detailné je zkoumana struktura obecnich byt, jejichz pocet je

29 333. Jejich obsazenost je vysoka, vyjimkami jsou méstské casti Brno-stied a -sever.

x . 0CC 0CC
M L s celkovy aktudlng aktualng pvocet noyych uspoiojeny"ch nevyl')ﬁzeny"ch
meéstska Cast . . . . izadatelavr. |, M NS
pocet obsazenych | ncobsazenych 2014 zadateli v r. zadosti k
2014 31.12.2014

Brno-stied 4636 4142 494 1399 314 1581
Zabovtesky 1479 1479 0 123 30 253
Kralovo Pole 1556 1543 13 46 24 233
Brno-sever 5855 5722 133 332 199 623
Zidenice 2334 2327 7 111 56 232
Cernovice 1120 1120 0 58 11 124
Brno - jih 1094 1072 22 31 34 109
Bohunice 31 31 0 0 0 2
Stary Liskovec 979 979 0 44 13 74
Novy Liskovec 864 862 2 77 7 178
Kohoutovice 1849 1847 2 93 28 231
Jundrov 167 167 0 22 10 30
Bystrc 1890 1890 0 36 20 148
Komin 93 93 0 6 0 20
Medlanky 14 14 0 5 1 12
Reckovice a Mokra Hora 427 427 0 70 10 125
Malomefice a Obfany 70 69 1 11 6 15
Vinohrady 1101 1101 0 39 10 204
Lisen 2323 2264 59 79 7 205
Slatina 867 867 0 125 11 270
Tufany 6 6 0 0 0 0
Chrlice 16 16 0 8 0 12
Bosonohy 17 17 0 4 0 5
Kninicky. Zebétin, Ivanovice, 0 } } } ) ]
Jehnice, Ofesin, Utéchov
OSM MMB 545 532 13 nezjisténo
CELKEM 29 333 28 587 746 2719 791 i 4686

Byty ve vlastnictvi mésta - podet, obsazenost a poptavka™

najemni bydleni v Brné

Prevazna vétSina obecniho bytového fondu je svéfena méstskym castem (pouze mala Cast, tzv.
byty v celoméstském zajmu, je pfimo ve spravé mésta). Ty také piijimaji zadosti a vedou
evidence zadateli o byty. Pronajem se fidi Pravidly pronajmu bytd v domech v majetku

, ’ v 21 v poxs e e v e ;. ’ .
statutarniho mésta Brna,” méstské casti si je dopliuji vlastnimi podminkami.

2% Zdroj: Data UMC k 31.12.2014, poskytnuta BO MMB v srpnu 2015. Zpracovala autorka.
2 Dostupné z: https://www.brno.cz/fileadmin/user upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/BO/dokumenty/
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Hlavnim kritériem pro piidéleni obecniho bytu je to, ze zadatel nesmi vlastnit byt ¢i rodinny
dim. Najemni smlouvy se na rozdil od diivéjska vétSinou uzaviraji na dobu urcitou 1-3 let,
v nékterych piipadech s moznosti prodlouzeni na dobu neurCitou. VySe najemného je
v souasnosti v Brné pomérné nejednotna, pohybuje se mezi 43 a 90 K& za 1 m?* uZitkové
plochy bytu na mésic.”> Je ziejmé, e je podstatné niz§i neZ najemni trzni u soukromé
pronajimanych bytd.>> Specifickymi formami bydleni jsou socialni, startovaci byty a byty
zvlastniho uréeni, pronajimané za zvlast vyhodnych podminek. Socialni byt je ur€eny pro
osoby s nizkymi piijmy, zadatel musi spliiovat pfijmovy limit. Poptavka po téchto bytech
prevysSuje nabidku, mésto v letech 2012-14 udélilo statut socialniho bytu pouze 40 jednotkam.
Startovaci byty jsou malé obecni byty pro mladé rodiny s omezenymi pifijmy. Jako byty
zvlaStniho urCeni jsou oznaCovany byty v domech s peCovatelskou sluzbou a byty

bezbariérové, jejichz spravu provadi ptimo MMB.

privatizace obecniho bytového fondu mésta Brna

Privatizace byla obdobné jako vjinych méstech obzvlasté zpocatku velmi zivelna a
neregulovana jednotnymi celostatnimi pravidly. Je ovSem tfeba vyzdvihnout, ze mésto Brno
si na rozdil od jinych ¢eskych mést ponechalo pomérmné velkou ¢ast obecniho bytového fondu,
pies 50%. V roce 2014 byl prodej méstskych byt pro jeho neekonomicnost (byly prodavany i
za pouhou tfetinu trzni ceny) a netransparentnost pozastaven a pied jeho opé&tovnym

spusténim byla upravena jeho pravidla.
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Graf 1 Bytovy fond ve mésté Brné - rozdéleni dle vlastnikii, vyvoj 2000 - 2010 **

*? Informace z dotaznikového $eteni autorky.

3 Dle serveru Reality Mix je to 186 K¢&/m2 na mésic. http://realitymix.centrum.cz/statistika-nemovitosti/byty-pronajem-
prumerna-cena-pronajmu-1m2-mesic.html.

** Zdroj: Tamtéz. Sestavila autorka.
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5.4 Viden

bytova politika v Rakousku a mésté Vidni

Koreny videniské bytové politiky jsou spolecné s nasimi. Obdobny byl 1 vyvoj mezivaleCny,
ve Vidni ve znameni méstem financované vystavby najemnich bytl, v niz pokracovala i po
véalce. Dnesni politika pojmenovava své tfi hlavni ukoly” jako novou bytovou vystavbu,
sanace stavajicich budov a pfimou finan¢ni podporu nizkopiiymovych skupin obyvatel. Videi
jako samostatna spolkova zemé muze svou bytovou politiku fidit znacné nezavisle.
Nejdalezit€jsSimi normami jsou zakony o podpofe vystavby a sanaci bytovych staveb a
stavebni zadkon. Zakony i vyhlasky vydavané méstem jsou pomérné Casto novelizovany a
dokazi tak velmi pruzné reagovat na ménici se podminky na trhu a ve spole¢nosti.
Podporované byty jsou ve Vidni velmi zadané. Je tomu tak nejen z divodu vyhodnych cen
najemného. Dulezité je to, ze nejsou vnimany jako , socialni“ v negativnim slova smyslu, tedy
jako podfadné nebo provizorni. Nejsou ani ,,socialnimi“ nazyvany, jsou oznacovany jako
,podporované.” Jsou také svym standardem srovnatelné s komercni vystavbou. Podléhaji
mnoha regulativiim; pfesto, nebo snad pravé proto, vznikaji velmi kvalitni realizace. Tento
typ bydleni je aktualnim celospoleCenskym a politickym tématem, je propagovan a
diskutovan s vefejnosti. V podporovanych bytech bydli dnes 57% obyvatel Vidng. *°
Soucasné trendy videniského demografického vyvoje, nartst poctu obyvatel a zmenSovani
domacnosti, maji za nasledek zvySovani poptavky na bytovém trhu, rist najma i prodejnich
cen nemovitosti a celkovy nedostatek dostupného bydleni. Vedeni mésta reaguje podporou
vystavby asi 7 000 byt ro¢né. Kromé podporovanych byt vznikaji samoziejmé i byty

’ ~ ~ ’ ~ ~ v v 27
financované soukromé¢, v soucasné dobe¢ 1 000 az 1 500 ro¢né€.

formy podpory bydleni

Podpora bydleni je poskytovana k tomu opravnénym domacnostem ve dvou zakladnich
formach. Nejcastéji nepiimo, pronajmy bytd se snizenym najemnym ¢i prodejem dotovanych

byti. Dopliikem je podpora pfima, realizovana prispévky na bydleni.

subjekty poskytujici podporované bydleni

Mésto Videf vlastni, a pronajima 220 000 obecnich bytd,*® tzv. ,,Gemeindewohnungen®, asi
pétinu vSech byti ve mésté. Ve Vidni je také asi 200 000 tzv. , Genossenschaftswohnungen”,
bytd ve vlastnictvi takzvanych obecné prospésnych stavebnich spole¢nosti, postavenych s

finan¢ni podporou meésta. Na tyto spolecnosti je od roku 2004 pievedena realizace i sprava

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

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

" Tamtéz.

** Dostupné z: http://www.wien.gv.at/wohnen/wienerwohnen/
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vSech novych podporovanych jednotek. Za poskytnutou dotaci se zavazuji, ze budou byty
pronajimat ¢i prodavat pouze k tomu opravnénym osobam a ze své zisky budou investovat
zpét do bydleni. Aktualni vyvoj na bytovém trhu pfimél mésto jak k obnové vlastni stavebni
¢innosti, tak k zavadéni dopliikovych programt podpory. Mésto financuje také rekonstrukce
vlastnich i soukromych bytovych domi. Podporuje i fyzické osoby pii vystavbé vlastnich

rodinnych domii. Nové vychazi vstiic i komunitni bytové vystavbe, tzv. Baugruppe.

cilové skupiny podporovaného bydleni

Cilova skupina podpory bydleni je pomérné §iroka. Je tomu diky nepfili§ pfisnym piijmovym
limitd, které jsou zakladnim kritériem vybéru zadatelti o oba typy podporovanych bytd. Mésto
se timto zpusobem snazi branit socialni segregaci obyvatel. VétSina najemnich smluv je na
dobu neurcitou, mohou byt preneseny na déti ¢i blizké ptibuzné najemnikt. Pfima podpora
bydleni, socialni davky, smétuje na osoby se zvlasté nizkymi piijmy, jejichz skute¢né naklady
na bydleni prekroci tzv. inosnou vysi. Rozdil téchto Castek je plné pokryt podporou. Druhou

formou je prispévek stavajicimu najemnikovi pii zvySeni najemného po rekonstrukci bytu.

pravidla pro ziskéani obecnich i podporovanych ndjemnich bytu

Donedavna mély obecni a podporované najemni byty rizna pravidla pro pridélovani i zadosti
pro jejich ziskani se podavaly u raznych spoleCnosti. Nové existuje spoleéné zakaznické
centrum ,,Wohnberatung Wien,“ u néjz je mozno zadat o oba typy bydleni. ZcCasti se
sjednotila 1 pravidla pro pridélovani, zejména pravidlo zékladni, tedy vySe pfijmového limitu.
Souget ro¢nich Gistych piijmd viech &lent domacnosti nesmi piekro¢it hranici: * 1-&lenna
domacnost 43970 €, 2-Clenna 65530 €, 3-Clenna 74160 €, 4-Clenna 82780 €, za kazdého
dalsiho ¢lena plus 4830 €, pfi¢emz soucasny prameérny Cisty rocni piijem (stav 08/2015) je ve
Vidni 20600 €. Zajemce o ziskani obecniho bytu musi splnit alespoii jednu z doplitkovych
podminek odivodnéné bytové potieby, u podporovanych bytt tato povinnost odpada.

U obecniho bytu zadat preferovanou lokalitu, velikost bytu uvadét nelze, jsou pridélovany dle
principu ,,jedna mistnost na kazdého najemnika. Podporovany byt 1ze zadat zcela konkrétné.
Maximalni vySe najemného obecnich bytl vychazi ze skuteCnych pofizovacich a provoznich
nakladi. U podporovanych byt pokryva provoz a postupné umoiuje naklady na pofizeni,
muze také majiteli poskytovat omezeny zisk. U byt podporovanych i novéjSich obecnich
byt se najemnici podileji na nakladech na byt jednorazovym vstupnim pfispévkem majiteli.
Meésto vychazi vstric také mladym lidem, ktefi jsou jako zajemci o obecni byt osvobozeni od
nekterych podminek. Pro nejvice vyloucené obyvatele, zejména bezdomovce, stanovuje

specialni pravidla pro tzv. socialni pfidélovani obecnich najemnich byta.

** Hranice stanovena v zakon¢ Wiener Wohnbauférderungs- und Wohnhaussanicrungsgesetz.
%% Dostupné z: https://www.wien.gv.at/statistik/arbeitsmarkt/einkommen/index. html#bezirk
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soukromy najemni byt rok 2010 rok 2014

nijem za m2 6,8€ 8,0€
najem za 60m2 byt 408.6 € 480,0 €
kauce 3 mési¢ni najmy 12258€ 1440,0 €
provize realitni kancelafi 2 mesic¢ni najmy 817,2€ 960,0 €
obecni nijemni byt rok 2010 rok 2014

nijem za m2 5,6€ 7.5€
najem za 60m2 byt 3384 € 450,1 €
pfispévek za byt* pramémé 4000 €

* vstupni vratny prispévek na realizacni naklady, plati se pouze u nov¢jsich bytu

podporovany nijemni byt rok 2010 rok 2014

nijem za m2 6,3€ 7,1€
najem za 60m2 byt 379,2 € 424,77 €
prispévek za m2** 298 €
prispévek za 60m2 byt** 17 862 €

** ystupni vratny prispévek na realiza¢ni naklady a ndklady na stavebni pozemek "Finanzierungsbeitrag"

Srovnani cen najmi v soukromych, obecnich a podporovanych bytech’’

financovani vystavby podporovaného bydleni

Zakladnim zdrojem financi je dan z ptijma, Viden tak ziskava asi 450 miliont euro rocng.
Pfijem a vyfizovani zadosti a ptidélovani podpory na vystavbu najemniho bydleni i bytu
prodavanych do osobniho vlastnictvi ma ve své kompetenci vidensky magistrat. Developerim
jsou poskytovany dlouhodobé nizko urocené pujcky. Pfimé nevratné dotace se udéluji pouze
u pasivnich a nizkoenergetickych domt a mensich projekti. Developefi maji také moznost
zapojit do financovani budouci najemniky, podilem na nakladech na realizaci stavby a na
porizeni pozemku. Najmy nékterych byta jsou nabizeny s predkupnim pravem.

Na vystavbu vlastnich rodinnych domi a padnich vestaveb ¢i stfeSnich nastaveb poskytuje

mesto fyzickym osobam obdobné ptjcky, zakladni podminkou je splnéni pfijmového limitu.

podpora rekonstrukci stavajicich objektu

Zvlastni pozornost je vénovana videnskému systému dotaci rekonstrukci. Je tomu proto, ze i v
Brné je toto téma aktualni. V souladu s pfipravovanym zadkonem o socialnim bydleni bude
meésto muset navysit mnozstvi socialnich bytd. Nabizi moznost vyuzit k tomuto ucelu obecni
byty, zejména prazdné jednotky snizené kvality. Jejich rekonstrukci a pripadnym citlivym
délenim byt piilis velkych by bylo mozné navysit fond socialniho bydleni.

Ve mésté Vidni se sanace stavajicich objektu fidi strategii takzvané , mékké obnovy,” jejimz
cilem je, aby byty byly obyvatelné i béhem stavebnich praci a aby nedochazelo k pfiliSnému
zvySovani najmu rekonstruovanych byti. Podporovany jsou projekty nejriznéjSich typa, na
néz mésto poskytuje vyhodné pujcky i dopliikové nevratné piispévky. Nejobvyklejsim je

takzvané ,,Sockelsanierung®, celkova obnova objektu. Jako , Totalsanierung™ je oznacovana

*1 Zdroj: TOCKNER 2012. Sestavila autorka.
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rozsahla prestavba, pii které je ménéna i funkce objektu, z pivodné nebytového se stava
bytovym. , THEWOSAN®“ je oznafeni pro program podpory rekonstrukci zahrnujicich
opatfeni vedouci ke snizovani energetické naroc¢nosti budov. Podporovany jsou také Cisteé
udrzovaci prace & dilgi zasahy. Mésto iniciuje také takzvané . Blocksanierung“,’* v jehoz
ramci jsou provadény obnovy vétSich méstskych celkll, vétsinou jednoho i vice bloki, véetné

socialni infrastruktury, spolecného vybaveni, vefejnych ploch ¢i hromadné dopravy.

udrzitelnost bydleni a bytové vystavby ve Vidni

Veskeré dotované projekty nové bytové vystavby, jakozto verejné zakazky, jsou predmétem
vefejnych soutézi na dodavatele ,, Bautrigerwettbewerbe®, mensi projekty podléhaji posouzeni
tzv. pozemkové rady ,,Grundstiicksbeirat.“ Cilem téchto nastroju je zajiSténi realizace nejen
ekonomicky, ale 1 socialné a ekologicky udrzitelného bydleni pii soucasném zachovani jeho
architektonickych a urbanistickych kvalit. V soutézi nabizi uchazec¢i o podporu, kterymi
mohou byt obecné prospéSné stavebni spolecnosti 1 soukromi developeti, komplexni bali¢ek
sluzeb. Ten se sklada z projektu, pfesnych ekonomickych propoctt ¢i prikazu o ekologické
udrzitelnosti. Tymy sestavujici nabidku byvaji tedy slozeny z mnoha specialisti raznych
obort - architektd, stavebnich inzenyrt, projektanti technologii, ekologti, sociologt, pravnikt
¢i ekonomu. Jednotlivé nabidky jsou posuzovany interdisciplinarnimi porotami. Vyherce
soutéze se musi prezentovat dle vySe uvedenych kritérii nejlepsi, tedy ne nutné nejlevnéjsi
nabidkou. Soutéze jsou Casto vypisovany jako tematické, v poslednich letech se zaméfenim
napiiklad na multikulturni, bezpecné, vicegeneracni bydleni, bydleni pro mladé nebo na
bydleni ve dfevostavbach. Pfi hodnoceni jsou rovnomémé zohlediiovana &tyfi kritéria,>
socialni udrzitelnost, architektura, ekologie a ekonomie projektu. Snazi se nebyt striktnim
navodem pro projekcni tymy, naopak vyzyvaji k inovativnim myslenkam a konceptim.

V roce 2012 byl méstem ustanoven novy program, tzv. ,, SMART-Wohnbauprogramm,“** v
jehoz ramci jsou specifikovany pozadavky na podporované byty. Ty maji byt i pfes mensSi
plosné vyméry (je predepsana max. uzitkova plocha) dispozicné velkorysé, variabilni a
snadno vybavitelné standardnim nabytkem. Maji mit balkony, lodzie, skladovaci plochy a
spolecné venkovni plochy. Minimalné polovina bytd musi byt jedno- a dvoupokojovych.
Uzivatelské néklady 1 vratny vstupni pfispévek musi byt nizké. Pozadované standardy musi
spliovat vSechny byty projektd podléhajicich vefejné soutézi na dodavatele, v piipade
projektu posuzovaného pozemkovou radou je to minimalné jedna tietina vSech bytu.

Do strategie udrzitelnosti spada 1 vySe popisovany program podpor energetickych sanaci
bytovych domid THEWOSAN.

32 Dostupné z: http://www.wohnfonds.wien.at/articles/nav/111
33 4-Siulen Modell. Dostupné z: http://www.wohnfonds.wien.at/media/file/Neubau/4-Saulen-Modell.pdf
** Dostupné z: http://www.wohnfonds. wien.at/media/file/Neubau/130724 SMART-Wohnbauprogramm.pdf
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6 ANALYTICKY VYZKUM VYBRANYCH UKAZATELU MEST BRNO A VIDEN

Tato kapitola se zabyva vyzkumem ukazateld pro mésta Brna a Viden, které souviseji
s problematikou bydleni a jejichz srovnani objasni moznost implementace prvka videriského

systému ve mésté Brné. Teze disertacni prace predstavuji pouze vybér z analyzovanych dat.

OBYVATELSTVO

pocet obyvatel 377 508 1766 746

400 000
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//\’— 1800 000
300 000 / / / N——
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330000
2014-44 T~ 1800000 7
- 310000 1700000

2014
2024
2034
2014
2024
2034

vékova skladba
obyvatel

obcanstvi

nejvyssi dosazené

vzdélani
pocet 84 929 studentu 183 264 studentu
VS studentii 2 250 na 10tis. obyvatel 1 037 na 10tis. obyvatel

Z hlediska demografického vyvoje lze mezi obéma meésty pozorovat zdsadni rozdily. Ve
Vidni, vyrazné narista poCet obyvatel, tento trend ma dle progndéz pretrvavat. V Brné
stagnuje, prognozy hovoti o poklesu, je vSak tieba vzit v potaz pristéhovalecké viny, které pro
svou aktualnost nejsou v prognoze zahrnuty. Veékova struktura obyvatelstva je srovnatelna,
také jeho starnuti se projevuje v obou meéstech. Rozdil je v jeho slozeni; podil cizincu je ve
Vidni vyrazné vyssi nez v Brn€. Velky nepomér je v mnozstvi vysokoskolskych studentd

v piepoctu na pocet obyvatel, Brno jich ma vyrazné vice.
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BYDLENI

pocet BD / RD 9724 /29579 65134 /83992
oket bytit 163 596 bytu 983 840 byti
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Je zfejmé, ze v Brné je v pfepoctu na obyvatele nizsi poCet byt a byty jsou plosné mensi, oba
tyto ukazatele se vSak vyvijeji smérem k vys§imu standardu bydleni. Struktury bytovych
fondu se lisi 1 zjinych hledisek. V Brné je nizsi podil bytd umisténych v bytovych domech,
coz je jisté dano velikosti mésta. Nejvétsi rozdily jsou patrné v pravnich divodech k uzivani
bytd, v Brné je ve srovnani s Vidni podstatné vyssi podil bydleni vlastnického na ukor
najemniho. Intenzita bytové vystavby ve Vidni je, jisté v souvislosti s ristem poctu obyvatel a
také se systémem jeji podpory, vyssi nez v Brn€. V poslednich letech ovSem velmi kolisala,

pravdépodobné v reakci na ekonomickou krizi.
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EKONOMICKA SI

CE - zakladni charakteristika

nezaméstnanost

obyvatelstvo dle
ekonomické
aktivity

prumérna
mésiéni mzda
hruba / Cista

25078 K¢ / 20450 K¢

2547EUR /1741 EUR
(69 788 K¢ / 47 703 K&)*

prumérny
¢ 1590 EUR
mésicni starobni 11 286 K&

43 566 K&)*
diichod ( ]
prumérny Cisty -

Fiiem 3517 EUR
mésicni piijem 31850 K&/ domécnost (9237/0 dl‘;g;zmost
domacnosti
prumérné -
2 680 EUR
mésiéni vidaje 28 210 K& / domacnost (7‘;43/2 dl‘;g;zmost
domacnosti

struktura vydaju
domacnosti

ostatni

1%

vzdélavani glkohol,
tabak

potraviny,
napoje
20%

3%

vzde€lav ani ap 4K
1% 3%

komunikace

podil nijemného

jednotlivee: 55% jednotlivce: 36%
6?,‘,“2 bytu na domacnosti: 35% domacnosti: 18%
prijmu

pFijem potiebny
pro zakoupeni
60 m2 bytu

jednotlivee: za 10,9 let
domacnosti: za 6,9 let

jednotlivee: za 11,5 let
domacnosti: za 5,7 let

* dle kurzu CNB ze dne 5.5.2015: 1 EUR = 27,36 K&

Mira nezameéstnanosti 1 podil ekonomicky aktivnich obyvatel jsou v Brn€ a Vidni srovnatelné.
Velky rozdil spatfujeme v urovni mezd a zejména starobnich dichodt, Videnané ale také
vynalozi vyssi prostiedky na pokryti svych zivotnich nakladd. Struktura vydaji domacnosti je
v obou méstech podobna. Samostatné zkoumanym odvétvim jsou vydaje na bydleni. V Brné
je tfeba na né€ vynalozit vysSi ¢ast pfijmu, zejména na bydleni najemni. Naopak zakoupeni
bytu je zde dostupnéjsi, pravdépodobné i tento fakt pfispiva k vys§imu podilu obyvatel
vlastnicich byt.
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7 PRIKLADY SOUDOBYCH REALIZACI UDRZITELNEHO BYDLENI

Tato kapitola predklada v plné verzi této prace podrobny popis i kritické zhodnoceni
soudobych realizaci podporované bytové vystavby ve mésté Vidni, zvoleny byly pfiklady z tii
nejveétsich rozvojovych oblasti. Snaha autorky ptinést i brnénské priklady ztroskotala jednak

na témert nulové stavebni aktivité mésta i na komplikovaném pfistupu k informacim.

Nordbahnhof

PaN Wohnpark, foto: S.Miiller, www.turn-on.at

Bike City, foto: R.Steiner, CityCom, foto: M.Nagl,
WWw.nextroom.at zdroj: www .behf.at

Sonnwendviertel

PLATFORM L, zdroj: www.dmaa.at

Seestadt Aspern

: a4 : % =&
Slim City, foto W.Thaler, Baugruppen, JAspern, 4D4, foto: R. Steiner,
WWWw.ppag.at zdroj: www jaspern.at zdroj:

-

=

»»»»
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8 ZAVERECNE VYHODNOCENI ANALYTICKYCH DAT

Evropské unie
Informace ziskané studiem tématiky v méfitku Evropské unie ukazuji nasledujici fakta.

Oblasti udrzitelného rozvoje je na celoevropské urovni vénovana velka pozornost, existuje 1
legislativa spole¢na vSem Clenskym statim. Bydleni je tématem neméné dilezitym, ov§em
spolecné normy a koncepce neexistuji. Rozdily pozorujeme jak ve zpusobech a formach
poskytovani podpory bydleni, tak ve zdrojich a objemech financi a cilovych skupinach
pfijemct a stim souvisejicich velikostech sektord podporovaného bydleni. Je mozné
pozorovat spolecné znaky nékterych zemi, 1ze hovofit o riiznych modelech bytovych politik.

Citelné zmény v oblasti bydleni pozorujeme od nastupu financ¢ni krize.

Ceska republika

V privatizaci po roce 1989 byly obecni byty prodavany za velmi nizké ceny. Mnoho
najemnika pocitalo s budouci moznosti odkupu bytu, i z tohoto divodu v najmu setrvavali,
namisto aby investovali do bydleni vlastniho. Ani to vSak dle nazoru autorky neni divodem
k tomu, aby byly byty prodavany za zlomek trzni hodnoty, také rozsah privatizace byl
nepiiméreny. Sprava a udrzba bytového fondu vyzaduji vysoké naklady, predstavuje vsak
trvalou hodnotu. Také deregulace najemného byla problematickd, prfedevSim proto, ze
nezohlednovala socialni situaci konkrétnich najemnikt. Nékteré domacnosti byly nuceny

obecni byty opustit, pravé ony jsou v§ak cilovou skupinou socialniho bydleni.

Brno

Dle nazoru autorky je pozitivni, ze ve srovnani s jinymi ¢eskymi mésty si Brno ponechalo
velkou ¢ast bytového fondu. V letoSnim roce byla také prehodnocena pravidla prodeje. Ceny
najemného v obecnich bytech jsou ovSem stale na nizké uUrovni. Autorka vita nabidku
dostupného bydleni, jako problémové ovSem vnima nezohledriovani vyse piijmu zadatelt a
tedy jeho vytrazeni ze sektoru socialniho bydleni. Pozitivni je snaha mésta o vytvareni
vhodnych podminek pro bydleni specifickych skupin obyvatel, prozatim v malém meéfitku.
Meéstské Casti upousti od uzavirani smluv na dobu neurcitou, pfinasi tak obyvatelim nejistotu,
je vSak pochopitelné, Ze se snazi predchazet problémum s neplacenim najemného.

Analytické a koncepcni dokumenty meésta nejsou pravidelné aktualizovany, neplni tedy zcela

svij ucel. Nyni vSak vedeni mésta postupuje v feSeni problematiky bydleni viditelné vpred.

Viden
Viden dlouhodobé udrzuje a nove opétovne rozsifuje svij bytovy fond a obecni byty zasadné
neprodava. Podporuje ve velkém rozsahu také vystavbu novych bytd soukromymi

spoleCnostmi, disponuje propracovanym systémem podminek pro pfidélovani dotaci a

Anna Kozelouhova | Udrzitelnost bydleni a bytové vystavby 21



stanovovani jejich vySe. Velkou pozornost a finan¢ni naklady vénuje také udrzbé a
rekonstrukcim bytového fondu i vefejnych prostor. Pro pronajem byti ma jasné stanovena
pravidla, zejména pfijmovy limit, tak, aby byly pfednostné dostupné socialné slabsSim
doméacnostem. Mésto pravidelné aktualizuje legislativni, analytické 1 koncepéni vefejné

dostupné dokumenty v oblasti bydleni a reaguje tak na spolecenské i ekonomickeé trendy.

srovnani Brna a Vidné

Rozdily brnénské a videriské bytové politiky i situace na trhu s byty jsou neprehlédnutelné. Je
ziejmé, ze vzhledem krozdilim v absolutnich velikostech, politickych souvislostech,
ekonomické situaci i demografickym trendim neni mozno nékteré z aspektli porovnavat.
Srovnavani je vSak mozné u obecnych principi socialnich bytovych politik i u nékterych
konkrétnich ukazatell, vztazenych k realnym podminkam a skutecnostem v obou méstech.

Bydleni je ve Vidni prekvapivé dostupnéjsi nez v Brn€, zejména v sektoru podporovaném. V
Brné existuje pfijmovy limit pouze u bytt tzv. socialnich. Pro ¢tyf¢lennou domacnost je roven

0,9 nasobku primérné mésiéni mzdy, tedy asi 19 000 K¢&. ¥

Limit je tedy nastaven nizko,
ovSem byt je pro celé mésto jen asi 10 rocné. Ve Vidni plati limit pro vSechny obecni a
podporované byty. Pro CtyiClennou domacnost je stanoven na Ctyfnasobek primérného
roniho pijmu,’® na 82 780 euro. Byty jsou dosazitelné pro podstatnd vétsi &ast obyvatel,
jejich pocet, asi 420 000, tomu odpovida. Velky rozdil, pomémé tézko exaktné
dokladovatelny, pozoruje autorka i ve zpusobu propagace podporovaného bydleni a
komunikace meésta s potencidlnimi najemniky. Viden je na rozdil od Brna velmi aktivni a
prispiva tak k jeho pozitivnimu celospolecenskému vniméni i k identifikaci obyvatel se svym
domovem a k budovani socialnich vztahli, v neposledni fadé také k zajmu Sirsiho spektra

obyvatel o architektonickou tvorbu.

soudobé realizace bytovych staveb

Je ziejmé, ze teoretické principy jsou ve Vidni aplikovany i1 v praxi. Vznikaji vSestranné
udrzitelné bytové komplexy. Autorka pozitivné hodnoti zeyména komplexitu pifipravnych a
projekénich fazi, jiz sestavovani zadani je vénovana velka pozornost. Diraz je kladen na
tvorbu spole¢né uzivanych prostor a vybaveni bytovych domia a komplext, mésto zacClenuje
nové struktury do stavajiciho prostiedi, urbanistického i socialniho. I ve Vidni vSak mizeme
pozorovat vyjimky, projekty svysokymi naroky na novou infrastrukturu, s nepfili§

atraktivnimi vefejnymi prostorami ¢i domy diskutabilni architektonické kvality.

% Pramérn4 hruba mésiéni mzda v Ceské republice byla v prvnim &tvrtleti roku 2015 21 143 K&. Zdroj:
Primémé mzdy - 1. &tvrtleti 2015. CSU. [online]. [cit. 2015-08-16].
https://Wwww.czso.cz/csu/czso/cri/prumerne-mzdy - 1-ctvrtleti-2015.

% Primérny &isty roéni pifjem (stav 08/2015) je ve Vidni 20 600 euro. Zdroj: Einkommen - Statistiken. Wien.
[online]. [cit. 2015-08-16]. Dostupné z: https:/www.wien. gv.at/statistik/arbeitsmarkt/einkommen/index. html#bezirk.
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9 ZAVER
Pro prehlednost zavéra vyzkumu byla sestavena SWOT analyza bydleni v obou sledovanych

meéstech, pfiCemz analyza Vidné slouzi zejména k pojmenovani doporuceni pro mésto Brno.

SWOT analyza - VIDEN
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g' - systém podpory bydleni =
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. ’ . . ’ . 12 o @»
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Silné stranky a jejich zhodnoceni

Brno disponuje relativné velkym podilem doposud neprivatizovanych obecnich byta, které
mohou byt vyuzity jako byty socidlni. Pozitivni, ovSem prozatim omezend, je nabidka
specifickych forem bydleni. Vzhledem k pomérné€ rozsadhlému fondu a potieb€ jeho udrzby by
mohl byt vhodnou inspiraci videfisky systém podpory rekonstrukci. Méstu se v minulych
letech podatilo s podporou evropskych fondl realizovat zdafily pilotni projekt komplexni

obnovy vybranych méstskych domt v jedné z problémovych lokalit.
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Slabé stranky a doporuceni k jejich feSeni

Slabou strankou bytové politiky mésta Brna jsou zejména pravidla pronajmu obecnich bytl,
absence pfijmového limitu pro jejich pridélovani, nejde tedy o byty zacilené primarné na
socialné slabé obyvatele. To je v rozporu s velmi nizkou hladinou najemného. Z piijmu
z najemného také mésto jen stézi pokryva naklady i na udrzbu bytového fondu, natozpak na
jeho rozsifovani. Autorka doporucuje zavedeni piijmového limitu pro piidélovani obecniho
bytového fondu, nebo alespori u jeho vétsi ¢asti nez doposud. V téchto bytech by pak bylo
vhodné udrzovat nizké ceny najemného, ve zbyvajicich jej naopak zvysit. Tomu by
samoziejmé musela predchazet komplexni analyza situace na bytovém trhu, postihujici
zejména skuteCné mnozstvi potfebnych domacnosti, naklady na tdrzbu a provoz bytd i
vhodnou vysi najemného v bytech pronajimanych s pfijmovym limitem 1 bez n¢j. Tato
analyza neni a pro svijj rozsah i zadouci mezioborovou spolupraci v ramci vyzkumného tymu
ani nemuze byt pfedmétem této prace.

O cast piijmu znajemného pifichazi mésto také z divodu, ze se v nékterych meéstskych
Castech nachazi velké mnozstvi dlouhodobé prazdnych bytt, Casto Spatného technického
stavu. Byty jsou navic piili§ velké, a tedy najemné je relativng vysoké. Resenim problému by
dle viderniského pifikladu a dle osobnich zkuSenosti autorky mohla byt jejich orientace na
cilovou skupinu studentd. Zpusob bydleni ve sdileném byt€ si mezi brné€nskymi
vysokoskolaky nachazi stale vice pfiznivcd. Ve Vidni jsou realizovany dokonce méstem
podporované novostavby takového bydleni, pfi¢emz koncentrace vysokoskolaku je polovicni
nez v Bmeé. VEtsi poCet mistnosti i velka vymeéra prazdnych brnénskych bytd by v tomto
ptipadé nebyla prekazkou, naopak pozitivem. Neoddiskutovatelnym kladem by byl také
pfinos k feSeni problematiky vylidiiovani centra. Z hlediska usporadani najemniho vztahu by
bylo vhodné, aby mésto uzaviralo ngjemni smlouvy s jednotlivymi studenty, tedy aby jeden
z nich nebyl nucen zodpovidat za platebni moralku vSech najemnikt. Limitem pro piidélovani
mist v bytech by mohla byt potvrzena ucast na studiu. Autorka si uvédomuje nutnost vstupni
investice pro uvedeni nékterych bytd do vhodného stavu, tento krok by byl ovSem dfive ¢i
pozdéji nutny v kazdém piipad€. I vzhledem k tomu, ze Brno dlouhodobé buduje svoji image
univerzitnitho mésta, spatfuje autorka podobné kroky jako zadouci.

Slabinou brnénského systému najemniho bydleni je také jeho nejednotnost na celoméstské
urovni. Jeden z nejproblematictéjSich rozdilti vznika v otdzce vySe najemného. Jisté je tieba
zohlednit technicky stav bytd. Je vSak otazkou, zda by ve vice pfipadech nebylo mozné
poskytovat zapujcky na opravy z meéstskych fondt, radé€ji nez nekvalitni byt dlouhodobé

pronajimat za nizké najemné. Také uprava vySe najemného dle polohy bytu je dvojsecny
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mechanismus. Vyssi najemné v atraktivni lokalité mize nahrazovat pfipadné ztraty zlevné
pronajimanych byt v prostfedi méné oblibeném, disledkem tohoto postupu vsak muze byt
prohlubovani socialni segregace obyvatel a zhor§ovani situace v problémovych lokalitach.
Dalsi slabou strankou je absence komunikace mésta s obCany. I kusé informace jsou tézko
dostupné, o propagaci pozitivniho obrazu obecniho bydleni jakozto plnohodnotné alternativy
jinych forem nelze hovofit viibec. V této oblasti mize byt Vider jisté dobrym piikladem.
Posledni jmenovana slabina, tedy skutecnost, ze mésto Brno v poslednich letech neaktualizuje
své analytické a koncepCni materialy a nastroje v oblasti bydleni, je nedostatkem, ktery muze
mit negativni vliv na celou fadu oblasti. Mésto neni schopno sledovat aktualni déni na trhu a
ve spole¢nosti, potencialnim investorim neposkytuje relevantni informace a odrazuje je od
jejich zamérd. Nevytvaii jasné pozadavky na urbanistické zaclenéni a funkéni, technické i
formalni architektonické vlastnosti nové vystavby. Mésto Videnl naopak vynikd pravidelné

zpracovavanymi pruzkumy, analytickymi i strategickymi dokumenty ¢i regulativy.

Prilezitosti a doporuceni k jejich vyuziti

Jako jednu z nejvétSich pfilezitosti vinima autorka skutecnost, ze soucasné vedeni mésta se zda
byt naklonéné diskusi s odborniky a upravam stavajiciho systému.

Mezi moznosti pozitivniho vyvoje zafadila autorka nejen vyse popisované vyuziti dlouhodobé
prazdnych méstskych byt studenty. Perspektivni, ovSem cCasto velmi nakladna, je také
konverze takzvanych brownfields v bytové domy a komplexy. Jesté vétsi diraz by vSak mél
byt kladen na rozvoj specifickych forem bydleni. Mésto je v této oblasti aktivni, ov§em ve
srovnani s Vidni je brnénsky systém takfikajic v plenkach. Dulezita je predev§im pestrost
nabidky, ktera je jednim z nejdulezitéjSich nastroji predchazeni socialni segregace a tedy
predpokladem socialni udrzitelnosti rezidencnich oblasti. Investice v této oblasti pfitom
nemusi nezbytné byt nijak zavratné. Velkou piidanou hodnotou je naptiklad spole¢na
vybavenost bydleni, ktera svym charakterem mize byt atraktivni pro rtizné skupiny obyvatel.
Je to naptiklad vhodné zazemi pro cyklisty, spoleCenské prostory pro lidi se sklonem ke

komunitnimu zptsobu zivota, herny ¢i Skolky pro déti mladych rodin a podobné.

Hrozby a doporudeni k jejich odvraceni

Hrozba v podobé pokracujici privatizace bytového fondu za podminek nevyhodnych pro
meésto byla, zda se, nedavnymi kroky brnénského zastupitelstva, zazehnana. Autorka si je
védoma toho, e v postkomunistickych evropskych zemich, Ceskou republiku nevyjimaje, je
vyrazné€ vyS$si podil vlastnického bydleni nez v zemich zépadoevropskych. Obyvatelé tento

typ preferuji a bydleni najemni vnimaji prevazné jako docasné feSeni na cesté k vlastnimu
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bytu. Vzhledem k rostoucim cenam nemovitosti, zvysujici se ochoté¢ lidi stéhovat se za praci,
aktualnim migra¢nim vlnam i demografickym trendim, jako je zmenSovani domacnosti Ci
starnuti populace, vSak sektor najemniho bydleni bude jisté rast. Novy zakon o socialnim
bydleni zavede povinnost obci zajistit socialni byty. Obecni byty, kterych je v soucasnosti
v Brné 29 333, tvorti sice 16,5% z celkového bytového fondu, volnych je aktualné vSak pouze
746 bytu, tedy 0,4% z celkového bytového fondu. Obecni bydleni také autorka vnima jako
mnohostranné udrzitelné. Zaprvé je mozno, jak jiz bylo vicekrat zminéno, vyuzivat obecni
byty jako socialni. Mohou byt také nastrojem k vyrovnavani vykyvi bytového trhu. Mésto by
také mohlo stanovovat takové standardy rekonstrukci ¢i novostaveb obecnich bytl, které dle
videniského prikladu vedou k vSestranné udrzitelnym feSenim. Dle doporuceni autorky by

bylo tedy neproziravé zten¢ovat obecni bytovy fond.

10 PRINOS PRO PRAXI

Tento vyzkum a jeho zavéry zpracovavala autorka s hlubokym zaujetim a presvédCenim, ze
mohou byt pfinosem v né€kolika oblastech. Primarnim ucelem této prace je jeji mozné vyuziti
v oblasti tvorby koncepci socialnich bytovych politik na Grovni obecnich samosprav, zejména
ve meésté Brné. Také poznatky o udrzitelnosti bydleni mohou slouzit naptiklad jako voditko
k rozhodovéani o poskytnuti vefejné podpory pro realizaci bytovych staveb ¢i za ucelem
vytvoreni obecné platné legislativni upravy ve smyslu pozadavkid na kvalitu vystavby.
Disertacni prace muze byt vyuzita také v akademickém prostiedi. Autorka predpoklada
vhodnost jejich vystupt pro zafazeni do vyuky zejména ve vySSich rocnicich studia
architektury, urbanismu, ekonomie ¢i sociologie. Cilovou skupinou vyzkumu je samoziejme i
odborna vefejnost, zejména z fad architektl a urbanistd. Zejména priklady realizovanych
projekti mohou byt piinosem kjejich tvorbé, kjejich vétsi otevienosti k mezioborové
spolupraci. Disertace se otevira 1 smérem k laické vetejnosti, je zdrojem informaci o
moznostech bydleni, pravidlech a podminkach ziskani dotaci na jeho pofizeni ¢i podpory pro

jeho prongjem.
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