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Konference AUUP CR na téma Bydleni
se konala ve spolupréaci se Zlinskym krajem a méstem Vsetin
ve dnech 23. a 24. fijna 2025 v Domé kultury Vsetin.

Konference se konala pod zastitou
ministra pro mistni rozvoj Ing. Petra Kulhanka, hejtmana Zlinského kraje Ing. Radima Holise,
starosty mésta Vsetina Jitiho Cunka, Ceské komory architekt(i, Svazu mést a obci
a Ustavu Uzemniho rozvoje.
Konference se konala za finanéni podpory mésta Vsetina a Zlinského kraje.

Konference byla poradana akreditovanou vzdélavaci instituci pod ¢. AK/I-1/2020
jako vzdélavaci program pro pribézné vzdélavani Urednikd ,Bydleni*
podle zékona ¢. 312/2002 Sb., o Ufednicich Uzemné samospravnych celkl a o zméné nékterych zakon.
Konference byla zafazena do celoZivotniho vzdélavani architekt(i pfi CKA.

Medialnim partnerem konference byl ¢asopis Urbanismus a Uzemni rozvoj.
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SLOVO UVODEM

Bydleni, funk&ni systém, ktery je sklonovan v mnoha urov-
nich a ktery vzbuzuje opravnénou pozornost na politické
scéné. Bydleni je prosté malo, nebo se dostava do polohy
dobfe uloZzenych penéz a v mnoha pfipadech jsou byty
sice vlastnéné, ale zeji prazdnotou. A tak zajem po novém
bydleni stale stoupa a ceny leti vzhiru. Pro bézného ob-
¢ana se stavaji prakticky nedostupnymi. Bohuzel se to ne-
tyka jenom bytl prodavanych do soukromého vlastnictvi,
ale prudce rostou i ceny najmd.

Vzhledem k cené bytu se zajem soustredi na malé byty.
A byty se neustale zmensuji a zmensuji, v podstaté i na ve-
likost hotelového pokoje s ptislusenstvim. Tento trend ne-
ustale pokracuje a je otazkou, kde se nakonec zastavi.
Objevuiji se i napady na byty, které by nemusely mit pfimé
osvétleni a podobné. Paradoxné metr étvere¢ni malého
bytu se prodava draz nez metr &tvereéni bytu velkého.

V letoSnim roce byl vydan zakon ¢. 175/2025 Sb., o po-
skytovani nékterych opatfeni v podpore bydleni (zakon
o0 podpore bydleni). Ten feSi mozZnosti podpory potfeb-
nym, nefresi vSak moznosti vlastni vystavby.

Neustéle se hovoti o dostupném bydleni. Co to vlastné ale
znamenda? Je to minéno tak, Ze je na trhu dostatek byt(,
nebo ze je dostatek byt v dané lokalité, nebo ze jsou to
byty, které jsou dostupné svou cenou nebo vysi najmu?
A kde se ty byty vlastné vezmou? V soucasné dobé se
spoléhame na developery, ze je postavi a ze jich budou
stavét vic a vic. Ale to asi neni jedina cesta.

Kdyz se podivame do minulosti, do prvni republiky, vét-
Si podniky stavély bydleni pro své zaméstnance, vznika-
la stavebni druzstva, ktera financovala vystavbu z Uvérd,
za které se zarucil stat. Vznikala vystavba obecni, kde si
samosprava mohla urcit vysi najmU a preferovat obsazeni
bytl pro své Uredniky, nebo potrebné.

Vsetin

Od téchto zplsobUl vystavby jsme ustoupili, obce ve velké
mife rozprodaly svij bytovy fond a pozemky, na kterych
by mohla probihat obecni vystavba. Stejné tak stat prodal
statni pozemky, misto aby je preved| na obce pro obecni
vystavbu. Situace je slozita a nepfiliS radostna.

Ale nejsme v tom sami. Problematika nedostatku bydleni
a jejich ceny se da vysledovat v celé Evropé, zejména Né-
mecko se potykéa s podobnou situaci. Lépe jsou na tom
zemé, kde obec vlastni drtivou vétsSinu pozemku a je tedy
schopna lépe diktovat podminky vystavby a ovlivnit ceny
najmd nemovitosti.

Kdyz se na to podivame z naSeho pohledu, je dostupné
bydleni prakticky totéz, co dotované bydleni? Je mozné
tuto problematiku fesit v ramci Uzemné planovaci doku-
mentace? Je reélné, aby pfi vétSim tempu vystavby a do-
statku byt doslo pfi stavajicich cenach stavebnich praci
ke zlevnéni bydleni? Dokazeme nastartovat jiné formy vy-
stavby? Je planovani brzdou nové bytové vystavby? Ne-
chybi tady také politicka vile situaci resit?

MUzeme si poloZit velké mnoZstvi otazek. Ne na vSech-
ny budeme znat odpovédi. V kazdém ptipadé prispévky
na konferenci prokazaly mnohovrstevnatost problematiky,
ktera se promita do velkého mnozstvi oborl a zcela jisté
neni mozné situaci vyfesit pouze z Uzkého pohledu Uzem-
niho planovani. Je potfeba se soustfedit i na ekonomické
a politické aspekty, které do podpory rozvoje bydleni ne-
pochybné naleZeji a bez nichZ se v dohledné dobé k rych-
lejSimu rlstu bytové vystavby nedopracujeme.

V&Fim, Ze prednesené prispévky napomohly k pochopeni
této slozité problematiky a pro nasi profesi a dalsi smérovani
nasi prace nam poskytly voditko k jejimu hlubsimu poznani.

doc. Ing. arch. Petr Durdik
predseda AUUP CR
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ZLINSKY KRAJ - KRAJ BEZ HRANIC

A REGION ZIVEHO TVURCIHO DUCHA

Zlinsky kraj je jedine¢nym regionem v jihovychodni &asti
Ceské republiky, ktery v sobé spojuje bohatou historii, mo-
derni inovace a nezaménitelnou kulturni identitu. Kraj tvofi
Styri okresy - Zlin, Kroméfiz, Uherské Hradisté a Vsetin -
o celkové rozloze 3 963 km2 s témér 580 tisici obyvateli.
Krajskym méstem je Zlin, ktery se stal symbolem vizionar-

ského podnikani a funkcionalistické architektury.

Prirodni bohatstvi a geograficka rozmanitost

Zlinsky kraj nabizi vyjime¢nou pfirodni rozmanitost,
od Urodnych nizin Hané a Slovacka pres malebné Chriby
az po hory v podobé Moravskoslezskych Beskyd a Bilych
Karpat. Nejvys$im bodem je Certtiv mlyn (1206 m n. m.),
nejnize polozené misto se nachazi u Uherského Ostro-
hu na hladiné Moravy (173 m n. m.). Region se mdZe po-
chlubit dvéma chranénymi krajinnymi oblastmi - Beskydy
a Bilymi Karpaty, které pokryvaji témér tretinu Uzemi kraje.
CHKO Bilé Karpaty patfi mezi Sest biosférickych rezervaci
UNESCO v Ceské republice.

Kulturni dédictvi a tradice

Zlinsky kraj je mistem, kde se setkavaiji tfi vyznamné néro-
dopisné oblasti - Valassko, Slovacko a Hana. Tato kulturni
rozmanitost se projevuije v Zivych folklornich tradicich, kte-
ré jsou zde péstovany s mimoradnou péci. Kraj kazdoroc¢-
né hosti celou fadu folklornich festivall a spolu s Jihomo-
ravskym krajem disponuje nejvySSim poctem folklornich
souborl v celé republice. Znama Jizda kréald je od roku
2011 zafazena na seznam nehmotného kulturniho dédic-
tvi UNESCO.

Region je také kolébkou vyznamnych kulturnich pama-
tek. Na Uzemi kraje se nachazi dvé méstské pamatkové

rezervace a Ctrnact méstskych pamatkovych zon. K nej-
vyznamnéjSim kulturnim pamatkam patti arcibiskupsky
bazilika na Velehradé, poutni areal Svaty Hostyn, ValaSské
muzeum v prirodé v Roznové pod Radhostém nebo jedi-
nec¢ny areal Pusteven s architekturou Dusana Jurkovice.

Batliv odkaz a moderni architektura

Zlin je méstem formovanym podnikatelskym odkazem To-
mase Bati, které spojuje funkcionalistickou architekturu
s modernim rozvojem. Mésto predstavuje centrum designu,
filmu a kreativniho primyslu a hosti Zlinsky filmovy festival,
nejvétsi festival détskych film na svété. Dominantou mésta
je Batlv mrakodrap, postaveny v letech 1936-1939 podle
projektu architekta Vliadimira Karfika, ktery dnes slouZi jako
sidlo Krajského Ufadu Zlinského kraje a je vefejnosti pfi-
stupny véetné vyhlidkové terasy v 16. patfe.

Batova filozofie predbéhla svou dobu ve vSech oblastech -
od inovativnich vyrobnich metod pfes socialni odpo-
védnost firmy az po urbanistické planovani. Jeho motto
,Co chces, mizes" se stalo symbolem odvazného pristupu
k Zivotu a podnikani, ktery region charakterizuje dodnes.

Kreativita a inovace

Zlinsky kraj je centrem kreativity a inovaci podporujicim
nové napady napfi¢ odvétvimi. Region je domovem Zlin-
ského kreativniho klastru podporujiciho digitalni média,
animace, hry a design. Bohaté dédictvi zlinskych filmo-
vych studii a tradice filmového festivalu pokracuji dodnes.
Silnou pozici ma zejména produktovy design, diky které-
mu se firmy ze Zlinského kraje dokéazou uplatnit na naroc-
nych svétovych trzich. Pozoruhodnym Uspéchem je fakt,
ze 30 procent ocenéni Red Dot

CHKO Bilé Karpaty

BYDLENI

6

Design Award v kategorii pro-
duktového designu putuje préa-
vé do Zlinského kraje.

Zlinsky kraj je zaroven nejpra-
myslovéjsim regionem v CR, co
se tyké podilu pracovnikd zpra-
covatelského pramyslu na cel-
kové zaméstnanosti. Vyrazné
inovace zde vznikaji zejména
v gumarenském a plastikar-
ském primyslu, strojirenstvi, le-
teckém, obranném ¢i polovodi-
Sovém pramyslu, ale i v ICT.

Sit podpurnych sluzeb pro start-
-upy, vyzkum, vyvoj a inovace
pod hlavickou ZLINNOVATION
zastituje Technologické inovacni
centrum, s. r. 0., spole¢néa orga-
nizace Zlinského kraje a Univer-
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Velehrad

zity Tomase Bati ve ZIiné. Soucasti této sité jsou zejména
klastry, podnikatelské inkubatory a podnikatelska centra,
ale také krajska investi¢ni agentura ZRIA, a. s., ktera nabi-
zi pozemky ve strategické pramyslové zéné HoleSov a fesi
dalSi rozvojové plochy pro podnikani, véetné budovani za-
hrani¢nich kontaktll v ramci ekonomické diplomacie.

Osobnosti regionu

Zlinsky kraj je rodistém nebo mistem plsobeni vyjimed-
nych osobnosti prakticky ze vSech oblasti. Mezi architekty
a urbanisty pak vynikaji Vladimir Karfik, FrantiSek Lydie Ga-
hura, Dusan Jurkovi¢ ¢i Eva Jificna.

Podnikatelsky duch

Zlinsky kraj je znamy svym podnikatelskym duchem in-
spirovanym odkazem Tomase Bati - 70 % ekonomiky je
orientovano na export a region vykazuje vysokou koncen-
traci podnik(l - 56 na 1000 ekonomicky aktivnich oby-
vatel. Zlinska regionalni investiéni agentura (ZRIA) pod-
poruje rozvoj podnikani a zahrani¢ni investice. Kraj se
stal nejrychleji rostoucim IT regionem v Ceské republice
s 600procentnim rlistem za 10 let.

Mezi klicové spolecnosti regionu patfi Continental Barum,
HP Tronic Zlin, Fatra, Tescoma nebo Ceska zbrojovka
Group SE, které vyrazné prispivaji k ekonomické stabilité
a inovativnosti regionu.

Vzdélavani a vyzkum

Univerzita Tomase Bati ve Zliné s vice nez 9 500 studenty
a Sesti fakultami je lidrem v oboru polymernich véd, na-
notechnologii a primyslového designu. Klicové oblasti
vyzkumu zahrnuji také ICT, pfiCemzZ univerzita rozviji mezi-
narodnivymeénné programy a vyzkumnou spolupréaci. Crea-
tive Hill College a Fakulta multimedialnich komunikaci
UTB Zlin nabizeji filmové vzdélani a pokracuiji tak v tradici
zalozené Batovymi filmovymi ateliéry.

Vyvoj poctu a vékové
slozeni obyvatelstva

Podle udajil Ceského statistic-
kého Ufadu je Zlinsky kraj
dlouhodobé postizen pomér-
né zasadnim meziro¢nim Ubyt-
kem poctu obyvatel. Mezi lety
2010 a 2024 klesl pocet oby-
vatel kraje o cca 11 tis. osob,
z pohledu delSiho obdobi
(od roku 1990) &ini pokles po-
Stu obyvatel témér 18 tis. osob.
P¥i pohledu na strukturu Ubyt-
ku obyvatel je vyrazné patrny
nejen faktor stéhovani z kraje,
ale téZ pomérné vyrazny ptiro-
zeny Ubytek (prevaha zemre-
lych nad narozenymi), k jehoz
akceleraci prispéla pandemie covid-19 (bezprecedentnim
nartistem Umrtnosti v letech 2020 az 2021). Rok 2022 byl
z hlediska bilance obyvatel vyjimecny, nebot doslo k zahrnu-
ti obcanl Ukrajiny pobyvajicich na naSem Uzemi v dlsledku
vale¢nych udalosti na Ukrajiné do poctu ptistéhovanych.

V duasledku negativniho vyvoje pfirozeného prirlistku i sté-
hovani obyvatel vykazuje nepfiznivy vyvoj i vékova struktura
obyvatel kraje. Z hlediska srovnani s hodnotami za celou
CR dosahuie Zlinsky kraj negativnéjgich hodnot jak v pfipa-
dé podilu vékovych skupin 0-14 let a 15-64 let, tak z po-
hledu vyvoje téchto skupin v ¢ase. Uvedeny vyvoj se odrazi
ve skutecnosti, ze Zlinsky kraj dosahuje nejvyssi hodnoty
primérného véku obyvatel mezi véemi kraji CR.

Neptiznivy vyvoj celkového poctu obyvatel i starnouci véko-
vé struktury ve Zlinském kraji se jiZ nyni vyrazné negativné
projevuje na trhu prace v klesajicim poctu pracovni sily -
ekonomicky aktivnich obyvatel.

Uzemni planovani

Zlinsky kraj ma témér celé Uzemi pokryté digitalné zpra-
covanou Uzemné planovaci dokumentaci. Uzemni plany
307 obci Zlinského kraje nabizi dostatek stavajicich, navr-
hovych &i rezervnich ploch vyuzitelnych pro bydleni. Vedle
ploch se smiSenym vyuzitim, ve kterych je funkce bydleni
pouze pripustna, jsou v uéinnych Uzemnich planech obci
Zlinského kraje nej¢astéji vymezeny nové navrhované plo-
chy pro bydleni s nasledujicim vyuzitim a pfibliznym rozsa-
hem: bydleni vSeobecné (BU) v rozsahu cca 91,4 ha, byd-
leni hromadné (BH) v rozsahu 69,5 ha, bydleni individualni
(Bl) v rozsahu 2 843 ha, bydleni smiSené obytné vSeobec-
né (SU) v rozsahu 234,7 ha, smiSené obytné centralni (SC)
v rozsahu 38,7 ha, smisené obytné vesnické (SV) v rozsahu
668,2 ha, smiSené obytné méstské (SM) v rozsahu 126 ha
a bydleni jiné (BX) v rozsahu 14,8 ha.

Vystavba

Ve Zlinském kraji se nachéazelo k datu Séitani lidu, domd
a byt 2021 celkem 274 838 byt(, z toho bylo 226 219 byt(
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Zlin

Luhacovice

obydlenych. Zlinsky kraj dosahuje nejvyssi podil viastnické-
ho bydleni (73 %) mezi kraji CR, pricemz 48,1 % bytl se na-
chazi ve viastnim domé (v ramci CR 3. misto) a 24,9% byt
je v osobnim vlastnictvi (6. pozice v ramci CR). Treti misto
v kraji zaujimaji najemni/pronajaté byty (11,8 %). Nejmensi
podil dosahuji druzstevni byty (0,6 %).

Vysoky podil vlastnického bydleni je dan jak vySSim podi-
lem obyvatel Zijicich na venkove, tak vys$sim podilem speci-
fického bydleni v ,batovskych domcich® v krajském mésté.
V bytové vystavbé bylo dokonceno béhem roku 2024 na Uze-
mi kraje 1293 byt (z toho 835 v rodinnych domech), coz
predstavuje 2,3 bytu na tisic obyvatel (pata nejnizsi intenzita
bytové vystavby mezi kraji CR). Ve srovnani s rokem 2009,
kdy bylo ve Zlinském kraji dokonceno 1894 bytd, je to po-
kles o vice nez 31%. To je paty nejvyssi pokles mezi kraji CR.

Ceny nemovitosti

Dalsi pohled na situaci v oblasti bydleni dava statistika cen
nemovitosti, kterou zvetejiiuje od roku 2019 Cesky statistic-
ky Urad. Tato statistika poskytuje informace o rozlozZeni ce-

nové hladiny byt( a rodinnych domd na zakladé Udaj z ka-

8 BYDLENI

tastru nemovitosti. Primérna
kupni cena bytu ve Zlinském
kraji dosahovala v roce 2023
hodnoty 45 163 K&/m? a byla
(prdmérna kupni cena bytu
za celou CR dosahovala
58 641 K&/m?). Pramérna kup-
ni cena rodinného domu do-
sahla ve stejném roce ve Zlin-
ském kraji 37 219 K&/m? a by-
kupni cena domu za celou CR
dosahovala 48 596 K&/m?).

Podpora kraje

Kraj se snazi v maximalni moz-
né mire podporovat projekty
tykajici se pripravy a realizace
bytové vystavby v obcich kra-
je. Od zmén Uzemné planovaci
dokumentace az po samotnou
vystavbu. Zlinsky kraj i jednotli-
vé obce jsou také velmi aktiv-
nimi zadateli o dotace na pod-
poru bydleni, pric¢emz v poctu
podporenych projektd a celko-
vé vySe poskytnuté dotace Zlin-
sky kraj jednoznacné prevySu-
je vSechny ostatni kraje.
Prifezové je predevsim nutné
zvysit atraktivitu Zlinského kraje
pro mladou populaci i pro kvali-
fikované cizince, ktefi naleznou
pracovni uplatnéni v naSem re-
gionu. Pokud chceme udrzet
v kraji vétsi pocet mladych lidi, tak pracovni pfilezitosti a do-
stupnost bydleni patfi mezi kliCové aspekty pfi jejich rozho-
dovéani o misté, kde stravi svlj produktivni Zivot. Spole¢né
s opatfenimi podporujicimi rodinnou politiku mize pravé
nabidka dostupného startovaciho bydleni pro mladé zna-
menat nejen jejich udrzeni v regionu, ale také prilakani lidi
do regionu odjinud (jiné kraje CR, zahranici).

Zlinsky kraj je regionem mnoha tvati, ktery uspésné pro-
pojuje tradici s modernitou i pfirodu s priimyslem. Krasné
misto pro Zivot, které se véak obdobné jako vétsina Ceské
republiky potyké s trvalym Ubytkem poctu obyvatel a zvySu-
jicim se indexem stéri. | presto, Ze co do rozsahu vymeze-
nych ploch pro bydleni maji Uzemni plany obci dostate¢nou
nabidku, klesa ve Zlinském kraji dlouhodobé pocet nové
vystavénych byt(.

Ing. arch. Monika AntoSova
Oddéleni tzemniho planovani
Odbor Krajsky stavebni trad
Krajsky Ufad Zlinského kraje
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PROMENA CENTRA MESTA VSETINA POHLEDEM NEJEN ODBORNYM

Prispévek se zabyva proménou centra mésta Vsetina
s dlrazem na transformaci nejen bytového fondu a struk-
tury bydleni v poslednich desetiletich. Analyzuje historic-
ky vyvoj, souCasné trendy a perspektivy promény centra
mésta s ohledem na jeho soucasné funkce. Zamérfuje se
na faktory ovliviujici kvalitu bydleni, demograficke zmény,
revitalizaCni projekty a vyzvy spojené s udrzenim obytné
funkce v centru mésta. Cilem je zhodnotit promény ur-
banniho prostredi a navrhnout sméry pro udrzitelny rozvoj
vSech funkci v centru Vsetina.

Ranni pohled na mésto
uvob

Mé&sto Vsetin se nachazi ve Zlinském kraji na vychodé Ces-
ke republiky. Lezi v malebném udoli feky Vsetinske BeCvy,
na pomezi Vsetinskych Beskyd, Hostynskych a Vizovickych
vrchi. Vsetin je situovan priblizné 30km severovychodné
od krajského mésta Zlina a predstavuje vyznamné stredis-
ko ValaSska s bohatou historii i sou¢asnou dynamikou.

Je dopravnim uzlem pro region diky své poloze na zelez-
nicni trati, ktera je také vyznamnym koridorem pro nakladni
dopravu, a silnicni siti, ktera spojuje okolni mésta a obce.
Poloha mésta v blizkosti pfirody a hor z néj Cini také vy-
chozi bod pro turistiku a rekreaci v regionu.

Centrum mésta proslo v poslednich desetiletich vyrazny-
mi zménami, které vyznamné ovlivnily charakter a kvalitu
bydleni. Transformace od plvodné agrarni vesnice, pfes
industrialni charakter mésta k modernimu centru sluzeb
pfinesla nove vyzvy i pfilezitosti pro rezidencni funkci cen-
tra mésta.

Bydleni v centru mésta predstavuje kliCovy indikator ur-
banisticke kvality a socialni vitality. Zatimco v historii bylo
centrum pfirozenym mistem koncentrace obyvatelstva,
soucCasneé trendy Casto smérfuji k suburbanizaci a vylidno-
vani méstskych jader. Vsetin Celi podobnym vyzvam jako
dal$i stredni mésta Ceské republiky, soudasné vak dis-
ponuje specifickymi podminkami danymi geografickou
polohou, historickym vyvojem a lokalni kulturou.

Cilem tohoto pfispévku je analyzovat proménu centra
Vsetina z perspektivy nejen funkce bydleni, ale i identifiko-
vat klicove faktory této transformace a zhodnotit souCasne
trendy i budouci perspektivy. Prispévek vychazi z dostup-
nych historickych dat a dokument(, Uzemné planovacich
dokumentd, ze statistickych dat, strategickych dokumen-
tl a terénniho prizkumu.

HISTORICKY VYVOJ BYDLENIi V CENTRU VSETINA
Stfedovék az 18. stoleti

Prvni zminky o Vsetiné pochazeji ze 13. stoleti. V této dobé
bylo typické venkovské osidleni, kdy obyvatelé Zili v jedno-
duchych drevénych srubech. Tyto stavby byly Casto jedno-
podlazni a skladaly se z jedné obytné mistnosti s hlinénou
peci. Typicky drevény srub nachazejici se v oblasti Valasska,
byl pfizemni roubeny dim. Mél charakteristické podlomeni,
CcoZ znamena, ze strecha vyrazné presahovala stény domu,
aby chranila drevo pred destém.
Stavba byla roubena, tvofena z ma-
sivnich tramU kladenych vodorov-
né na sebe. Stfecha byla sedlova
a pokryta Sindelem nebo dosky.
Uvnitf se nachazela obytna jizba
s otevienym ohnistém, kde kour
unikal volné do podkrovi. Material
byl prevazné ze smrkoveho Ci jed-
lového dreva.

V poloviné 15. stoleti byla na pra-
vém brehu feky Vsetinské Becvy,
v lokalité dneSniho Horniho na-
mesti, vystavéna tvrz, jez byla v 17. stoleti prestavéna na za-
mek. V prlibéhu 16. a 17. stoleti se Vsetin rozvijel diky obcho-
kamennych dom(.

Vsetin se jesté poCatkem 17. stoleti rozkladal pouze na Uzemi
tzv. Horniho mésta v okoli vsetinského zamku. Béhem tfice-
tileté valky (1618-1648) se ale zacal rozrlstat také na levy
breh feky Becvy, kde byly plivodné jen pastviny.

Dne 17. brezna 1849 doslo ke slouceni Horniho a Dolniho
mésta na zakladé vydani nového obecniho zakona, v némz
bylo stanoveno, ze na jednom katastralnim Uzemi mize
byt jen jedna obec. Historické jadro Vsetina se formovalo
od stfedovéku, kdy mésto ziskalo méstska prava. Centrum
bylo charakteristické tradicni zastavbou méstanskych dom
s obchodni a femeslnou funkci v prizemi a bytovymi jednot-
kami v patrech. Tato smiSena struktura vytvarela zivé mést-
ské prostredi s vysokou hustotou obyvatel.

Na konci 19. stoleti mél Vsetin priblizné 10 tis. obyvatel.

Obdobi rozvoje mésta Vsetina v 19. a 20. stoleti

Industrializace ve druhé poloving 19. stoleti pfinesla vyrazny
populacéni rist. Ve Vseting se rozvinul pramysl, zejména stro-
jirenstvi a textilni vyroba. Nové bytové domy vznikaly v oko-
li centra, historické jadro si vSak zachovalo svUj rezidencni
charakter. Obdobi socialismu pfineslo vystavbu sidlistnich
komplexd na okrajich mésta, pfi¢emz centrum zlstalo rela-
tivné nedotCeno rozsahlymi demolicemi, které postihly mno-
ho ¢eskych mést.

V prvni poloving 19. stoleti bylo mésto ovlivnéno technickou
revoluci. K prvnim tovarnam patfily cukrovar, parni pily, tovar-
na na sirky, roku 1868 byly zalozeny sklarny. Nejvyznamnéj-
Simi podniky konce 19. stoleti vSak byly tovarny na vyrobu
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nabytku bratfi Thonet(l a Jakuba a Josefa Kohna. Na konci
19. a na zacCéatku 20. stoleti bylo mésto napojeno na zeleznici,
zacCala stavba méstskeé elektrarny, nemocnice, kol a dalSich
vefejnych zafizeni.

V roce 1909 se Vsetin stal méstem okresnim. V roce 1919
otevrel mistni ob¢an Josef Sousedik, pozdéji starosta Vseti-
na, v budoveé byvalé pily stavitele Londina ve Vsetiné-Travni-
kach novou provozovnu na vyrobu elektrickych strojd ,Za-
vod na vyrobu elektrickych strojl pro stejnosmérny proud,
Josef Sousedik - Vsetin®. V roce 1921 zménil nazev své fir-
my na ,Elektrotechnické tovarna - Josef Sousedik, Vsetin -
Morava“. Po svétové vélce byla firma znarodnéna a nesla
nazev MEZ Vsetin, s. p., od roku 2011 TES Vsetin s.r. 0.
Josef Sousedik byl konstruktérem prvniho elektromechanic-
kého pfenosu wkonu, ktery byl pouZit ve voze SLOVENSKA
STRELA - r. 1936 - vz M 290.0. Josef Sousedik se soustredil

zejména na oblast pristrojd, pohond, trakce a automatické re-
gulace. Svij prvni patent prihlasil jiz v roce 1920 a v pribéhu
nasleduijicich dvaceti let dosahl seznam patent(l a patentovych
prihlasek Uctyhodného poctu 58 v tuzemsku a 164 v zahranici.

V roce 1937 byla zaloZena Zbrojovka Vsetin. Diky této tovar-
né doslo ke zdvojnasobeni poctu obyvatel Vsetina béhem
prvni poloviny 40. let 20. stoleti.

S nastupem pramyslové revoluce v 19. stoleti se i ve Vsetiné
zacala ménit struktura bydleni. Rozvoj textilniho priimyslu pfilé-
kal mnoho novych obyvatel. Mésto se zacalo rozsitovat a vzni-
kaly prvni ¢inzovni domy. Bydleni se stalo vice urbanizovanym
a standardy se postupné zvySovaly. Typické byly cihlové domy
s nékolika podlazimi, které nabizely prostorngjsi byty.

obyvatel témér zdvojnasobil. Tento rlst byl podporen rozvo-
jem primyslu a vystavbou novych sidlist.

Maximalni poCet obyvatel, pfiblizné 30 tisic, byl zaznamenan
na prelomu 80. a 90. let.

BYDLENI
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Transformace po roce 1989

Politické a ekonomické zmény po roce 1989 zasadné ovliv-

nily charakter centra. Privatizace nemovitosti, zména ekono-

mické struktury a vznik trzniho prostfedi pro nemovitosti vy-

tvorily nové podminky pro bydleni.

Po roce 1990 centrum mésta zaCalo prochazet transformaci:

= Komercializace pfizemnich prostor - pfeména bytovych
jednotek v pfizemi na obchody, kancelare a sluzby.

= Ubytek obyvatel - mladé rodiny preferovaly novou vystav-
bu na okrajich mésta nebo v satelitech.

= Zména viastnické struktury - rozdrobeni vlastnictvi kom-
plikujici komplexni revitalizaci.

V pribéhu 20. stoleti proslo bydleni ve Vsetiné zasadni-
mi zménami. Po druhé svétove véalce a béhem socialis-
tického obdobi bylo typické budovani panelovych sidlist,
ktera méla rychle a levné uspokojit bytovou potfebu ros-
touci populace. Tato sidlisté, jako napfiklad na Sychrove,
se stala typickym znakem tehdejsi doby. Stavby byly ¢as-
to uniformni a zaméfené na maximalni efektivitu vyuZiti
prostoru.

Vsetin prosel béhem 20. stoleti proménou z prevazné agrar-
niho osidleni v primyslové mésto s postupné starnouci,
vzdélangjsi a terciarné orientovanou populaci Zijici prede-
v&im v sidliStich a novych lokalitach rodinnych domu.
Hlavnim ddvodem poklesu poctu obyvatel Vsetina po roce
2001 byla predevsim negativni migrace, tedy odliv obyvatel,
zejména mladych lidi, za vzdélanim a zaméstnanim do vét-
Sich center. K tomu se pfidala i mirné negativni pfirozena
zména vlivem starnuti populace a nizka porodnost.

Centrum mésta se po r. 2000 potykalo s problémem koncen-
trace romské mensiny, kdy v tzv. ,paviacovém domé* bydlelo
cca 640 lidi, a to zadarmo. Z dlivodu nepfetrzZitého neplatic-
stvi a soucasné devastace majetku doslo k jejich soudnimu
vystéhovani bez nahrady.

SOUCASNY STAV A BYDLENi V CENTRU MESTA VSETINA

Centrum Vsetina proslo po r. 2015 vyznamnou zménou.
Na mist& byvalé budovy CSOB z 90. let minulého stoleti byla
vybudovana soukromym podnikatelem obchodni galerie
s podzemnim parkovistém se spoluti¢asti mésta Vsetina. Byl
polozen zaklad nového propojeni dvou Casti mésta - centra



a mistni ¢asti Rokytnice podchodem pro pési pod nove vzni-
kajici Zelezni¢ni stanici. Po jejim vybudovani v Casti Lapac
buduje soukromy investor bytovy komplex s cca 280 byty
a Alzheimer centrem s kapacitou 135 I0zek. V prednéadraz-
nim prostoru bude nové vybudovano autobusové nadrazi
pro mistni i regionalni dopravu.

Charakteristika bytového fondu

SouCasné meésto Vsetin disponuje heterogennim bytovym
fondem zahrnujicim predevSim bytové domy z obdobi 1. re-
publiky, panelové domy z 60.-80. let a dale montované domy
v lokalité na Poschle. Celkem je 521 byt( ve viastnictvi mésta,
z toho se 37 pronajima komeréné, 484 na zakladé poradnik(l
véetné domi s pecovatelskou sluzbou, socialnich a startova-
cich byt

Technicky stav bytového fondu je variabilni. Znaéna ¢éast ob-
jekt( prosla rekonstrukci, zbyvajici ¢ast vSak vykazuje nedo-
state€¢nou tepelnou izolaci, zastaralé rozvody a nevyhovujici
dispozi¢ni feSeni. Problémem je také nedostate¢né parkové-
ni, které zhorsuije atraktivitu bydleni v centru.

Demograficka struktura obyvatel centra

Centrum Vsetina vykazuje specifickou demografickou struktu-
ru odliSnou od okrajovych ¢éasti. Viyskytuje se zde vyssi podil
seniorl, kdy starsi obyvatelé z(istavaji v bytech, kde Zili desitky
let. Déle bydleni v centru mésta preferuji mladi singles a bezdét-
né pary, studenti a zahranini pracovnici v pronajmech, ktefi
uprednostnuji dostupnost sluzeb. Je zde nizsi zastoupeni rodin
s détmi, ktefi preferuji klidnéjsi prostredi s vlastni zahradou.
Tato struktura ovliviuje poZadavky na byty i vefejny prostor.
NarUsta vyznam bezbariérového pristupu, kvalitniho verejné-
ho prostoru a dostupnosti sluzeb.

Soucasné projekty a iniciativy

V poslednich letech mésto Vsetin realizuje nékolik iniciativ

zameérenych na zlepSeni kvality bydleni v centru:

= DotacCni program na obnovu staveb - Mésto v roce 2024
navysilo finanéni prostfedky uréené na podporu rekon-
strukci fasad a stfech v historickém centru. Program moti-
vuje vlastniky k Udrzbé a modernizaci objektd.

= Rekonstrukce byt( zviastniho uréeni - Mésto systematic-
ky obnovuje byty s pecovatelskou sluzbou, ¢imz reaguje
na starnuti populace a potrebu dostupného bydleni pro
seniory v centru.

= Revitalizace velejnych prostranstvi - Postupna obnova
namesti a ulic zvySuje kvalitu obytného prosttedi. Projekty
zahrnuiji zZlepSeni chodnikd, vefejného osvétleni, méstské-
ho mobiliafe a détskych hrist.

= Fnergeticka efektivita - Mésto se zaméfuje na snizovani
spotreby energie v méstskych budovéch, coz se promité
do standardd pro novou vystavbu i rekonstrukce. V letos-
nim roce zaloZilo Energetické spoleenstvi.

Hlavni vyzvy

Mésto Vsetin Celi nékolika kli¢ovym vyzvam v oblasti bydleni

a souvisejicich funkci:

= Technicky stav bytového fondu - nutnost systematické
obnovy vyzaduijici koordinaci viastnikl a finanéni podporu.

= Doprava a parkovani - tesit potfebu parkovani ve vztahu
ke kvalité vetejného prostoru.

= Funkcéni mix - hledani rovnovahy mezi obchodni, adminis-
trativni a rezidencéni funkci.

= Demografické zmény - prizplsobeni bytového fondu po-
trebam starnouci populace.

= Fkonomicka udrZitelnost - zajisténi dostupnosti bydleni
pro rdzné sociélni skupiny.

ZAVER

Proména centra mésta Vsetina z pohledu nejen bydle-
ni odrazi trendy postihujici dal$i Ceska mésta obdobné
velikosti. Centrum mésta Vsetina Celi vyzvam spojenym
s technickym stavem zastavby, demografickymi zménami
a konkurenci suburbanizace. Soucasné se oteviraji nové
prileZitosti spojené se zménou Zivotniho stylu, ddrazem
na udrzitelnost a kvalitu Zivota.

Budoucnost bydleni v centru Vsetina zavisi na schopnos-
ti koordinovat aktivity rdznych aktérd - mésta, viastnikd
nemovitosti, developer( a obyvatel. Klicem je vytvoreni
jasné vize podporujici funk&ni mix, kvalitni vefejny pro-
stor a diverzitu bytové nabidky. Pouze komplexni pfistup
respektujici historické hodnoty i soucasné potfeby mize
zajistit, Ze centrum Vsetina zlstane zivym a atraktivnim
mistem pro bydleni.

Ptispévek ukazal, Ze centrum mésta neni stagnujicim
prostfedim, ale dynamickym organismem prochazejicim
neustalou transformaci. Ukolem je tuto proménu usmér-
novat tak, aby centrum zlstalo srdcem mésta nejen ad-
ministrativnim a komerénim, ale predevSim mistem, kde
lidé chtéji zit.

Fotogalerie: Méstsky Ufad Vsetin

Ing. arch. Martina Hovorakova
méstsky architekt a radni mésta Vsetina
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JAK HLAVNI MESTO NIZOZEMSKA BOJUJE S KRIZi BYDLENI,
HUSTOTOU A KLIMATICKOU ZMENOU

Peter Klomp, vedouci Oddélenizemniho pla-
novani a rozvoje mésta Amsterdamu, pred-
stavil ve svém pfispévku strategii dynamicky
rostouci metropole, ktera se musi vyporadat
s enormnim tlakem na trh s bydlenim, so-
cialni segregaci a historickymi omezenimi
danymi chranénym centrem UNESCO. Ci-
lem je zahustovat, ne expandovat, a vytvaret
smiSené Ctvrti, kde je zajisténa kvalita Zivota
pro vSechny.

Kontext - mésto ristu a imigrace

Amsterdam se nachazi v jedné z nejhustéji
obydlenych oblasti Evropy. Celé Nizozem-
sko, a& mensi rozlohou nez Ceska republika,
ma 18 milion( obyvatel, pficemz asi 8 milio-
nd z nich Zije v tzv. Randstadu. Nizozemsky
Randstad je asi nejznaméjsi polycentricka si-
delni struktura v Evropé lezici na ¢asti uzemi
Styf provincii (Severni Holandsko, Jizni Ho-
landsko, Flevoland a Utrecht). V Uzemi se na-
chazi Ctyfi nejvétsi nizozemska mésta: Am-

What is the migrational background of Amsterdam’s population? (2024)

For groups with morg than 1000 residemts

sterdam, Rotterdam, Haag, Utrecht a mnoho
mensich mést, mimo jiné Almere, Dordrecht,
Leiden nebo Delft. Mésta tvofi pomysiny kruh, uvnitf
néhoz se nachazi relativné malo osidlena zemédélska
oblast, tzv. Groene Hart (zelené srdce). Randstad zabi-
ra asi 20% rozlohy Nizozemska, Zije zde vice nez 40%
populace zemé, hustota osidleni je jedna z nejvyssich
v Evropé: 1200 obyvatel/km2. Konurbace se se svou
celkovou ekonomickou vykonnosti (216,3 mlid. eur) fadi
na paté misto v Evropé, ato po Londyné (546,8 mld. eur),
Pafizi (465,7 mld. eur), Poryni-Porufi (330,9 mid. eur)
a Milané (241,2 mld. eur). Samotny Amsterdam, nejvétsi
mésto zemé&, ma méné nez milion obyvatel. Demografic-
ky kontext Amsterdamu je specificky: zhruba polovina
populace ma imigrantsky plvod, nejpocetnéji jsou za-
stoupeni Marocani, Turci a ptistéhovalci ze Surinamu.
| kdyZz vysoky podil imigrantd na prvni pohled vypada
extrémné, mésto mélo imigraéni pozadi uz od 17. stoleti,
takZe se vlastné jedna jen o prolongaci trvalého trendu.
Populace je pomérné mlada, s pfevahou tficatnik(, stu-
dentl a zacinajicich profesionall. Amsterodam, na roz-
dil od zbytku Evropy, nepozoruje trend starnuti popula-
ce, i kdyz do budoucna je tfeba i s timto jevem poditat.

Ekonomicky rist je tradicné pohanén dopravou - velké
pfistavni mésto s vyznamnym evropskym letistém Schi-
pool, které je vétsi nez napfiklad Frankfurt v Némecku. Pri-
tomnost mezinarodniho letiSté podporuje rozvoj novych
technologickych odvétvi, coz laka zahraniéni experty, pro
které je dobré primé spojeni do celého svéta atraktivni.
K ekonomickému tlaku pfispiva i turismus. Amsterdam na-
vstivi roéné kolem 25 mil. turist(l, coZ je prepocteno na po-
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¢et obyvatel nejvice v Evropé (mésto navstivi roéné 12 tu-
ristll na obyvatele, napf. v Praze je to 8 turist().

Populace, pocet pracovnich mist i pocet turistd v Amster-
damu neustale roste. Tato dynamika s sebou nese zasad-
ni vyzvy:

1. Dostupnost bydleni: Bydleni je drahé a je tézké najit
byt, coz vyvolava protesty obyvatel.

2. Vhodnost k bydleni: Jak rozvijet mésto tak, aby se
v ném domaci obyvatelé citili dobfe.

3. Udrzitelnost: Amsterdam lezi v nizinaté delté, velka
Géast plochy je pod hladinou mofre, coz vyzaduje pro-
mySlené feSeni, jak reagovat na klimatickou zménu
a stoupajici hladinu more.

Pét cilt pro uzemni planovani

Méstskéa sprava zareagovala na tyto vyzvy stanovenim péti
hlavnich cilli v oblasti Gzemniho planovani a rozvoje bydleni.

Prvnim a kvantitativné nejambiciéznéjSim cilem je postavit
kazdy rok 7 500 novych bytovych jednotek.

Druhym cilem je rozlozZeni typU téchto bytovych jednotek
tak, aby jejich vystavba soucasné snizovala tlak na do-
stupné bydleni. Mésto proto stanovilo nasledujici sktruktu-
ru noveé postavenych bytl:



= 40% ma pripadat na socialni bydleni,

= 40% na byty pro skupiny se stfednim pfijmem (véetné
najemniho bydleni),

= 20% na byty pro trzni vyuZiti (prodej nebo pronajem).

Zbyvajici tfi cile se zaméfuji na kvalitu a socialni soudrz-
nost mésta:

Tretim cilem je tvorba smiSenych Zivych &tvrti. Ctrti ne-
smi byt osidleny segregované. To plati jak pro segregaci
prijmovou (nejen bohati, nebo jen chudi), tak pro migraci,
aby v nich Zili imigranti i Nizozemci dohromady.

Ctvrtym cilem je podpora plné vybaveného mésta (Com-
plete City). Mésto nechce stavét domy tam, kde chybi za-
kladni ob&anské vybaveni. Uzemni planovadi hlidaji, aby
kromé byt byl v okoli nové vystavby prostor i pro skoly,
hristé, sluzby, ale i elektrické rozvodny napojené na obno-
viteIné zdroje a dalsi infrastrukturu.

Patym cilem, ale nikoli poslednim co do vyznamu, je udr-
Zitelnost. Hlavni mésto se musi rozvijet zpasobem, ktery
je uhlikové neutralni, odolny vici klimatické zméné a bere
v potaz jak rizika (v Nizozemsku zejména povodné), tak
pozadavek na zachovani pfirodnich prvk( a biodiverzity.

Strategie zahustovani a role vlastnictvi pady

VSechny tyto ambice se musi realizovat v ramci stavajicich
hranic mésta, jelikoz Amsterdam se nechce plosné rozsi-
fovat. A vlastné ani nemUze, protoZe zapadni ¢ast je pri-
myslova a nachazi se v ni areél letisté, zatimco v ostatnich
oblastech je krajina, kterou si mésto preje zachovat. Kro-
meé toho je centrum mésta pod ochranou UNESCO, coz
s sebou nese omezeni, véetné dvoukilometrové narazni-
kové zony, kde se nesmi stavét vySkové budovy. Proto se
planovani zaméfuje na zahustovani (densifikaci), zejména
v oblastech s dobrou dopravni dostupnosti, které se na-
chézeji mimo chranéné zény UNESCO. Tyto lokality tvofi
jakysi prstenec okolo pavodni ¢asti mésta.

‘.\ T ol =y - ---P'_ .-:-' ¥ _',: j
Zahustovani administrativnich komplex polyfunkéni zastavbou s byty
a sluzbami: pfed a po zahusténi

Pro novy rozvoj se vyuzivaji:

= Brownfieldy: Napfiklad byvalé opusténé primyslové ob-
lasti a lodénice.

= Transformace administrativy: Byvalé administrativni
Gasti mésta z 80. let, kde je spousta prazdnych kance-
lafi, maji potencial pro zahustovani. Pozadavkem pro
transformaci téchto budov je, aby novy rozvoj byl smi-
Seny, tzn. aby nebyl nahrazen ze 100 % jen bydlenim,
ale zahrnoval i kancelarské prostory, Skoly a vybaveni.

= Vertikalni zahustovani: V blizkosti nadrazi jsou bourany
nizké budovy se socialnim bydlenim a na stejné plose
je vystavéno nové bydleni s trikrat az Ctyfikrat vétsi uby-
tovaci kapacitou.

Zakladem pro efektivni kontrolu rozvoje mésta je vlast-

nictvi pozemk(. Mésto Amsterdam vlastni 80 % veSke-

rych pozemkU na katastru obce. Tyto pozemky mésto

neprodava, ale dava k dispozici formou pronajmu. Diky

této silné pozici si mize klast prisné pozadavky na nové

rozvojové projekty, napriklad co se tyCe udrZitelnosti
a klimatické odolnosti.

Totale plancapaciteit

Loperds prujecsn®; + 80,000

Stratmginche newte: = 150,000

P

Pti zahustovani je nutné kontrolovat, zda je
v danych lokalitdch dostatek mista nejen
pro budovy, ale i pro veskeré vybaveni pro
obc&any - Skoly, hristé (naptiklad umisténa
na strechach) a technickou infrastrukturu,
jako jsou linky metra nebo elektrické roz-
vodny. Mésto také silné sazi na verejnou
dopravu. Z toho ddvodu maiji nékteré nové
budovy (vCetné administrativnich budov
v centru) povolen nulovy pocet parkova-
cich mist a na oplatku mésto hodné inves-
tuje do kvalitni a ¢etné hromadné dopravy
a do rlznych konceptl, které podporuji
treba pravé sdileni automobild.

Schéma rozvojovych oblasti pro zahustovani zastavby

BYDLENI
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Adaptace na klimatickou zménu a inovace

Kromé setrvalé a dlouhodobé znamé hrozby stoupajici
hladiny mofe feSi Amsterdam zavazny problém s vyso-
kymi srazkovymi Uhrny a s mnozstvim vody, kterou sva-
di feky do mésta. Mésto proto u novych stavebnich pro-
jektd vyzaduije, aby zahrnovaly opatfeni pro feSeni tohoto
problému, napfiklad zelené stfechy a opatfeni na podpo-
ru managementu zvySeného Uhrnu srazek a vsakovani
na ulicich. Voda neni vnimana jen jako problém, ale i jako
prvek, ktery mize zvysit pfidanou hodnotu projektu a vy-
tvari prostor pro nové inovativni napady.

VySe uvedena opatfeni jsou vSechno, feknéme, tlumici
nebo reaktivni opatfeni. Mésto ovSem chce jit i tim dru-
hym smérem, chce jit za pri¢inou, pro¢ vlastné vznikaji
klimatické problémy a chce do budoucna stavét s méné
emisemi CO,. A proto se nyni obraci napfiklad k dfevo-
stavbam. Na rozdil od betonovych staveb, stavba ze dreva
ma mensi uhlikovou stopu, a navic uhlik uklada. Také se
pri zahustovani mésto snazi nepfistupovat pfimo k demo-
lici stavajicich objektl, ale spiSe je zachovat a pfipadné
pfidavat nastavby.
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Zahustovani stavajici zastavby formou dostaveb a néastaveb

Dostupnost, fluktuace a kompenzace

Dusledkem obrovské poptavky a nedostatku prostoru je
enormni rlist cen nemovitosti. Jednim z projevl tohoto vy-
voje je, Ze se stavi ¢im dal mensi byty.

U socialniho bydleni je stanovena maximalni vySe namu,
ktera je vztazena na bytovou jednotku, nikoliv na metr
Stvere¢ni. To motivuje developery k vystavbé spise men-
Sich bytl (25 az 49 m2), aby byla zajisténa ekonomicka
rentabilita. Tento trend je ¢astecné podporen demografic-
kym vyvojem, jelikoz roste podil doméacnosti o jedné az
dvou osobach, zatimco pocet rodin s détmi stagnuije.

Méstska samosprava implementuje vlastni regulaci pro
zajisténi kvality malych bytovych jednotek (pod 50 m?2),
kde je nizozemska legislativa volnéjsi. Napfiklad zavadi
urCitou flexibilitu, co se tyCe vySkového usporadani sta-
veb nebo opatteni, které zajisti dostatecny prisun denniho
svétla. Stavitelé musi mensi rozlohu stavénych byt kom-
penzovat pridanou hodnotou navic:
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= Sdilené prostory pro obyvatele nebo studenty.

= Venkovni prostory slouzici bydlicim. Tato zasada plati
pro socialni i komeréni sféru (napf. luxusni byty s ki-
nem). Mésto také vyzaduije flexibilitu uspofradani a do-
state¢ny prisun denniho svétla.

Amsterdam podporuje modely komunitniho sdileni nebo
vystavby inspirované naptiklad Svycarskym modelem. Ci-
lem je, aby si skupina obyvatel spoleéné vystavéla bydle-
ni, a mésto se snazi zajistit, aby nedochéazelo ke spekula-
cim s témito byty.

Ackoliv je stanoven ambicidzni cil vystavby 7 500 bytd ro¢né,
situace na trhu je stale dramaticka. A ani plné spinéni cile
zfejmé nepovede k definitivnimu uvolnéni napjaté situace
na trhu. Navic mésto jako planovac vystavbu nerealizuje; na-
priklad loni se podafilo splnit jen polovinu vytyéeného poctu.
Aby se trh s bydlenim rozhybal, je potfeba podpofit fluktuaci
(pohyb). Problémem jsou prisné regulacni pfedpisy na ochra-
nu bydleni, kvili nimz si vice pocetné rodiny nebo jednotlivci
drZi rozsahlé socialni byty i poté, co se pocet obyvatel v byto-
vé jednotce snizi (napt. odejdou déti). Mésto se snaZzi tento
trend prolomit, aby se vétsi byty uvolnily pro rodiny.

Koordinace s metropolitni oblasti

Metropolitni oblast Amsterdamu zahrnuje
30 okolnich samospravnich celkd a 2,5 milio-
nu obyvatel. Problém spociva v tom, Ze spolu-
prace funguje pouze na zakladé dobrovolnosti
a nema zadny pevny pravni status (na rozdil
od zemi jako Francie).

Mésto se snazi motivovat okolni obce, aby
néaklady na podporu bydleni nesly spole¢né.
V praxi vSak vétsina nové vystavby socialniho
bydleni v metropolitni oblasti probiha pfimo
v Amsterdamu, protoZe okolni komunity stavét nechtéji.
Amsterdam nema silové nastroje, jak by na né mohl tladit.

Strategie do roku 2035

Amsterdam se bude v nadchazejicim obdobi snazit propo-
jit vytipované oblasti pro zahustovani vystavby s potfebami
obc¢an, pricemz financni prostfedky ziskané v jedné oblasti
jsou investovany v jiné. Pijmy mésta z dani z nemovitosti jsou
pomérné omezené. Zisky jdou primarné do narodni poklad-
ny a teprve poté jsou prerozdélovany obcim. Tento nastroj
tak neni silnym finanénim motivaénim nastrojem pro rozvojo-
vou politiku mésta. Mnohem zajimavéjsi z finanéniho hledis-
ka je pro Amsterdam pfijem z pronajmu 80 % pozemk, které
vlastni. V tom bude i nadéle spodcivat ekonomicka podstata
dalSich rozhodnuti o rozvoji hlavniho mésta.

Zdroj obrazku: Peter Klomp
Preklad: Vit Rezad
Dr. Peter Klomp
Oddéleni Uzemniho planovéani a rozvoje mésta Amsterdamu



(NE)DOSTUPNOST BYDLENI V EVROPE.
DILEMATA, TEORETICKE PRISTUPY A POLITIKA

Pohled na otazku bydleni se v Evropé v uplynulém stoleti
neustale méni. V letech 1950-70 byly ve vSech zemich
realizovany rozsahlé programy vystavby bydleni. Po je-
jich dokonceni v 70. a 80. letech doslo k presvéd&eni, ze
problém nedostatku bydleni byl vyfeSen. Politiky bydleni
se nasledné preorientovaly z podpory nabidky bydleni
na podporu poptavky. Devadesaté léta prinesla v mnoha
zemich masivni privatizaci bydleni a na pfelomu stoleti, ze-
jména ve vychodni Evropé, expanzi hypote¢niho Uvérova-
ni. Bydleni se stalo komoditou na trhu. Po kolapsu realitni
bubliny po roce 2008 zcela zménila podminky pro trhy
s bydlenim velka finan¢ni krize. Nasledné se téma bydleni
stalo stéle vice viditelnym kvali problémdm s dostupnym
bydlenim, které jesté zhorsila pandemie covid-19.

Vétsina analyz zabyvajicich se sou¢asnou problematikou
bydleni v Evropé zd(raznuje nedostatek bytl, a to zejmé-
na v metropolitnich oblastech, které jsou atraktivni svoji
nabidkou pracovnich prileZitosti. Podle Housing Europe
(2025) potreby dostupného bydleni v celé Evropé dale-
ko prevysuiji nabidku. Cekaci doby na sociélni bydleni se
prodluzuji a mnohé plany obecni bytové vystavby nejsou
plnény. Ukazuje to na systémovou krizi, kterou soucasné
politiky bydleni a investice do bydleni nejsou s to zmirnit.
Rostouci naklady a omezené financovani zpomaluji no-
vou vystavbu, zatimco renovace postupuji nerovnhomérné.
Evropa Celi tudiz trvalé a rostouci mezere mezi poptavkou
bydleni a jeji nabidkou. Stéhovani obyvatel, velikost do-
macnosti, urbanizace a migrace podporuji poptavku, za-
timco nabidku omezuji rostouci naklady, omezené finan-
covani a pomalé stavebni procesy.

Soucasna krize bydleni je vSak velmi sloZity problém. Jeji
analyza by méla jit mnohem hloubéji nez jen k popisovéa-
ni problém{ s novou vystavbou bydleni. V tomto ¢lanku
budou predstaveny nékteré pristupy a opatfeni a také roz-
vedena nova myslenka, jak lépe pochopit sou¢asny pro-
blém bydleni a v ném otazku dostupnosti:

= Pfistupy: kriticka analyza mainstreamovych myslenek
0 nové vystavbé a zahusténi stavajiciho fondu.

= Ramce: metropolitni sprava a Uvahy o postristu.

= Novy koncept bydleni: ,dostate¢nost* - mobilizace re-
zerv ve stavajicim fondu bydleni.

Pristupy k bydleni 1:
Nova vystavba a dostupnost

Ve vétsSiné zemi se opét planuji nebo jiz probihaji rozsah-
Ié programy nové vystavby bydleni. Podle narodnich do-
kumentl (Housing Europe, 2025) Francie potrebuje roc-
né 518 000 byt (z toho 198 000 socialnich), Némecko
alespon 400 000 bytd (z toho 140 000 socialnich), Nizo-
zemsko témé&F 1 milion byt do roku 2031 a Svédsko vice
nez 500 000 bytl do roku 2033. Rozsahla nova bytova

vystavba se odehrava také v zemich a méstech, ktera se
zmenSuiji. Pfikladem je Rumunsko, které, prestoze je zemi
se zmenSujici se populaci (zemé ztratila 5 % své populace
mezi lety 2010 a 2020), ma nejvétsi Cisty zabor zemé&dél-
ské puady pro investice ze vSech zemi EU. Podobny trend
plati v mnoha postsocialistickych méstech, z nichz 80 %
se zmensuje, ale v fadé z nich je nova vystavba bydleni
velice dynamické. Mistni politika bydleni v téchto méstech
povazuje za snazSi umoznit a podporovat novou vystav-
bu, misto aby upfednostnila potencialni sekundarni vyuZiti
rostouciho fondu opusténych byt(.

Z literatury o bytové politice je jasné, Zze nova vystavba
sama o sobé nevede k vétsi dostupnosti bydleni. Divody
jsou velmi jednoduché: nova vystavba je draha, obvykle
na vrcholu mistni hierarchie bydleni, pro kterou solvent-
ni poptavka pochazi vétsinou od jiz Iépe situovanych ro-
din. Vysledkem je zvySeni spotfeby bydleni (m2 na osobu)
téchto rodin, spiSe nez zlepSeni bytové situace téch, ktefi
maji nejvétsi potfebu bydleni. Aby se tedy zlepSila dostup-
nost bydleni pro potfebné domécnosti, jsou kromé trznich
pravidel zapotrebi dalsi verejné regulace, které cili na in-
kluzivni zonovani.

= Frankfurt v roce 2020 schvalil nafizeni, které vyzaduie,
aby v projektech na nezastavénych plochach bylo po-
skytnuto 30 % dostupnych najemnich jednotek a 10 % do-
stupnych vlastnickych jednotek, 15% druzstevnich jed-
notek a 15% jednotek na volném trhu (OECD, 2021).

= Ve Vidni podle novych stavebnich predpisd musi byt
dvé tretiny nové zénovanych obytnych ploch zastaveny
ve formé dotovanych byt pro zranitelné a stfedné pti-
jmové skupiny, aby se celkova hladina najmd ve mésté
snizila (Oltermann, 2024).

Pristup k bydleni 2:
Zahusténi stavajiciho fondu a dostupnost

Dalsim zplsobem, jak se vyporadat s problémem bydle-
ni, je zahusténi stavajiciho fondu bydleni, coz se povazuje
nych zelenych plochach. Existuji rlizné typy zahusténi,
jako je mékka a tvrdéa verze, které jsou popsany v literature
(Persov-Carmon, 2015) nasledovné:

= Mékké zahusténi obvykle probiha postupné prostied-
nictvim kontinualnich malych Uprav méstské struktury.
Je to v podstaté forma zahustovani, ktera stale pfiroze-
né probiha v pfimé navaznosti na existujici budovy.

= Tvrdé zahusténi naopak probiha prosttednictvim roz-
sahlych fizenych projekt( zahrnujicich prestavbu exis-
tujici méstské struktury. Zastavuji se nevyuzivana mista,
jako jsou brownfieldy nebo volné plochy v sousedstvi
husté obydlenych Uzemi. Tvrdé zahusténi je obvykle
podporeno statni politikou bydleni.
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Etwerp en situatie
\ Steenzicht 1b

Enwronmentalnl a socialni dasledky zahustenl obrazek ukazuje socialni
bydleni v nizozemském mésté, které méa byt zbofeno, aby se umoznila
hustsi nova vystavba

| kdyz z pohledu omezeni expanze zastavénych ploch
do okoli mésta (sidelni kase) je zahusténi lepsi nez nova
vystavba v dosud nezastavénych oblastech, existuje fada
dlvodU pro odpor proti zahustovani. Jednim z disledkd
zahusténi maze byt environmentalni zhorseni kvality Zi-
vota, protoZe je obtizné chranit zelené plochy zahrnuté
do stale hustsi zastavby. Existuji také vazné socioekono-
mické otazky, protoZze zahusténi obvykle ohroZzuje prava
stavajicich komunit tim, Ze je vyvijen tlak na pfestavbu,
nebo dokonce demolici nizkopodlaznich budov, ve kte-
rych praveé Ziji nizkopfijmové rodiny.

Projekty zahus$tovani mést musi proto byt peclivé domy-
Sleny z hlediska dopadd na dostupnost bydleni. To se
jasné ukazalo na prikladu z Curychu (Lutz, Kauer, Kauf-
mann, 2023), kde bylo v obdobi mezi lety 2015-2020
rocné postaveno 600-700 bytl jako celkova nahrada
za zbotené budovy a dalSich 80-100 byt v ,mékce" za-
husténych budovéch (renovace, rozsireni, opétovné po-
uziti). Tyto formy zahusténi existujici méstské struktury
vedly k +21,2% zvySeni obytného prostoru na byt v budo-
vach postavenych od roku 2000, coz znamenalo zvySeni
hustoty vystavby, nikoli hustoty vyuziti (pocet lidi na m2).
Plvodni obyvatelé se museli pfestéhovat do obci v aglo-
meraci. V tomto procesu byly rodiny s nizkymi pfijmy, ci-
zinci a samozivitelé negativné postiZzeni vice nez zbytek
populace.

P e ol g = b e i e g e amd b g
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Modely spravy metropolitnich oblasti: Lille, Brno, Curych, Budapest
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Ramcové podminky pro bydleni 1:
Metropolitni spoluprace

Priklad Curychu ukazal, Ze zasahy uvnitt mésta mohou mit
dUsledky téZ v sidlech lezicich mimo hranice mésta. Z toho-
to dlivodu roste potfeba spoluprace mezi méstem a obcemi
za administrativnimi hranicemi metropole - zejména proto,
Ze ve vétsiné evropskych mést jsou administrativni hranice
zastaralé a nezahrnuji Uzemi kaZdodennich vazeb mezi sidly,
oblasti dojizdéni do prace nebo trhem s bydlenim. Posilena
spoluprace a spole¢né planovani ve funkcénich méstskych
oblastech (metropolitnich oblastech) je proto pro urbanistic-
ky rozvoji sidel nesmirné dulezita.

Pokud jde o spravu metropolitnich oblasti, existuje v Evropé
mnoho modeld. Na obrazku na s. 16 jsou znazornény Ctyfi
z nich: Uzkéa spoluprace ve formé spolecné metropolitni rady
(Lille Metropole), spoluprace na zékladé spole¢ného planova-
ni pro fondy EU pro soudrZnost (integrovana Uzemni investi¢ni
oblast, Brno), nepfima tzemni spoluprace prosazovana narod-
ni viadou (CurySska metropolitni konference), zadna spolupra-
ce kvili nedostatku jakychkoli forem spoluprace (Budapest).

Srovnavaci analyza struktur spravy metropolitnich oblasti
(OECD, 2014) ukazala, ze regionalni rozvoj, doprava a prosto-
rové planovani jsou funkce, které jsou nejcastéji delegovany
na metropolitni Uroven. Problematika bydleni to ovSem obvyk-
le neni, ale i tak existuji dobré priklady prostorové regulace
bydleni na metropolitni Urovni. Napfiklad rozsahla expanze
systému metra do okoli Pafize umozfiuje rozsireni metropo-
litnino trhu s bydlenim, kde mohou byt uplatnény regulace,
které sméruiji k vétsi dostupnosti bydleni. Nebo sprava Velké-
ho Londyna aplikuje strategicky plan Londyna (The London
Plan) jako ramec pro prostorovy rozvoj integruijici bydleni, do-
pravu a planovani vyuziti pady na metropolitni Grovni. Plan za-
jistuje koordinovany rozvoj mezi sousedstvimi a stanovuije cile
dostupného bydleni, priority regenerace a parametry udrzitel-
nosti. Kancelar starosty uréuje strategii a souc¢asné spolupra-
cuje se sousedstvimi a bytovymi asociacemi.

Upravy provedené v politice soudrznosti EU v roce 2014 za-
hrnuji iniciativy sméfujici k podpore metropolitniho rozvoje,
zejména pak v nezavazné formé tzv. politiky udrzitelného
meéstského rozvoje, které je podfizena narodnim regulacim.
Napriklad v projektu Interreg MECOG https://www.interreg-
central.eu/projects/mecog-ce/ jsou popsany rtzné formy
spoluprace v méstskych oblastech: ltalie je jednim z prakop-
a Ceské republice aplikace nastroje tzv. integrované Gizemni
investice (ITl) na Urovni funk&nich méstskych oblasti Uspésné
podpofila metropolitni spolupréci s vyuzitim prostredkd EU,
zatimco v jinych zemich, zejména v Madarsku, se prosazuje
silna centralizace do hlavniho mésta a podpora jinych center
osidleni neni podporovana.

Ramcové podminky pro bydleni 2:
Postriist

Mezi nékterymi védci roste presvédcCeni, ze vzhledem k ne-
gativnim dopadim rozsifujiciho se konzumniho zptsobu

Zivota je tfeba opustit rdst jako cil. Pozornost by se méla ob-
ratit na spravedinost, dostate¢nost a lidské blaho. Pro jejich
uspokojeni neni zas az tak duleZita celkova produkce, ale
spiSe to, co vyrabime a zajisténi, Ze lidé maji pristup k po-
trebnym statk(im a ze pfijmy jsou rovnomeérnéji rozdéleny.
Zastanci postrlstu usiluji o planované a demokratické snize-
ni méné potfebné produkce v bohatych zemich bezpe¢nym
a spravedlivym zptsobem.

Navrhy postrlstu zahrnuiji nasleduiici: ,dekomodifikaci verej-
nych sluzeb, tj. aby byly pfistupné vSem (zdravotnictvi, byd-
leni, vzdélani, jidlo), zavedeni zaruk zaméstnani a Zivotnich
mezd, zlepseni vyjednavaci sily pracovnikd. Sociélné nezbyt-
né sektory musi byt zlepSovany a ty, které nejsou nezbytné,
by mély byt odstranény. Zajistit pravo na opravu a prodlouze-
ni Zivotnosti produktd.”

Neni snadné prevést myslenky postristu do planovani. Napfi-
klad v Severnim Poryni-Vestfalsku doslo mezilety 2008-2022
k ro¢nimu narlstu populace o 0,2 %, nartstu poctu domac-
nosti o 0,25 %, ale narlst bytovych jednotek byl nakonec
0 0,6 % a narust zastavéné pldy o 1,35 %. Aby se zastavila
zbyteéna expanze zastavénych ploch, bylo by za téchto pod-
minek nutné zavést politiku ,zadného zaboru pldy“. Spol-
kova zemé jako reakci na setrvalé rozristani sidel do krajiny
schvalila strategii pro teoretickou situaci ,nulového souctu®
zaborl pady prostrednictvim regionalniho planu, ktery nové
stanovi minimalni hustotu zastavby na 30 byt(/ha. Tento
plan je vSak obtizné uvést do praxe, protoZe obce chtéji udr-
Zet svou stavajici Uroven hustoty 10 bytl/ha s nizkopodlazni-
mi budovami rodinnych dom(.

Obhéjci postrlist agendy fikaji, ze maze fungovat pouze tehdy,
pokud se nezddraznuje negativni vize budoucnosti, ale prezen-
tuji se pozitivni aspekty, jako je zdravi, Cista voda, pfiroda, spra-
vedlivé mésto (rovnomérnéjsi spotreba také v bydleni).

Nové vznikajici koncept: ,dostate¢nost v bydleni*

Koncept ,dostatecnostiv bydleni® usiluje o ekosocialni model
rozvoje, ktery by optimalizoval, vyuzil a transformoval stavajici
bytovy fond a infrastrukturu. Podle Philippe Bihouixe, zastup-
ce generalniho feditele skupiny AREP (Pafiz), by se mésta
mohla nadéle rozvijet, prospivat a zkraslovat, pokud bychom
se vice zaméfili na obnovu, zahustovali Ctvrti v pfiméfené
mite a ,opravovali‘ uréitd mista, jako jsou vstupy do mést,
obchodni zény nebo obchodni ¢tvrti. Pro ilustraci potencialt
pro ,dostatecnost” Ize zminit Némecko, kde zlstavaji 2 mi-
liony bytovych jednotek prazdnych, avSak lidé dnes vyuZzivaji
0 50 % vice obytného prostoru nez v roce 1990.

Myslenky na posileni konceptu
»,dostate€nosti v bydleni“

Socialni inovace pro ,dostate¢nost v bydleni* se tykaji
opatreni, ktera se pfimo snazi sladit mistni socialni potre-
by bydleni a nabidky obytného prostoru nebo ktera mo-
hou usnadnit cestu k dostupnému bydleni pomoci zmén
v organizaci spravy a vyuzivani nemovitosti.
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Zahustovani stavajici zastavby formou dostaveb a nastaveb

Priklady socialnich inovaci mohou zahrnovat podporu vy-
meén domu i bytd s cilem lépe vyuzit stavajici obytny pro-
stor. MZe se jednat o zavedeni regulativii obsazenosti,
které stanovi minimalni a maximalni poc¢et pokoji nebo
Stvere€nich metrd pfipadajicich na osobu, nebo o posky-
tovani pobidek pro zmenseni obyvaného prostoru jednim
Clenem domacnosti (napf. pfispévek na prestéhovani
nebo logisticka podpora stéhovani) nebo i sdileni bytu
(studenti, mladi profesionalove apod.).

Inovace v oblasti spravy a uzemniho planovani pfimo fesi
makrourovnove prekazky a prekazky branici architektonic-
kym a socialnim opatfenim pro ,dostatec¢nost bydleni®. Tyto
inovace vychazeji z nadfazenych politickych, pravnich, fiskal-
nich, planovacich nebo manazerskych rozhodnuti. Jejich apli-
kace je ovSem vysoce zavisla na kontextu. Zahrnuji napriklad:

= Politické a pravni mechanismy (vCetné danovych po-
litik, regulaci hypoték a finan¢nich pobidek) k aktivaci
druhych domd nebo Spatné vyuzivaného obytného pro-
storu (napf. AirBnB, prazdné domy) a k odstranéni pre-
kazek pro vyménu domu nebo jejich zmenseni.

= Nastroje Uzemniho planovani k reorganizaci soused-
stvi, aby se umoznilo UCinngjsi vyuziti obytného pro-
storu (napf. sousedska spoluprace, sdilené komunitni
mistnosti nebo pradelny).

= Komunitné vedené nebo obecni bytoveé agentury zfizene
k feSeni mistné specifickych bytovych problém (napf.
poradenstvi majiteldm dom, agentury pro najemni bydle-
ni, podpora druzstevniho bydleni nebo zavadéni mecha-
nismd komunitniho rozvoje). Cilem agentury pro najemni
bydleni je ziskani vice dostupnych najemnich jednotek
v zemich s velkym podilem vlastnictvi dom(, aniz by bylo
nutné staveét nove bydleni. Agentura pro najemni bydle-
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ni ma byt zfizena vefejnym sektorem pro spravu vSech
prazdnych vefejnych najemnich jednotek obce. Aby zis-
kala dalSi byty, vyhlasi vyzvu, v niz pozada obyvatele, aby
pronajali své prazdné byty agenture (na smlouvu na pev-
nou dobu, legalné bezpecéné, za najem mirné pod trznim
najmem). Aby nasla najemce pro byty, vyhlasi dalsi vyzvu
rodinam v nouzi, oznamuijici moznost pronajmout si byt
od agentury za dostupnou uroven najemného. Agentura
nabizi dostupné bydleni predevsim pro rodiny se stredni-
mi pfijmy, nikoli pro nejchudsi rodiny.

Vyvijejici se pristup politiky EU k bydleni

Az do roku 2004 neexistovaly zadné politiky nebo regulace
EU v oblasti bydleni. To bylo povazovano za vylu¢né pole pro
legislativy ¢lenskych statl. Od vstupu novych ¢lenl v roce
2004 EU postupné zvySuje svdj vliv prostrednictvim legislativy
souvisejici s bydlenim a zpUsobilosti nékterych intervencénich
opatreni v oblasti bydleni pro financovani politiky soudrznosti.
| kdyz stale neexistuiji pfimé regulace bydleni, existuii siiné eko-
logické politiky s nékterymi prvky sociélni ochrany. Legislativa,
ktera primo ovliviiuje bytovy sektor, je nafizeni (tzv. ETS2), kte-
ré rozSifuje obchod s povolenkami na sektory bydleni a do-
pravy. Nafizeni ilustruje kompromis mezi cili udrzitelnosti a do-
stupnosti v rozvoji bydleni: rostouci naklady na vytapéni maiji
byt kompenzovany Socialnim klimatickym fondem, ktery je vy-
¢lenén na energeticky efektivni renovaci budov.

V poslednich letech reagovala EU také na rostouci oba-
vy tykajici se problému dostupnosti bydleni. Poprvé v his-
torii EU byla zfizena pozice komisare pro bydleni a také
zaCala pracovat pracovni skupina pro dostupné bydleni.
To vSe mUze vést k dalsSimu rozsiteni zpUsobilosti bydleni
pro financovéani z EU, ackoli kone¢na rozhodnuti zlistanou
na Urovni ¢lenskych statd.

Zavér: Dostupnost bydleni je slozity problém

Problém dostupnosti bydleni je velmi slozitou zaleZitosti.
Neexistuje univerzalni feSeni, vSechny potencialni pfistu-
py, jako je nova vystavba nebo zahustovani mést, pfinaseji
své vlastni problémy a omezeni.

Jako obecna vychodiska Ize navrhnout efektivnéjsi me-
tropolitni spravu, nebo pfipadné Uvahy o implementaci
konceptu postristu. Kazdopadné musi byt véechny zva-
zované kroky dlkladné projednany, socialni a Uzemné
planovaci inovace byt uvazeny a pfizpdsobeny mistnim
podminkam. Soucasné politiky EU mohou rozsifit ptilezi-
tosti pro financovani bydleni, ale to, do jaké miry mize byt
problém dostupnosti bydleni feSen spravedlivym zplso-
bem, zavisi na narodnich politikach a spolupraci vicestup-
nové spravy v kazdé jednotlivé zemi.

Graficky doprovod: Ivan Tosics
Preklad: Vit Reza¢
Ivan Tosics, PhD
Metropolitan Research Institute (MRI) Budapest



BYDLENi A PLANOVANIi: MEGATRENDY, NARODNI POLITIKY

A LOKALNI INICIATIVA

Uvod

(Ne)dostupnost bydleni se v poslednich letech stala vy-
znamnym tématem vefejné a politické diskuse. Rychlej-
Si zvySovani cen bydleni, nez je obecna inflace, dopada
odli$né na rlizné socialni vrstvy, vékové kohorty i regiony.
Komplexni faktory rdstu cen nemovitosti (demografické
starnuti spojené se zmensovanim velikosti domacnosti,
migrace koncentrovana zejména do metropolitnich re-
gionU, fluktuace nové vystavby, role bydleni jako investi¢ni
komodity, dostupnost Uvérového financovani apod.) vy-
luduji existenci jednoduchych fesSeni na narodni i lokalni
arovni.

Sektor bydleni v8ak bude ovliviiovan také fadou dalSich
predvidatelnych zmén. Spole¢né vyzkumné centrum Ev-
ropské komise (JRC) sleduje 14 megatrendl’, které budou
velmi pravdépodobné ovlivhiovat budoucnost evropskych
spolec¢nosti, takZze by na né mély verejné politiky a plano-
vani reagovat. Nékteré megatrendy se tykaji zmén v glo-
balnim méritku (napt. nevyvazeny demograficky vyvoj -
rust populace subsaharské Afriky pti stagnaci obyvatelstva
rozvinutych zemi nebo presun ekonomického jadra svéta
do jihovychodni Asie) a jejich vliv na rozvoj sidel a bydleni
v Cesku bude neptimy, stejné jako komplexni zmény vni-
mani bezpecnosti. Tyto zmény budou totiZ interagovat s ji-
nymi megatrendy, které budou mit jiZ bezprostfedni dopad
v hospodarské oblasti (napf. urychlovani technologického
vyvoje, rast globélni spotfeby, zmény v charakteru prace),
socialni strukture (zvySujici se vyznam migrace, nardstajici
nerovnosti v bohatstvi, promény ve vzdélavani) a ve sféfe fi-
zeni a spravy spole¢nosti (vliv novych subjektl a sociélnich
siti na rozhodovani). Kone¢né posledni skupina megatren-
dl se rozvoje mést a obci dotyka primo - jednéa se zejmé-
na o pokracujici koncentraci obyvatel do mést a metropo-
litnich oblasti, klimatickd zména a zhorSovani stavu pfirody,
s tim spojeny nedostatek zdroji (véetné vody) a zména
zdravotniho stavu, ktera vedle starnuti spole¢nosti souvisi
se zivotnim stylem nebo znedisténim.

Pro kazdy z téchto trendU jsou k dispozici obecna doporu-
¢eni i konkrétni nastroje a opatfeni na jejich reseni, napr.
v narodnich strategickych dokumentech.? Dopady jednot-
livych trendd vsak budou v rliznych regionech a lokalitach
odlisné a budou se vzajemné ovliviiovat. Nelze proto oce-
kavat, Ze jedna sada feSeni bude vyhovovat pro vSechny
obce. Naopak se tim zvySuje potfeba mistné specifickych

(place-based) politik, které hledaji zdroje a ptileZitosti pro
feSeni novych vyzev v mistnim pfirodnim prostfedi, infra-
strukture, ekonomickych a spole¢enskych vztazich. Lokél-
ni iniciativa mdze byt mnohem efektivnéjsi - jak diky nizsim
nakladim, tak SirSimu spektru ptinos(.®

Prispévek reflektuje vySe uvedené vyzvy pro (strategické
a prostorové) planovani v ¢eském kontextu. Nejprve dis-
kutuje demografické vyzvy a zd(raznuje doposud Casto
opomijeny parametr po¢tu domacnosti pro analyzu a pla-
novani budoucich potfeb a poptavky po bydleni. V dalsi
Gasti se zaméfuje na klimatickou zménu a z ni vyplyvajici
potfebu adaptacnich a mitigacnich opatfeni. V zavérec-
né Casti pak uvadi konkrétni ptiklady mistné specifickych
(place-based) politik v Cesku i v zahraniéi.

Demografie a bydleni:
pro¢ mensi populace potiebuje vice byt?

Diskusi vlivu megatrendt na bydleni a planovani zacneme
u demografickych zmén. Zmény podtu obyvatel a jejich
dopady na nutné kapacity skol, nemocnic nebo zarizeni
pecujicich o seniory jsou srozumitelné. Z praxe jsou zna-
mé (zejména u Skolek a skol) jak prfiklady ruseni zafizeni
z ddvodu poklesu obyvatel, tak nedostatku kapacit v po-
pulaéné rostoucich Uzemich. | proto Ize najit fadu Uspés-
nych prikladd vyuzivani demografickych prognéz v plano-
vaci praxi.*

Demografické prognoézy pro sektor bydleni jsou vSak
v jednom podstatném detailu odlisné - zatimco pro Sko-
ly, socialni nebo zdravotni sluzby je zakladni jednotkou
osoba (kapacity Skol by mély odpovidat po¢tu déti v né-
jakém véku apod.), v pfipadé bydleni je uréujici pocet
domacnosti a spolecenské oCekavani/nevyféena norma,
7e kazdéa spolec¢né hospodarici domacnost méa k dispozi-
ci ke svému vyhradnimu uzivani jednu bytovou jednotku
jako primarni bydlisté.

JiZz nékolik desetileti probihajici demografické zmény ve-
dou ke zmensovani prameérné velikosti doméacnosti - na-
rusta totiz pocet jednoclennych domacnosti (zejména se-
niorek) a zmensuje se i velikost rodinnych doméacnosti,
protoZe klesl pocet druhych, tfetich a dalSich déti. V roce
1991 byla podle SLDB pramérnéa velikost ceské doméc-
nosti 2,57 osob, v roce 2021 jiZz jen 2,15 osob. Pfi témé&r

1. Viz https://knowledge4policy.ec.europa.eu/navigation-page/megatrends-hub_en.

2. Pro trend demografického starnuti napf. Seniofi a politika starnuti (MPSV).

3. Duraz na mistni zdroje v dekarbonizaci britskych mést mlze vést k dosazeni stejnych cilll o0 25 % levnéji nez ,Sablonovita“ aplikace reseni

shora, a navic mize mit vétsi pozitivni dopady v dalSich oblastech. Podrobnéji viz IUK-090322-AcceleratingNetZeroDelivery-UnlockingBene-

fitsClimateActionUKCityRegions.pdf.

4. Aplikaci demografickych prognéz v izemnim planovani podrobné&ji popisuje JIRASEK, P. (2025). Demografické progndzy jako nastroj pro tizemni

planovani v CR: metody, ptiklady a legislativa. In: Urbanismus a tGzemni rozvoj, 25 (2), s. 4-17.
Dostupné z: https://www.uur.cz/media/xtrbm05v/02-demografick%C3%A9-progn%C3%B3zy.pdf.
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stejném celkovém podtu obyvatel se tak zvySil pocet do-
macnosti 0 20 % a pocet byt potfebnych jako jejich pri-
marni bydlisté zhruba o 830 tisic. Témér milion bytd navic
je potrebny pro zajisténi bydleni populace, jejiz celkovy
pocet se zvysil o pouhych 300 tisic osob.

Velmi zjednodusené tedy mdzeme fict, Ze nova bytova vy-
stavba byla a bude nutna pro pokryti potfeb i v téch ob-
cich, kde pocdet obyvatel klesal. Vzhledem k dominanci
vlastnického bydleni, ve kterém zije 75-80% domacnosti,
je pro starnouci a zmensujici se domacnosti velmi snad-
né (a vétSinou i finanéné Unosné) zlstat ve svych bytech
nebo domech plvodné uréenych pro vétsi rodiny. Ab-
sence nové vystavby tedy znamena, ze v obci se neusadi
nové domacnosti mladych jednotlivet nebo rodin.

Zména velikostni struktury doméacnosti s sebou prinasi
také strukturalni nevyvazenosti na trhu s bydlenim. Bytova
vystavba byla dlouhodobé orientovana na uspokojovani
potreb mladych rodin (s détmi), kterych vSak ubyva. V by-
tovém fondu, ktery odrazi vystavbu a prestavby za posled-
nich vice nez 100 let, chybé&ji mensi byty pro jednoclenné
domacnosti - mame 1,9 mil. jednoélennych domécnos-
ti, ale jen 1,1 mil. bytu mensich nez 60 m2 Realné jsou
navic mnohé malé byty vyuzivany pary nebo rodinami,
a naopak velké byty a rodinné domy vyuzivany jednotlivci.
Prestéhovani do mensiho bytu tak neni pro seniory (zati-
zené vySSimi néklady na energie nebo najmy) jen otazka
ochoty &i schopnosti - takovy byt neni minimalné pro dvé
pétiny jednoclennych domécnosti fyzicky k dispozici.

V dalSich desetiletich bude tento trend pokracovat. Po-
pulaéni prognéza CSU predpoklada v roce 2050 zhruba
stejny celkovy pocet obyvatel jako v roce 2021. Pri dalSim
poklesu priimérné velikosti doméacnosti na 1,95 (coz odpo-
vida aktuélnim hodnotam v Praze nebo ve Finsku) se pocet
domacnosti zvysi o dalSich zhruba 600 tisic. To na jedné
strané nahravéa argumentaci o potfebé intenzivnéjsi bytové
vystavby - a to témér plosné, na druhou stranu nelze opo-
minout nejistotu okolo aktuélnino poctu bytd, a tedy exis-
tenci vnitfnich rezerv ve stavajicim bytovém fondu.®

Poptavka po bydleni je navic zvySovana v situacich, kdy
domacnost nebo nékteti jeji Clenové vyuzivaji vice nez jed-
nu bytovou jednotku, napr. pfi tydenni dojizdce do zamést-
nani nebo za vysokoskolskym studiem. Tim se dostavame
k dalsimu megatrendu, kterym je pokracujici urbanizace
a koncentrace obyvatel do mést. V Cesku byl tento me-
gatrend v poslednich desetiletich zakryt pfechodnym po-
klesem obyvatel velkych mést. Davody byly jak intenzivni
suburbanizace, ktera vedla ke vzniku velkého metropolitni-
ho regionu Prahy a rozSiteni zazemi fady dalSich mést, tak
naro¢na ekonomicka transformace stfedné velkych mést
zejména v uhelnych regionech, ktera u fady mést vedla
k dlouhodobému smrstovani.

Snizovani pocCtu obyvatel mést s sebou pfinasi fadu pro-
blému, pocinaje poklesem ptijmd obci, protozZe jejich fi-
nancovani (rozpoctové uréeni dani) je t&sné navazano
na pocet obyvatel. Relativné se také prodrazuje provoz in-
frastruktury, na kterou se sklada stale méné osob. Druhou
stranou této mince je stéhovani zejména mladych obyva-
tel z téchto regiond pravé do metropolitnich oblasti a rdst
pozadavkd na (nejen) verejnou infrastrukturu v nich. Rist
metropolitnich oblasti pfi zhruba stéle stejné celkové po-
pulaci znamend, Ze nemetropolitni aredly nemohou jako
celek vyhrat ,boj proti smrstovani“. Nékteré obce, mésta
nebo Ctvrti si mohou pocet obyvatel udrzet nebo dokonce
riist, ale regiony jako celek obyvatelstvo velmi pravdépo-
dobné ztrati.

Vsechny vySe uvedené trendy navic mize ovlivnit mezi-
narodni migrace, ktera mdze kompenzovat pokles poctu
obyvatel pfirozenou ménou, pfipadné ve vysokych varian-
tach soucasnych prognoéz vést i k mirnému nardstu poctu
obyvatel. Rychly prichod témér 400 tisic osob s do¢asnou
ochranou z Ukrajiny po roce 2022 ukazal existenci vnitfnich
rezerv v sektoru bydleni i schopnost pracovniho trhu vyuzit
(Casto vSak pod Urovni jejich kvalifikace) novou pracovni
cl do velkych mést a do mist, kde jsou pro né dostupné
pracovni prileZitosti (napf. rozsahlé primyslové zény blizko
nékterych déalnic) - pfistéhovani cizincll do regionu s do-
stupnym bydlenim, volnymi kapacitami Skolek a Skol, které
v dobé krize umoznilo uspokojit zakladni potfeby uprchlikd.
Pokud ale chybi odpovidajici pracovni uplatnéni, nejedna
se o udrzitelny stav - cizinci bud za¢nou odchazet za pro
né dostupnymi prilezitostmi, nebo se u nich zvysuije riziko
dlouhodobé nezaméstnanosti a socialniho vylouceni. To
odpovida i zkusenostem dalSich cilovych zemi mezinarod-
ni migrace - lidé se stéhuiji za prilezitostmi pro své ekono-
mické uplatnéni a lepsi Zivot, nikoliv proto, aby v cilovych
zemich pomohli vyfesit problémy s nedostatkem pracovni
sily. Staty proto zaroven tesi problémy rdstu cen bydleni
ve velkych méstech, v nékterych zemich jesté umocnény
socialnimi nerovnostmi a integraci migrantd, a depopulace
zejména perifernich regionl (véetné medialné vdécnych
nabidek velkych domd s pozemky v odlehlych vesnicich
za symbolickou cenu, ale s podminkou rekonstrukce a uzi-
vani k trvalému bydleni nebo podnikani).

Klimaticka zména a energeticka transformace:
nové naklady i prilezitosti

V klimatickych podminkéach stfedni Evropy byla pfi vystav-
bé budov a planovani mést dlouhodobé zohlednovéana
potfeba zajistit tepelny komfort v zimé. Malé okna starych
venkovskych domu z 19. stoleti nebo robustni teplarenské
soustavy zejména z obdobi po 2. svétové vélce jsou toho
dobrou ilustraci. Ve volné krajiné bylo vénovano velké Usi-

5.V Cesku neexistuje rejstiik bytd, ktery by evidoval véechny kolaudované bytové jednotky. Samostatné jsou bytové jednotky evidovany v katastru
nemovitosti pouze u domu v bytovém spoluvlastnictvi (vymezenymi jednotkami). U ostatnich dom (tj. vSech rodinnych a bytovych ve vlastnictvi
jedné osoby nebo podilovymi spoluvlastniky) vSak takova administrativni evidence neexistuje. Ziskavani dat pouze ze SLDB jednou za 10 let navic
muze byt zatizeno chybovosti (zejména u neobydlenych dom, kde se nepodaii ziskat dalsi informace).
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li ,zGrodnéni“ podmacenych poli, luk i lest nebo (kdyz
nebylo zbyti) vyuziti ,pfebytecné” vody v rybni¢nich sou-
stavach.

Klimaticka zména tato zadani vyznamné promeénuje - mis-
to zimy se problémem stava teplo, prehfivani nékterych
bytll zejména v letnich tepelnych vinach a rizika zhorse-
ni zdravotniho stavu nebo Umrti zejména seniorl (jejichz
pocet bude dlouhodobé narlstat). Zimni vytapéni je ne-
zbytné zbavit zavislosti na fosilnich palivech a snizit jeho
energetickou narocnost. Ve volné krajiné je stale dulezitéj-
Si zabranit suchu, a tedy vodu v krajiné naopak zadrzovat,
coz podpofi i protipovodriovou ochranu.

Komplexni pozemkové Upravy se snazi o zvySeni odolnos-
ti krajiny jiz nékolik desetileti, v oblasti bydleni jsou vSak
nova opatreni zavadéna rlznou rychlosti. Postupné se
zvySovaly poZadavky na energetickou efektivitu novosta-
veb uréenych k bydleni, které jiz maji standard blizky pa-
sivu a vznikaji prvni energeticky pozitivni budovy. Naopak
teprve v lonském roce byl zrusen pozadavek na minimalni
oslunéni obytnych mistnosti pfi nové vystavbé, pred kte-
rym se pak v lété lidé chrani tfeba dodatecné instalova-
nym vnéjsim stinénim. | v praxi se dominantné dafi realizo-
vat predevsim dil¢i opatteni, ktera jsou Casto taZzena nové
dostupnymi technologiemi, které Ize pomérné snadno
a plosné realizovat pfi jednorazové investici. V bytovych
domech se od 90. let (s vyuZitim dotaci nejprve MMR
a v poslednich letech i MZP) vyménuji okna a zatepluje.®
Teplarny zvySuji Ucinnost svych kotld, pfechéazeji na zemni
plyn bohuzel v mnohem nizZsi mite, nez je tomu v zahrani-
¢i, na tepelna Cerpadla, kombinovanou vyrobu elektfiny
a tepla, geotermalni zdroje nebo odpadni teplo. Investuje
se i do rozvodl mezi teplarnou a odbérateli, ve kterych
se vSak stéle ztraci (,vlastni spotfebou®) pfiblizné polovina
vyrobeného tepla.

Mnohem méné Casta jsou vSak v energetice a bydleni
opatreni, ktera prekracuji ramec rozhodovani jednoho
subjektu (vlastnika/vliastnikli domu nebo infrastruktury
o jednorazové investici) a zahrnuiji vice aktér( nebo dlou-
hodoby management - tedy pravé mistné specifickd, pla-
ce-based, opatfeni. Instalace FVE panelll na stfechy by-
tovych domU a sdileni vyrobené elektfiny v bytech (které
tedy nijak nezatéZuje vefejnou rozvodnou sit) je fadové
na nizsich stovkach objektl. Priklady vyuziti destové vody
ze stfech bytovych domU pro ochlazovani mésta a zavla-
zovéani zelené jsou velmi fidké”. Z odpadnich vod se v lep-
im pripadé vyuziva bioplyn k pokryti provozu v COV, ale
teplo ve splaskové vodeé vyuzivaji jen pilotni projekty, takze
vétSina energie vynalozené na ohfev teplé vody nakonec
skonc¢i v kanalizaci.

Zaroven zlstava mnoho otazek, kde nemame dostatek
dat pro posouzeni rizik nebo vygcisleni prinosl pfipadnych

opatfeni. ,Slunné byty“, zejména ty malé s jedinym oknem
na jizni stranu, se budou stale ¢astéji v 1été prehfivat, bez
moznosti U¢inného vétrani v noci. Nezname vSak pocty
ani téchto bytd a jejich (zdravotné zranitelnych) obyva-
tel, ani miru vyuzivani efektivnino vnéjsiho stinéni nebo
klimatizace. Mnoho nevime ani o budouci potrebé ener-
gie na lokalni urovni - kolik ji bude potfeba na vytapéni
nebo ohtev teplé vody po zatepleni dalSich domd, nebo
po jejich demolici (kterd uz v nékterych méstech probi-
ha), nebo zda nebude spiSe vedle/misto spoleéného za-
sobovani teplem poptavka po centralizovaném chlazeni
(rozvod chladu z centralniho zdroje misto stovek a tisict
klimatiza¢nich jednotek). Investice do teplarenskych sou-
stav jsou pfitom miliardoveé.

Nevime mnoho ani o schopnosti a ochoté majiteld domu
realizovat a financovat rlizna opatfeni, ktera jsou obvykle
finanéné néavratna (vedou k Usporam nakladl na energie)
a mohou zvySit hodnotu nemovitosti i kvalitu bydleni. Z dat
CSU vime, kolik domacnosti by si nemohlo dovolit ne-
oGekavany vydaj ve vysi zhruba 15 000K¢ (tedy vétsi ne-
doplatek za ro¢ni vyuctovani energii). Pro planovani ener-
getické transformace by se vSak hodilo védét, zda jsou
domacnosti, SVJ, bytova druzstva, obce nebo soukromé
firmy schopné a ochotné realizovat v horizontu 5, 10 nebo
15 let planovany vydaj v fadech statisict na rekonstrukci
jejich dom ¢&i byt(.

Nova vystavba rodinnych a bytovych domd, které jsou pri-
pravené na dopady klimatické zmény od sucha pres tepel-
né viny aZ po povodné, je nezbytna. Nicméné ,demografie
bytového fondu® je nelprosna. Pti optimistickém scénafri
nové vystavby 40 tis. bytd ro¢né bude dalSich vice nez
50 let zit vétSina domécnosti v bytech, které jiz stoji. Te-
prve v poslednich dekadach 21. stoleti budou nyni bu-
dované (pasivni nebo velmi Usporné) byty tvofit vétSinu
bytového fondu. Kli¢ova je proto prace se stavajicim byto-
vym fondem, adaptace jiz existujicich bytl, domd a Ctvrti

vytvareni mést na zelené louce.

Planovani je zacatek akce: zavérecné poznamky

Nasledujici projekty jsou sice na prvni pohled velmi odlis-
né, maji vSak néco spolecné:

= Obec Kfizanky na Vysocing, ktera ma asi 400 obyvatel,
prestavéla nékolik starych venkovskych dom( na obec-
ni najemni byty. M(ze tak nabizet startovaci bydleni pro
mladé dospélé nebo Ustupové bydleni pro seniory, ktefi
jiz nestaci na své rodinné domy.

= Prazska developerska spole¢nost, zalozena hlavnim
méstem, systematicky pripravuje novou bytovou vystav-
bu na méstskych pozemcich. Pripravené projekty miize

6. Vyména oken a zatepleni probéhlo u velké vétsiny panelovych dom(, ale jen u malé ¢asti rodinnych domu. Podrobnéji napt. vyzkum STEM Vyta-

pime a zateplujeme: Zkusenosti Cechti a Cesek Zijicich ve viastnickém bydleni s energetickymi Usporami a postoje k nim (STEM).
7. Prvnim takovym projektem byla nadrz v parku Pod Plachtami v Brné-Novém Liskovci. Viz Park pod Plachtami: Brno-Novy Liskovec.
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Zdroj: Basovnikova, Renata - Sedlakova, Katefina.
Socialni a dostupné bydleni v obci Kfizanky

mésto realizovat z vlastnich zdrojli nebo ve spolupraci
se soukromym kapitéalem.

= V 90. a nultych letech spoluprace mést a soukromych
firem pfi bytové vystavbé probihala také v fadé mensich
mést. Ugast samospravy snizila podnikatelské riziko,
obec ziskala moderni byty do svého fondu a zbytek si
mohli koupit obyvatelé mésta, ktefi by jinak museli sta-
vét individualné (tedy narocnéji a draz).

= Opusténa dulni dila v uhelnych regionech mohou byt
zdrojem tepla, podobné jako geotermalni vrt, a vyrazné
prispét k dekarbonizaci vytapéni, jak ukazuje fada pro-
jektd v Anglii. V kombinaci s tepelnym ¢erpadlem dosa-
huji vykonu jednotek MW, coz dostaduje pro vytapéni
mensich obytnych &tvrti.

= K odbornému vysledku sméfuje na Slovensku mésto
KeZzmarok, které jako zdroj tepla vyuzije stary vrt, ktery
Ize napojit na existujici soustavu CZT.

= Dubnica nad Vahom chysta vystavbu nového bazénu
v blizkosti zimniho stadionu. Odpadni teplo vznikajici
pfi chlazeni ledové plochy bude moci slouzit k ohfivani
vody v bazénu.

| kdyZ jsou z rGiznych oblasti, vSechny projekty stoji o nale-
zeniavyuziti mistniho zdroje, ktery by mohl byt prehlédnut -
opusténa infrastruktura, odpadni teplo, stara budova,
mistni financni a lidsky kapital. Nejedna se o Sablonovité
feseni, stokrat pouzité v riznych kontextech. Vysledkem je
efektivni zajisténi dostupného bydleni nebo energie.

Spravna reakce na globalni problémy nebo megatrendy
muze mit velmi konkrétni, praktické podoby. Jejich pfipra-
va vyzaduje intenzivni planovani - jak strategické na Urov-
ni cill, tak operacni pfi spolupraci riznych organ(, soukro-
mych firem i vefejnosti, a samozfejmé také Uzemni - pro
sladéni téchto zmén s dalSimi naroky a zajmy v prostoru.
Hledani téchto pfilezitosti, jejich vyuziti pfi rozvoji mésta
od prvotniho napadu az po realizaci je hlavnim pfinosem
planovacl na mistni a regiondalni Grovni.

RNDr. Roman Matousek, Ph.D.
Katedra socialni geografie a regionalniho rozvoje
Prirodovédecka fakulta Ostravské univerzity

a Ministerstvo pro mistni rozvoj

Obec Kfizanky na Vysociné - dim Moravské Kfizanky 96 - obecni najemni bydleni (stav pred a po rekonstrukci)

Foto © Petr Férchtgott

Park Pod Plachtami v brnénské ¢asti Novy Liskovec (srazkova voda je jiméana ze strech véZzovych panelovych doml

a je pfivadéna podzemnim potrubim prechéazejicim v poslednim Useku v oteviené koryto)
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PRIKLADY DOBRE PRAXE

PROJEKTU DOSTUPNEHO BYDLENI CESKE SPORITELNY

Kontext a poslani DBCS

Dostupné bydleni Ceské spofitelny (DBCS), zaloZené
v roce 2022 jako dcefina spole¢nost Ceské spotitelny,
si klade za cil podporovat vystavbu najemnich bytd pro
vefejné prospésné profese, napf. zdravotniky, ucitele, po-
licisty. Projekty jsou realizovany s dlouhodobou navrat-
nosti a ngjemné je stanovovano o 20% nizsi nez trzni,
s dlirazem na dlouhodobé stabilni a kvalitni bydleni.

Realizované projekty
DBCS jiz vlastni 5 projekti s celkem 695 byty:

= AMADEUSrezidence (Praha9 - Stfizkov) - 254 byt(,
financovano Uvérem od EIB. Jedna se o prvni projekt
v portfoliu DBCS, pronajem byl zahajen k 1. 12. 2024
a nyni mé projekt jiz 97% obsazenost byt(.

= EMA rezidence (Praha 4 - Opatov) - 151 bytl z cel-
kovych 307 bytl, pronajem zahajen k 1. 9. 2025.

» DRDLA rezidence (Zd'ar nad Sazavou) - 2 bytové
domy s celkem 34 bytovymi jednotkami. Jedna se
o projekt, ve kterém si DBCS vyzkou$ela roli stavitele
a v mnohych aspektech se stal vzorovym ptikladem.
Jedna o prefabrikovanou drevostavbu, diky ¢emuz
byla vystavba realizovana za 15 mésicl. Dfevostavba
zaroven predstavuje transformaci ekonomiky:

- na vysSSi pridanou hodnotu a pro najemce pfinasi
Usporu na energiich az 30% oproti nezateplenému
panelovému domu;

- na stavb& jsme spolupracovali s méstem Zdar nad
Séazavou a s UCEEB CVUT v Praze. Jedna se o jeden
z prvnich projektd tohoto typu realizovany ve spolupra-
ci s méstem. Diky tomu jsme dokazali, ze je to mozné;

- pro jeho financovani jsme vyzkousSeli dotacni pro-
gram Néajemni bydleni od SFPI.

* Projekt Praha 14 (Cerny Most) - polyfunkéni byt sta-
vény méstskou &asti MC Praha 14 o celkem 65 bytech,
z toho 32 ve vlastnictvi DBCS. Najemnici budou vybi-
rani ve spolupraci s méstem.

= Projekt HARFA (Praha 9 Vysocéany) - 220 byt(,
ve vystavbé, orientacni ndjemné od 13 000 K¢&. Projekt
bude dokoncéen v prvnim Ctvrtleti 2026.

Klicové zkuSenosti a doporuceni

Faze pripravy projektu dostupného bydleni:

= Zasadni pro projekt dostupného najemniho bydle-
ni je vybrat vhodnou lokalitu. Pozemek nebo projekt

o vhodné velikosti by mél lezet mimo zaplavova Uzemi,
naopak blizko méstské hromadné dopravy a obcan-
ské vybavenosti. Infrastruktura je pro dostupné najem-
ni bydleni kliGova, najemci v téchto projektech ¢asto
nevlastni automobily a potrebuji tedy dostupnost ves-
keré infrastruktury - zejména pracovnich prilezitosti,
Skol, zdravotnich zafizeni atd.

Vybér lokality je dllezity i z dlvodu vyse dostupného
najemného - aby bylo skute¢né dostupné (tj. maxi-
malné ve vySi 40 % pfijmu domacnosti), musi byt spiSe
v okrajovych &astech mést, ale stéle s dobrou dostup-
nosti do centra. DUlezita je tedy analyza lokality vzhle-
dem k cilové skupiné najemcU a jejich pfijmam.

Projekt je potfeba jiz od pocatku pripravovat pro uce-
ly dostupného najemniho bydleni (viz dale) a vystav-
bu pojmout komplexné a vzdy mit na paméti budouci
provoz (tj. véetné napf. vybaveni kuchyni, odpadového
hospodarstvi atd.).

Dodatecné zmény vedou k vyraznému prodrazeni pro-
jektové pripravy a mnohdy i samotné vystavby.

Doporucujeme monitorovat moznosti statni podpory
zameérené na vystavbu najemnich byt (MMR a SFPI),
poOpF. i na realizaci ESG opatteni (MZP a SFZP).

Dispozice bytu:

1.

Dispozi¢ni skladba bytl by méla byt optimalizovana
pro dostupné najemni bydleni, coz znamena prevahu
bytl s mensimi dispozicemi 1+kk a 2+kk, mensi po-
Cet bytl 3+kk.

Byty v projektu by mély mit efektivni velikost - napf.
2+kk o velikosti cca 45 m? je pro dostupné bydleni do-
statec¢né. Developefi pro vlastnické bydleni ¢asto na-
vrhuji dispozice 2+kk o velikost 55-60 m?, takto velké
byty pak ale nasledné prodrazuji vystavbu i najem.

Pedlivé promyslet vyuziti vSech prostor v bytech
i mimo né (chodby, sklepy), optimalizovat pocet byt
na vchod atd. (mens§i provozni naklady na 1 byt napf.
z ddvodu provozu vytahu).

Odstranéni zbytnych prvkl (napf. mensi balkony na-
misto velkych teras, méné parkovacich mist). U na-
jemcl v rezimu dostupného najmu je nizka poptav-
ka po parkovacich mistech, ¢asto ani najemci auto
nemaji. Podzemni parkovaci mista pfitom vyznamné
prodrazuji stavbu.

Preference méné nakladnych feseni (napt. parkovani
na povrchu namisto podzemnich stani).
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Ukazky realizovanych projektt

servisu, revizi. Mit na paméti
naro¢nost udrzby spolecnych
prostor - opravdu potfrebujeme
narocné terénni Upravy a zdob-
né prvky? Cim jednodussi
technologie a prvky, tim dlou-
hodobéjsi a levnéjsi vyuzivani.
Samoziejmé kvalita a trvanli-
vost provedeni je nutna.

Projektova pfipravenost:

1. Podminkou je vzdy mit jas-
né definovany financni plan
(realisticky odhad penéz-
nich tok( projektu) a zdroje
financovani projektu (dis-
ponibilni, vlastni &i externi
zdroje financovani).

2. Vytipovat si vhodny vlastni
pozemek pro danou stav-
bu v souladu s existujicim
tzemnim planem obce, bez
majetkopravnich vad, ide-
alné v blizkosti pracovnich
prileZitosti, cilové skupiny
najemcu a infrastruktury.

3. Pipravit projektovou a tech-
nickou dokumentaci odpo-
vidajici pozadavkim na pro-
jekt dostupného bydleni
a zajistit pravomocné sta-
vebni povoleni.

EMA rezidence - Praha

6. Diraz na ESG: nizk& energeticka narocnost bytovych 4. Personalné zabezpedit realizaci projektu prostiednic-

dom s energetickym §titkem A, popfipadé B. S ohle-
dem na klimatické jevy je vhodné investovat do dosta-
te¢ného stinéni naptiklad ve formé venkovnich Zalu-
zii, které pak pfi pronajmu zabrani pfehfivani prostor.
Zaroven je nutné reflektovat i klimatické podminky
v misté stavby (bytovy diim na Vysociné nebo na ho-
rach bude potfebovat néco jiného nez bytovy dim
na jihu Cech).

. Dlraz na nizké provozni néklady: redukovat mnoZstvi
technologii, napt. rekuperace atd. - slozité technologie
znamenaji vysoké naroky na provoz ve formé udrzby,
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tvim kvalifikovaného dodavatele stavby a kvalitniho
technického dozora, ktery bude hlidat kvalitu odvede-
né prace pfi vystavbé a eskalovat pfipadnou stavebni
nekéazen.

Ing. Martina Rygerova
Ceska spofitelna, a. s.



POLITIKA DOSTUPNEHO BYDLENI MMR

Situace na trhu s bydlenim je v Ceské republice mimo-
fadné zavazna. Problémy s dostupnosti bydleni jsou patr-
né i dle mezinarodnich srovnani a je zfejmé, ze toto téma
musi vlada aktivné feSit. Ministerstvo pro mistni rozvoj
od roku 2022 vyviji a postupné realizuje ambiciézni poli-
tiku bydleni, ktera na tuto situaci reaguje. Jde o komplex-
ni pristup zalozeny na odbornych studiich a zahraniCnich
i tuzemskych zkuSenostech.

Na uvod je vhodné pfiblizit, jak vlastné situace na trhu
s bydlenim v Ceské republice vypada. V médiich se pra-
videIn& objevuiji zkratky typu ,dostupnost bydleni v Cesku
patfi mezi nejhorsi v Evropé“. Podivejme se proto na né-
kolik konkrétnich ukazatel(, které soucasny stav vystihuji
presnéji.

Zacit mizeme pocétem domécnosti, které jsou nadmérné
zatizeny vydaji na bydleni - tedy vydavaji za néj vice nez
40 % svych disponibilnich pfiima. V Cesku je to souhrnné
kazda osma domacnost. Pokud se ale zaméfime pouze
na Prahu, jde razem o kazdou patou - a mezi najemniky
je takto zatizena dokonce kazda tfeti domacnost.

Pofizeni vlastniho bytu je nejdrazsi v Praze - prdmérna
domacnost si na standardni byt musi pfipravit osm svych
ro¢nich pFijmU. Situace neni lepsi ani v dalSich méstech:
v Brné jde o 7,6 ro¢nich pfijm0 a napfiklad v Tanvaldu 6,5.
V subjektivnim vnimani je pak vydaji spojenymi s bydle-
nim nadmérné zatizeno 20 % domacnosti. Tento podil se
zvySuje, v roce 2021 takto odpovidalo jen 14 % domac-
nosti. V Cesku je navic pfimo v bytové nouzi - tedy bez
pristfesi, na ubytovnach nebo v nejistych a nevyhovujicich
bydlenich - 154 000 osob. Z toho je vice nez 60 000 déti
a dospivajicich.

Ani v mezinarodnim srovnani se trh s bydlenim nejevi pfi-
zniveji. V ramci organizace OECD, ktera sdruzuje ekono-
micky velmi rozvinuté zemé, patfilo Cesko mezi pouhé &ty-
fi staty, kde se od roku 2008 nezlepsil pomér primeérnych
namu k pfijmam.

Reseni dostupnosti bydleni nemé jedno fedeni. Z navr-
ha Narodni ekonomické rady vlady nebo nejnovéjsich
doporuceni Organizace pro hospodafskou spolupraci
a rozvoj (OECD) pro CR vyplyva, Ze je nutna naopak vza-
jemné provazana série opatreni. Pravé proto Ministerstvo
pro mistni rozvoj vyviji a postupné realizuje komplexni
bytovou politiku.

Ta je zalozena mimo jiné i na vlastni analytické Cinnos-
ti. Resort v poslednich letech zpracoval a zvefejnil néko-
lik vlastnich studii a Setfeni - napfiklad o neobydlenych
bytech, obecnim bydleni &i situaci najemnikd. Zaroven
od roku 2024 zacal vydavat pravidelnou zpravu o dostup-
nosti bydleni, ktera popisuje komplexni situaci v oblasti
financnii fyzické dostupnosti bydleni - pravé z ni pochazi
i faktické udaje zminéné v Uvodu tohoto prispévku.

jsou nyni v ramci politiky bydleni realizovany. Prvni Casti

mozaiky je zakon o podpore bydleni, ktery byl schvalen
v Cervnu 2025 a jehoz ucinnost zacne nabihat od ledna
nasledujiciho roku. Tento legislativni nastroj, ktery byl pec-
livé pfipravovan mnoho let, zavadi novy komplexni systém
pomoci pro domacnosti, které se ocitly v bytové nouzi
nebo jsou touto situaci ohrozené. V Uvodu jiz bylo zminé-
no, ze jsou v naprosto nevyhovujicim bydleni desitky tisic
lidi. Zakon o podpore bydleni si klade za cil snizit tento
poCet béhem deseti let o tretinu.

Nova legislativa zavadi zakonny ramec pro provazaneé
néastroje. Zakladnim stavebnim kamenem je nova sit tzv.
kontaktnich mist pro bydleni, které postupné vzniknou
ve VvBtSiné obci s rozsifenou plsobnosti napfi¢ republi-
kou. Na né se mUze obratit kdokoliv, kdo Ffesi problémy
s bydlenim. Vedle pomoci s najemnimi vztahy, zakladnim
socialnim poradenstvim nebo pomoci s hledanim bytu
na trhu zde bude mozné zadat o zprostredkovani garanto-
vaného najmeniho bydleni. V praxi mlze jit o najem pfimo
od obce, jez budou mit vyménou za alokaci bytu narok
na podpUrnou platbu, jindy o najem nebo podnajem sou-
kromého bytu pfes ovéreného garanta, kdy vlastnik vymeé-
nou za poskytnuti bytu ziska od statu garance uhrazeni
najemného nebo pfipadnych materialnich Skod na byté.
Soucasti systému je také asistence v bydleni, ktera poma-
h&a s administrativou, feSenim sousedskych sporli nebo
s hospodarenim domacnosti.

Dalsi aktivity Ministerstva pro mistni rozvoj se vztahuji pfi-
mo k nabidce dostupného bydleni. Jednim z hlavnich di-
vod( $patné dostupnosti bydleni v Cesku je nedostatek
alternativ k ryze trznimu bydleni. Ze zahranicni praxe vime,
ze neziskove formy bydleni dokazi stlacovat komercni na-
jemné. Pravé proto je posilovani tohoto segmentu zasadni
strategii bytové politiky MMR.

Klicovym aktérem pro provozovani dostupného najem-
niho bydleni jsou dnes mistni samospravy. Z prlzkumu
MMR vyplyva, ze ptes 70 % obci je nespokojeno se svym
bytovym fondem - a stejny pocet ma zajem ho rozSirovat.
Tento zajem je patrny i ze zapojeni municipalit do progra-
mU na vystavbu a pofizovani obecniho bydleni. V soucas-
nosti jsou pripravené tfi finan¢ni nastroje na podporu roz-
Sitovani fondu dostupného najemniho bydleni.

Pod taktovkou Statniho fondu podpory investic je to fi-
nancni nastroj Dostupné najemni bydleni, ktery kombi-
nuje motivacni dotace a zvyhodnéné uvéry na podporu
projektll s investi¢nimi naklady do 250 miliond korun
(v takovém projektu se tedy pohybujeme do zhruba
60 byt(). Do letosniho &ervna podaly obce Zadosti
za vice nez 20 miliard korun, coz prevysuje plvodni fi-
nancni alokaci programu témér tfikrat. Z tohoto dlivodu
byl pfijem zadosti do doby zajisténi dalSich financnich
zdrojli doGasné pozastaven.

Druhy finan¢ni nastroj spustila v dubnu 2025 Narodni
rozvojova banka. Tento program nabizi investordm do do-
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stupného najemniho bydleni zvyhodnéné Uvéry s odloZe-
nou splatnosti na az 80 % celkovych nékladd. Nastroj je
zaméren na vétsi projekty nad 250 miliond korun. Tretim
finanénim nastrojem pod vedenim Narodni rozvojové in-
vesti¢ni banky pak bude koinvesti¢ni fond na nakup hoto-
vych bytd, které budou provozovany v rezimu dostupného
najemniho bydleni. Fond by mél byt spustén v prvni polo-
viné roku 2026.

Kli¢ové pritom bude, aby byla vedle finan¢nich néstrojd za-
jisténa i odborna pomoc pro obce. Pro municipality vSech
velikosti je dlleZita technicka podpora s pripravou projek-
tl a pomoc s investicnim know-how. Proto v roce 2024
Statni fond podpory investic spustil poradenstvi Obec ON,
které nyni pokryva véechny kraje v Ceské republice. Po-
radenstvi mélo prokazatelny dopad na zrychleni pfipra-
vy projektd a podani Zadosti o podporu - vysledkem je
pétkrat rychlejsi priprava projektl. Podobné dilezZita byla
i vyzva Ministerstva pro mistni rozvoj na pripravu projek-
t0. Obce v rdmci péti vyzev zadaly o podporu na pofizeni
projektové dokumentace nebo na architektonické a urba-
nistické soutéze.

Z praxe zname spoustu pfikladd nedavno dokoncéenych
realizaci obecniho bydleni. Prikladem dobré praxe je na-
priklad projekt Nové Lauby v Ostravé. Mésto zde proda-
lo pozemek s uz vypracovanym projektem soukromému
investorovi, ktery meél povinnost po dokonc&eni vystavby
Géast bytll prodat za nakladovou cenu zpét méstu. Jde tak
o priklad projektu PPP - partnerstvi soukromého a verej-
ného sektoru.

Role municipalit v nabizeni dostupného bydleni je di-
lezitad. Zaroven si ale na MMR dobfe uvédomujeme, ze
jejich kapacitu pripravovat a stavét nové byty je v sou-
¢asném nastaveni znacné omezena. Obce maji mnoho
jinych investi¢nich priorit - napfiklad v oblasti Skolstvi,
socialnich sluzeb nebo dopravni infrastruktury. Jejich in-
vesti¢ni rozpocCty i personalni kapacity tak byvaji napjaté.
Z pohledu MMR tak v CR existuje prostor pro dal$iho ak-
téra, ktery by mohl snazeni obci doplnit a pro kterého by
nova vystavba a provoz dostupného najemniho bydleni
byl hlavni ¢innosti.

Z toho dtvodu vécny odbor MMR pracuje na konceptu tzv.
bytovych spole¢nosti s omezenym ziskem (BSOZ). V pra-
xi se jedna o nespekulativni bytova druzstva a omezené
ziskové najemni asociace, které v nékterych evropskych
zemich tvofi i velkou ¢ast trhu s bydlenim: v Rakousku jde
o zhruba 25 %, v Dansku 27 % a v Nizozemsku dokonce
témeér 30% vsSech bytd. V ramci vécného navrhu, ktery
nyni vznika na ministerstvu, jde o aktéry se specialnim
pravnim statusem - jejich hlavnim cilem je vystavba, po-
fizovani a provoz dostupného najemniho bydleni. Zasad-
ni podminkou je vylouceni spekulaci a zajisténi trvalého
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fondu najemniho bydleni s finan¢né dostupnym néajem-
nym. Jejich financovani by mélo byt zalozeno na dlouho-
dobych finanénich nastrojich, coz povede jednak k niz-
Sim najmim, jednak k moznosti dostat se k bydleni i pro
domacnosti s malymi usporami. Dosahnout na néj budou
moct i mladé rodiny nebo seniofi. Verejna podpora tohoto
typu bydleni je pfitom z pohledu verejného sektoru mimo-
fadné vyhodnad, protoze po doplaceni veskerych nakladd
na pofizeni budou pfijmy z najmd povinné reinvestovany
do vystavby dalSich dostupnych bytd.

Pro ¢esky kontext se podita se spoleénostmi dvojiho typu.
Prvnim z nich jsou najemni BSOZ a zakladat je budou
moci napriklad mésta sama, ve spolupraci se soukromy-
mi investory nebo naopak samotné spolecnosti ze sou-
kromého sektoru - v jiz zminéném Rakousku napfiklad
velkou ¢ast omezené ziskovych bytovych spole¢nosti kon-
troluji privatni banky ¢&i pojistovny. Ty si budou moci dle
navrhu MMR rozdélovat sice omezeny, ale velmi stabilni
vynos z vlastniho investovaného kapitalu. Najemci pak
ziskaji moznost pronajimat si finanéné dostupné bydleni
s dlouhodobymi smlouvami (dle pracovniho navrhu mini-
malné na 5 let).

Druhou variantou jsou &lenské BSOZ. V nich budou
moci zajemci na zakladé vratného ¢lenského vkladu zis-
kat Clensky podil ve spole¢nosti, ktera viastni byty - jde
tak o obdobu stavajicich bytovych druzstev s tim rozdi-
lem, Ze s ¢lenskymi podily nebude mozné volné obcho-
dovat a byty nebude mozné po splaceni potizovacich
nékladd prevést do vlastnictvi. Pfi odchodu z ¢lenské
BSOZ tak c¢lenové budou mit narok pouze na plvodni
vloZeny Clensky vklad zhodnoceny o miru inflace. To za-
jisti, Ze bydleni zlstane v ¢ase stejné finanéné dostupné
i v budoucnu.

Tento systém prinasi smésici toho nejlepsiho ze vSech
sektorll - bydleni poskytované ve verejném zajmu jako
v pfipadé obecniho bydleni, profesionalitu a efektivitu
jako u soukromych poskytovateld a vysokou jistotu stabil-
niho bydleni jako v bytovych druZstvech.

Politika dostupného bydleni Ministerstva pro mistni roz-
voj je systematicky rozvijena od roku 2022 a predstavuje
uceleny ramec pro feSeni zhorsujici se dostupnosti byd-
leni v Ceské republice. Jde o zadatek dlouhodobé cesty
a na tuto zékladni architekturu bude v nésledujicich letech
nezbytné navazovat. Zmeény na trhu s bydlenim se projevi
az v delSim ¢asovém horizontu, a proto bude zasadni, aby
prijata opatfeni méla stabilni podporu.

Mgr. Vojtéch Kubat, MSc
Mgr. Ondrej Slis§
Odbor politiky bydleni MMR



PRIKLADY VYSTAVBY Z OKOLi BRNA

Prispévek se vénuje systémovym problémim stavebniho
fizeni a Uzemniho rozvoje v CR, stfetu centralnich cilli
statu s lokalnimi zajmy obci, efektu NIMBY a dopadim
developmentu na infrastrukturu a rozpocCty meést. Kon-
krétni zkusenosti jsou mj. nasledujici: primérna délka
stavebniho fizeni 7 let v CR vs. 12 mésict u srovnatel-
né stavby u Vidné; prstenec vystavby kolem Brna tlaci
rezidenty do okresu Brno-venkov (+100 000 obyvatel
od roku 1989), zatimco pocet obyvatel Brna vyrazné
neroste. Zaroven neni jasna navratnost dani z projektt
do dot&enych obci (pfiklad Slavkov u Brna) a existuje ne-
koncepénost ,pfispévkl na rozvoj* (napf. 800 K& na &is-
ty podlazni metr v Brné). Zaroven clanek prinasi navrh
na zasadni zvySeni dané z nemovitosti jako systéemové
feSeni k posileni obecnich rozpoctl a uvolnéni spekula-
tivné drzenych byt(.

Jsem zastupcem ,primérné velké brnénské” developer-
ské spolecnosti; historicky stavi v Brné nebo do 30 mi-
nut od sidla. Aktualni vyjimky: jeden pozemek 35 minut
od Brna; druhy ,kousiCek od Prahy“ - zvazovany. Zaro-
ven jsem mistopfedsedou Asociace brnénskych archi-
tektl a stavitelll (ABRAST). V nésledujicim textu prezen-
tuji nazory za sebe, partnefi nemusi souhlasit (zejména
u navrhu na zvySeni dané z nemovitosti).

Svij pfispévek bych shrnul do nékolika kli¢ovych poznatkd.
Kontrast mezi centralni politikou a lokalni praxi

= Efekt NIMBY a jeho dopady

- NIMBY (,not in my backyard®) se projevuje na urovni
obci i sousedskych vztah(: odpor vici nové vystav-
bé v bezprostfednim okoli projektd.

- Ptime externality (prasnost, hlu¢nost béhem vystav-
by; nasledny tlak na infrastrukturu, parkovani, dopra-
vu) jsou pro nejblizsi sousedy relevantnéjsi nez Sirsi
benefity (zaméstnanost, vice zékaznikl), které vni-
maiji jako vzdalené a nepfimé.

= Stret zajmU statu vs. samosprav

- Stat v politickych dokumentech deklaruje podporu
rozvoje a vystavby, obce vSak nesou naklady spra-
vy nové infrastruktury (rekonstrukce za 5-15 let
za ,spoustu miliond*“) bez jasnych danovych pfinost,
protoze Cast novych obyvatel ma trvalé bydlisté jinde.

- Priklad: Developer pfedava infrastrukturu ,v hodno-
té 100 000 000 za 10 000KE" (nadsazka ilustrujici
nesoulad ,zdarma“ vs. draha udrzba), obce vSak ne-
sou dlouhodobé naklady.

Délka a komplikovanost stavebniho fizeni v CR

= Casové srovnani s Rakouskem
-V CR stavebni Fizeni primérné trva 7 let; rakousky
partner uvadi, Ze u Vidné by povolenitrvalo ,do 12 mé-
sicl”, pokud je vSe v poradku.

- Psychologicky a provozni efekt: po podani zados-
ti developer ,uzavira kapitolu“ projektu a nasleduje
7 let doplhovéani dokumentl, jednani se sousedy
apod., nez se investice zprovozni.

= Analogie s vinafstvim
- Vysadba vinice a sklizeni az po cca 7 letech; pfi vy-
sadbé kazdy rok se po 7 letech sklizi kazdoro¢né.
Developer uvazuje podobné - dlouhy nabéh, na-
sledné pravidelné vystupy.

Geografie vystavby: Brno vs. prstenec obci

= Rozmisténi aktualnich projektd
- Firma stavi celkem 223 bytd, z toho jen 30 v Brné;
vétSina ,kousek od Brna“, kde je povolovani jedno-
dussi (méné pravidel, byrokracie, odporu sousedui).
- V dobé vysokych urokovych sazeb banky financova-
ly malo nebo vibec; projekty se akumulovaly a nyni

se realizuji (pfevazné bytove).

= Cenova a atraktivni kontinuita
- Atraktivita bydleni subjektivné klesa se vzdalenosti
od Brna, nejde vSak o ostry cenovy zlom na hranici
okresu; proces je kontinualni, vede k Casté vystavbé
v ,prstenci“ kolem mésta.

= Demografické presuny
- Od roku 1989 Brno (mésto) vyrazné neroste poctem
obyvatel; okres Brno-venkov +100 000 obyvatel.
- Typicky vzorec: ,Briaci® vytlaceni cenou za hranice,
déti denné dojizdéji do Brna a vyuzivaji jeho infra-
strukturu, trvalé bydlisté ¢asto v mensich méstech.

= Spoluvina developerl
- Praxe kupovat dostupné pozemky za dobrou cenu
s rychlejsi povolitelnosti mimo Brno zvySuje nabidku
v okoli, relativné snizuje atraktivitu/poptavku v Brné
a prohlubuje suburbanizaci.

Fiskalni toky a , pfispévky na rozvoj*

= Nejasna navratnost dani do obci

- Dotaz na Ministerstvo financi ohledné toho, kde kon-
¢i penize z jednoho developerského projektu.

- Zjisténi: Ministerstvo financi si neni jisté presnou
alokaci; velmi mala ¢ast penéz skondila ve Slavkové
u Brna, ackoli projekt zatizil mistni infrastrukturu.

- Firma nema sidlo ve Slavkové; mistni zastupitelstvo
prijalo nové obyvatele a infrastrukturu, musi resit
spravu, kapacity Skolek, skol, dopravu a penize hle-
da na ,narodnich mistech®.
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= Dohody o prispévcich na rozvoj

- V nékterych méstech (napt. Brno i Jihlava) existuje
dohoda o prispévcich na rozvoj, ktera ma saturovat
disproporci mezi tlakem investice na rozpocCet a chy-
béjicim vynosem pro mésto.

- Brno: 800K¢ za kazdy cCisty podlazni metr bytu; byt
50 m2 = 50 x 800 = 40 000 K¢.

- Historie cen: priimérna cena m2 pfi uzavieni dohody
~70 000 K¢&; nyni spiSe ~140 000 K¢.

Prispévek 800 K&/m2 dnes plsobi relativné maly.

- Nekoncepcnost: v kazdém mésté jina metodika
(napt. Jihlava 600K na hruby podlazni metr vs.
Brno 800 K¢ na Cisty podlazni metr); trhem ,vytlaCe-
né“ reseni bez jednotné koncepce.

Navrh systémového feseni:
zvySeni dané z nemovitosti (Kalab, 2022)

= Kritika struktury zdanéni v CR

- ,Zdanime hrozné moc praci a strasné malo drzeni
majetku” - nemoderni model. V této souvislosti je tfe-
ba uvest, ze:

- Jesté pred Sesti lety jsme provozovali rodinnou sta-
vebni firmu se sedmdesati zaméstnanci a zaroven
s ni jsme provozovali i firmu developerskou, ktera
zameéstnavala sice jen Ctyfi lidi, ale pouzivala k in-
vesticim vSechen nas do té doby vydélany kapital.
Neslo si nevSimnout, Ze zatimco nase stavebni firma
byla neustale zatézovana velkymi danémi, nasSe de-
veloperska firma platila na danich jen velmi malo.
Pomijim ted UpIné ve své Uvaze dan z pfridané hod-
noty a dan ze zisku. V prvnim ptipadé proto, ze DPH
plati de facto konecny spotrebitel a ja tuto dan jen
administruji, v druhém pfipadé proto, ze dan z pri-
im0 platim vlastné docela rad, protoze ji platim az
,Z Uspéchu®. Ostatni dané se ale chovaji v praxi jako
naklady. A rozumny podnikatel se snazi sve naklady
minimalizovat.

- Kdybych zaméstnaval sedmdesat lidi dnes, tak
za predpokladu, Ze by pobirali primérnou ¢eskou
hrubou mzdu 38 tisic mési¢né, by rocné naklady
na né dosahovaly zhruba 43 miliont korun. Oni sami
by ale ve formé Gisté mzdy dostali jen 28 milion( ko-
run. Rozdil 15 miliond korun by jim vzal stat na dani
z pfijmd a socialnim a zdravotnim pojisténi. Téch
15 milion(, které jsem statu zaplatil, ale pravdépo-
dobné nikdy v zadné formé jako zaméstnavatel uz
neuvidim. Samoziejmé je i otazka, jestli je vibec né-
kdy uvidi alespon ti zaméstnanci. Tyto dané (a pojd-
me si nalit Cistého vina, socialni a zdravotni pojisténi
jsou ve skuteCnosti také dané) se tedy chovaji jako
naklady. Stejné tomu je i u dané z nemovitosti. Po-
kud kupuji néjakou nemovitost, mél bych si kromé
jinych néakladl (na udrzbu, energie a dalsi véci) ové-
fit, jakou dan z této nemovitosti budu platit.

-V Cesku je ale dan z nemovitosti tak smé&sné nizka,
Ze se ji snad vabec v praxi nevyplati dopfedu poditat.
llustruiji to na hypotetickém ptikladu. Reknéme, Ze se
chystate podnikat a vahate mezi dvéma variantami.
S prvni variantou bude souviset nutnost zaméstnat
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dva pracovniky za primérnou ¢eskou mzdu. Druha
varianta bude vyzadovat ndkup nemovitosti, kterou
budete chtit napfiklad pronajimat. V prvnim ptipadé
zaplatite statu za své pracovniky ro¢né 214 tisic K&
na danich. Abyste platili roéné podobnou c&astku
na dani z nemovitosti, museli byste vlastnit nemovi-
tosti zhruba v hodnoté 500 miliond K¢ (jde jen o kva-
lifikovany odhad, protoze v CR se darf z nemovitosti
nepocita pfimo z hodnoty nemovitosti).

- Nyni si pfedstavte Clovéka, ktery ma firmu, jez za-
méstnava dva pracovniky, a naproti nému postavte
¢lovéka, ktery vlastni nemovitosti v hodnoté pal mi-
liardy. Oba jsou pro nas statni rozpocet stejné cenni.
Presto ve svych predstavach vidite pravdépodobné
dva rizné bohaté lidi.

- Prvnim ddvodem, kvdli kterému bych zvysil dan z ne-
movitosti, je pravé tato zjevna nesmysinost. Jako stat
vlastné tak trochu pokutujeme lidskou pfi€inlivost
a odmeénujeme nedinnost.

- Druhy davod, pro¢ chci dan z nemovitosti zvysit, ma
co do ¢inéni s rozpoctovym uréenim dani. Dan z ne-
movitosti je naprosto logicky pfijmem obce, na je-
jimz Uzemi dana nemovitost lezi. Vyhoda této dané
je pak kromé mistni uréenosti i jeji mezirocni stalost.
D4 se s ni v obecnich rozpoctech pocitat dlouhodo-
bé. Obecni rozpolty maji ale jiné vétsi prijmy. Napfi-
klad i vztah mezi danémi z pfijma a vynosem prislus-
né obce ma svoji logiku. ZpUsob, jak jsou tyto dané
prerozdélovany, je ale v praxi tak slozity, Ze mu malo-
kdo rozumi. Kazdopadné tento zplsob motivuje jen
malo starost( prilakat bohaté pravnické a fyzické
osoby, aby investovaly v prislusné obci penize. Nej-
rychleji v praxi zvySi starostové svoje prijmy Uspés-
nymi zadostmi o razné dotace. Mozné jste uz slyseli
vétu: ,Mame dobrého starostu, umi sehnat penize
(mysleno dotace).”

- Dotace jsou ale z podstaty véci méné efektivni nez
automatické prerozdélovani dani. Pridavaji totiz
ke v8i administrativé spojené s vybérem a preroz-
délenim dani jesté administrativu spojenou s hod-
nocenim dotaci. Naopak vySS$i dan z nemovitosti
jako pfimy vynos obce by mozna motivovala obce
k vétSimu rozvoji. Dnes je nova vystavba pro obec-
ni rozpoCet spi§ zatézi nez pozehnanim. S novymi
obyvateli souvisi potfeba novych skolek, novych
cest, novych knihoven, ... Pfitom tento souvisejici
rozvoj by mohl byt Uplné logicky financovan dané-
mi z nemovitosti, které se s novou vystavbou auto-
maticky zvednou. Na to ale dnesni dan z nemovi-
tosti nestaci.

- Stat tak ve svych strategiich a planech tlagi obce,
aby se rozvijely, a pfitom jim neumozhuje tento roz-
voj dlouhodobé finan¢né ustat.

= Zahraniéni inspirace

- Vjednom staté USA: dan z prijmu FO nulova, dan ze
zisku nulova, dan z nemovitosti ,skoro*“ 2 % z hodno-
ty; cenové mapy administrativni (cca polovina trzni
hodnoty).

- Hypoteticky: ¢esky byt za 8 000 000K = 1% dan =
80 000 K& ro¢né; vyrazné posili rozpocty obci.



= Ocekavané efekty

- Posileni pfijm0 obci nesoucich naklady infrastruktury.

- Tlak na omezeni ,drzeni do zasuvky“; uvolnéni speku-
lativné drzenych nemovitosti; potencialni snizeni cen.

- Priznani konfliktu: developefi obecné nechtéji po-
kles hodnot. Vime, ze navrh je nepopularni. Jde
o celospoleCensky program, zména je nepravdépo-
dobna.

Trzni realita: ceny, vynosy a mezinarodni srovnani

= Ceny bytl a vynosy z najmu
- Primérna cena m2 bytu v Brné ~140 000K¢ (his-
toricky ~70 000 K¢ pri uzavirani dohody o pfispév-
cich).
- Najemni vynosy Casto jen kolem 2% rocné; slabé
jako investice na pronajem.

= Srovnani s Vidni
- Rakousky partner: ve Vidni byt levnéjsi nez v Brné
na lepSim misté; zaroven vyssi dané (,mam skoro
dvojnasobnou dan®).
- Paradox: Brno drazsi nez Viden u nékterych typd,
presto niz&i majetkové dané v CR; ,nemame némec-
ké dané” - jinde vySSi majetkové dané koriguji ceny.

Institucionalni ramec a navrhy uprav

= Metropolitni/regionalni planovani
- Uvaha o metropolitnim planu Brna zasahujicim
do okolnich obci (analogicky k Praze), aby regulo-
val skoky a reflektoval realné fungovani ,Brna a jeho
soupolubani®.
- Skepticky: takovy plan by mohl vyhnat suburbaniza-
ci jeste dal.

= Oddéleni statni spravy a samospravy

- Navrh: samosprava jako pofizovatel Uzemniho planu
a konstruktivni U¢astnik fizeni; statni sprava (staveb-
ni urady) rozhoduje ,podle zakona“ podobné jako
katastr.

- Praxe: developefi presvédcuji samospravu dvakrat
(Uzemni planovani a znovu stavebni fizeni), Cas-
to jiné vedeni kvali délce; samosprava je klicovy
ucastnik.

- Realismus: legislativni pokusy existovaly, plné oddé-
leni je obtizné; i pfi idealnim chodu Ufadd zUstava
zasadni faze Uzemniho planovani - vile obci k roz-
voji je klicova.

Vztahy se sousedy a komunitni kompenzace

= Komunitni vnimani projekt
- Sousedé vnimaji hlavné negativni externality; je nut-
né lokalni ,vyrovnani* pfinosl (park, pfistavba sko-
ly/Skolky) a komunikace, ze rozvoj neni ,vyhodny
obchod* jen pro developera.

= Prispévky jako nastroj uklidnéni
- Primeé financni prispévky méstu (napf. 800 K¢&/m?2
byt(l) poméhaji zmirnit napéti, i kdyz jsou nekon-
cepcCni; developefi uznavaji nutnost prispivat vzhle-
dem k lokalnim dopaddm.

Kulturni a materialové preference
v Ceském stavebnictvi

= Preference zdénych/betonovych domu
- Cesi neradi stavi ze dfeva; preferuji zdéné/betonové
konstrukce jako trvanlivé ,ukotveni bohatstvi“ - dam
z betonu ma lepsi hodnotovou stabilitu nez dfevo-
stavba v horizontu 20 let.

= NedUlvéra k exotickym investicim
- Priklad ,kakaové boby v Brazili* - materialni jistota
nemovitosti (katastr, vlastnictvi) pfevazuje nad ab-
straktnimi ¢i komoditnimi investicemi; kulturni tihnuti
k hmatatelnému majetku.

Zdroj:

KALAB, Tomas (2022). ZvySme daf z nemovitosti. V Cesku je smésné
nizka. In: Hospodarské noviny, 16. 11. 2022. Dostupné z: Zvy$Sme dan
z nemovitosti. V Cesku je smé&sné nizka | HospodaFské noviny (HN.cz).

Mgr. Ing. Tomas Kalab
KALAB - develop, s. r. 0.
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URBANISTICKY PROJEKT ROKU 2025

Urbanisticky projekt roku je inspirativni prehlidka, ktera nam
dava jiz po 11 let nahlédnout do Usili 0 nalezeni spoleCenské
smlouvy pfi pé&i o rozvoj rliznorodych Uzemi, kterou zpra-
covani a nasledné prijeti urbanistického reseni je. Béhem
svého vzniku jsou posuzovana feseni vyslednici Siroké spo-
lupréace od formulace cilG aZ po jejich promitnuti do Uzemi,
o které objednavatel spolu se zpracovatelem navrhu usilu-
je. Prochazi spolu poznanim danosti: krajinného charakteru
uzemi, strukturou jeho historického zastavéni, demografic-
kou situaci a prognézou jejiho dalSiho vyvoje v daném misté,

Urbanisticka studie Zelenomodré centrum Jaromére

ekonomickymi predpoklady rozvoje, dostupnosti dopravni
a technické infrastruktury a limitdl danych ochranou ekolo-
gickych, pamétkovych a dalsich hledisek. Ziieme v Ceské
republice, kazdé uzemi ma nejen svoje vlastni specifika, ale
je zaroven soucasti vétsiho Uzemniho celku, které zadasté
definuje SirSi podminky a jimi do uzemi i velmi vyznamné
vstupuje.

Proces zpracovani a nasledné schvaleni zpracovaného ur-
banistického projektu je i velikou prileZitosti na Sirokou par-
ticipaci vSech, kterych se navrhované feSeni dotkne. Proto
jeho ¢itelnost, jednoznacnost regulac¢nich principl a schop-
nost v8ech Uc¢astnik(, nejen zpracovatelll dokumentace
a Ufednikd objednatele, ale i vSech potencialnich investord,
vlastnikl i uZivateldl nemovitosti v Uzemi, je vyznamnym kri-
tériem hodnoceni kvality predlozenych fesSeni.

Kompletni feSeni historického jadra mésta, Uzemni stra-
tegie rozvoje velkych mést a jejich vyznamnych prostor,
navrhy novych prostor pro bytovou vystavbu, prinik
dopravnich tras, feSeni meéstskych, ale i venkovskych
prostor a nové vyuziti transformovanych ploch a brown-
field, podobné jako snaha definovat, jak ma vypadat
cyklostezka, ktera bude v Ceském prostfedi plnit svoji
funkci, jsou témata, ktera posuzované urbanistické pro-
jekty resi. Predlozené prace prinesly fradu zajimavych na-
métd, které mohou navést na feseni, ktera by obohatila
uzemi, pro které se nové formuluje a navrhuje jeho dalsi
budouci rozvoj.

Vypisovateli soutéze tradiéné jsou: MMR, AUUP CR,
CKAIT, €SSl a Nadace ABF, kterd je zaroven organizato-
rem soutéze. Porota pracovala ve slozeni: doc. Ing. arch.
Petr Durdik - predseda poroty, Ing. arch. Jan Fibiger, CSc.,
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Ing. arch. Milan Kosar, Ing. arch. Martina Hovorakova,
Ing. arch. Hana Machova, MBA, Ing. arch. Josef Mor-
kus, Ph.D., Ing. Stanislav Endel, Ph.D., Ing. Adam Vo-
kurka, Ph.D.

Titul Urbanisticky projekt toku 2025 ziskalo Zeleno-
modré centrum Jaroméfe - urbanisticka studie, Krélo-
véhradecky kraj. Investor: mésto Jaromér. Autofi: Mar-
tin Krupauer, Pavel Kvintus, Martin Sedmék. Projektant:
A8000, Sinpps, s. 1. 0.

Urbanistick& studie centra Jaromére je inspirativné zpra-
covanym urbanistickym projektem, ktery jasné vymezu-
je historické centrum mésta kolem unikatniho prostoru
namésti Ceskoslovenské armady, centra, které zvnéjsku
vymezuje meandrujici Labe a zelen podél jeho breh(.
Projekt vytvari predpoklad pro komplexni zvelebeni vetej-
nych méstskych i ,zelenych* prostor. Navrh je koncipovan
tak, aby umoznil navrat podnikatelskych aktivit vefejnych
prostor a pomoci komplexni renovace a citlivé dostavby
vratil Jaromér mezi unikatni doklady ¢eského historické-
ho mésta. Jeho pamatky: namésti s loubim, morovy sloup
od M. B. Brauna, kostel sv. Mikulase s nejvyssi ¢eskou
klenbou, zrovna jako meandrujici Labe s ve Stavbé roku
ocenénym pésSim mostem jsou prvky, které urbanisticka
studie rozviji o dalsi pfilezitosti. Technické feseni modro-
zelené infrastruktury je jasnou soucasti celé urbanistické
koncepce. Udéleni ceny Urbanisticky projekt roku se pro-
to stalo jednoznac¢nym rozhodnutim poroty.

Nominaci na titul Urbanisticky projekt roku 2025
a cenu Ministerstva pro mistni rozvoj ziskala Uzemni
studie metropolitni oblasti Ceské Budé&jovice, Jihodesky
kraj. Investor: Krajsky ufad JihoCeského kraje. Autofi: Lud-



mila Snejdov4, Dana Fialova, Stépan Luksch. Projektant:
Krajsky Urad JihoCeského kraje; SUDOP PRAHA, a. s;
Ceska zemédélska univerzita v Praze.

Uzemni studie metropolitni oblasti Ceské Budéjovice

Uzemni studie Fesi rozsahlou oblast zahrnujici témér
100 obci. Ocenéni zaslouzi zejména komplexni pristup k Uze-
mi, ¢emuz je prizpUsoben i rozsahly zpracovatelsky tym.
Porota ocenila rovnéz spolupraci mésta s okolnimi obce-
mi. Dilo se zabyva rozvojem sidelni struktury, systémem
dopravni infrastruktury véetné dopravy nemotorové, zhod-
nocuje potencial krajiny pro rekreaci a nezapomina ani
na prirodni hodnoty Uzemi. Vyzdvihnout je tfeba téz sku-
te€nost, Ze pfi zpracovani byly vytipovany kliové lokality,
které jsou ve studii feSeny v podrobnéjsim métitku a jejich
navrh je doprovazen i vizualizacemi. Pro lepSi propaga-
ci studie Siroké verejnosti je zpracovano struéné shrnuti
predstavujici hlavni vize navrhu. Tato Uzemni studie je na-
sledovanihodnym prikladem Gzemné planovaci koordina-
ce v ramci metropolitni oblasti.

Nominaci na titul Urbanisticky projekt roku 2025
a cenu Asociace pro urbanismus a izemni planova-
ni CR obdrzela Gzemni studie: Venkovské bydleni v Rati-
bori, Karlovarsky kraj. Investor: DBD Group, s. r. 0. Autofi:
Lenka Mikova, Martin Surovec, David Poloch. Projektant:
Lenka Mikova architekti, s. r. 0.; Stary a partner, s.r. 0.

Uzemni studie a dokumentace pro Uzemni rozhodnuti fesi
dostavbu obce Ratibof u Zlutic v Karlovarském kraji. Po-
rota zejména ocenovala snahu o za¢lenéni nové zastavby
do organismu pUvodni obce a citlivy prfistup pfi hledani
hmotového feseni zastavby a pozornost, ktera je vénova-
na orientaci objektl vac&i vefejnému prostranstvi a prizpU-
sobeni nové zastavby charakteru zalozeni obce. V dobg,
kdy obdobné projekty vnaseji do venkovského prostredi
méstsky charakter zastavby a tomu odpovidajici uspora-

dani vefejnych prostranstvi, feSeni predlozené v projek-
tu naopak podtrhuje navaznost na vesnicky raz Uzemi
a vytvafi tak pfijemny sourody celek. Zasady obsazené
v Uzemni studii Ize vnimat jako modelovy ptiklad feseni
obdobné problematiky.

Uzemni studie venkovského bydleni v Ratibofi

Nominaci na titul Urbanisticky projekt roku 2025 zis-
kala také Koncepce cyklistické dopravy v Ostrave; Morav-
skoslezsky kraj, kterou objednal Investor: statutarni mésto
Ostrava. Autofi koncepce jsou: Ondrej Vyslouzil, Katefina
Cerna, Adam Cervenka, Libuse Dobra, Eliska HejnySova,
Nikola Holaskova, Marek Krumnikl, Kristyna Kucerova,
Matéj Kulhavy, Josef Laza, Jifi Pasek, Katarina Paulikova,
Denisa Poskerova, Pavel Rihak, Tomas Zetek. Projektan-
tem koncepce byl: Méstsky ateliér prostorového planovani
a architektury, prispévkova organizace.

Ukézka z Koncepce cyklistické dopravy v Ostravé

Koncepce cyklistické dopravy v Ostravé je strategicky do-
kument prinasejici novy pohled na cyklistickou dopravu,
kterou nevnimé pouze jako sport a rekreaci, ale prede-
v8im jako transport. Autorsky kolektiv, inspirovany zkuse-
nostmi z Kodané a Amsterodamu, aplikoval tyto zkuSenos-
ti na Uzemi Ostravy. Jde o stanoveni zakladnich principd,
jako napfiklad propojenost, pfimost, bezpedi a atraktivitu
navrhovanych tras, které jsou vedeny v rliznych vazbach
oddélené od silni¢ni dopravy, coz vytvori komplexni sys-
tém pro bezpecény pohyb cyklistd celym méstem, véetné
komplikované centralni oblasti. Koncepce cyklistické do-
pravy, zpracovana pro mésto Ostravu, mlze byt ptikladem
pro ostatni mésta a jeji primét do Uzemné analytickych
podkladd umozni promitnuti cyklistické dopravy do plano-
vani méstské infrastruktury.
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Cenu Ceského svazu stavebnich inZenyri obdrzela
Radlicka radiala JZM - Smichov, konsolidovana studie
zmén oproti DUR 2017. Hlavni mésto Praha. Investor:
hlavni mésto Praha. Autori: AleS Merta, Klement Valouch,
Alexandr Butovi¢. Projektant: sdruzeni PUDIS, a. s. -
spravce spole¢nosti, SATRA, sr. 0., VHE, s. 1. 0.

Radlicka radiala JZM - Smichov

Studie stanovila novy koncept feSeni Radlické radialy, a to
v Uzké koordinaéni navaznosti na urbanistické souvislos-
ti v Sir§im Uzemi. Studie prezentuje slozitost vkladani do-
pravnich tras do relativné zastavéného Uzemi a naronost
feseni zplsobené nedoresenim dopravni pfistupnosti ji-
hozapadniho mésta na méstskeé jadro.

Cenu Ministerstva primyslu a obchodu obdrzZela Gzem-
ni studie Nova Tepna Nachod. Investor: mésto Nachod.
Autofi: Ondrej Tucek, Piotr Person, Wladka Kijewska. Pro-
jektant: ARCHITEKT Ondfej Tucek, s. r. 0.

Uzemni studie Nova Tepna Nachod

Uzemni studie stanovi koncepci rozvoje vyznamného
méstského prostoru v centru mésta Nachoda, ktery drive
slouzil jako priimyslova zéna, po ukoncéeni vyroby a demo-
lici vyrobnich objektl je z vétsi Gasti nezastavény. Ocené-
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na byla podoba, jakou Uzemni studie upfesnuje zakladni
parametry regulace Uzemi a zaloZeni nové ¢asti mésta,
zejména rozsah, kapacitu a usporadani jednotlivych za-
stavitelnych ploch, ploch vefejnych prostranstvi a Uzemi
a zarizeni ob&anského vybaveni.

Cena Ceské agentury pro standardizaci byla udéle-
na projektu CERKA - revitalizace brownfieldu dolu Fren-
Stat pod Radhostém - prioritni investi¢ni oblast, Morav-
skoslezsky kraj. Investor: obec Trojanovice. Autor: Kamil
Mrva. Projektant: Kamil Mrva Architects, s. r. o.

CERKA - revitalizace brownfieldu

Jde o feSeni vyznamného a rozsahlého projektu, ktery je
soucasti transformace Moravskoslezského kraje, ktery rea-
guje na omezovani tézby fosilnich paliv. V souladu s princi-
py Smart Village je moudry ,smart” pristup v pojeti tohoto
projektu nejen o aplikaci modernich technologii, udrzitel-
ného stavitelstvi v parametrech EU Taxonomie, udrzitelné
mobility ¢i komunitni energetiky. Jedine€nost zvoleného
zpUsobu revitalizace brownfieldu spociva v komplexnim
feSeni, v aplikaci ekologicky i ekonomicky udrzitelnych
pristupl a v chytré kombinaci funkci v jednom misté.

V prehlidce byly prezentovany i tyto dalSi zajimavé projek-
ty: Nova Kunraticka, Liberec; Urbanisticka studie Volaren-
ska, Velky Osek; Mokra-Horékov - plocha Z23 sever, re-
gulaéni plan; Urbanisticka studie - namésti SNP, Ostrava;
Uzemni studie pro individualni vystavbu Litvinov - Janov,
Hamr.

Slavnostni vyhlaseni vysledkd soutézni prehlidky probéh-
lo v Nadaci ABF 19. 6. 2025 a je ke zhlédnuti na adre-
se: https://www.stavbaroku.cz/4217 /kdo-ziska-prestizni-
titul-urbanisticky-projekt-roku-2025-od-odborne-poroty/
a na adrese https://www.stavbaroku.cz/urbanisticky-pro-
jekt-roku/ je ke studiu pfehled vSech zuc¢astnénych sou-
téznich projektd; podobny ptehled Ize ziskat i z katalogu
soutéze.

Ing. arch. Jan Fibiger, CSc.
Nadace ABF



URBANISTICKA STUDIE ZELENOMODRE CENTRUM JAROMERE

Uvod

Urbanisticka studie Zelenomodré centrum Jaromére
zpracovava zakladni koncepci vefejnych prostranstvi
v centru mésta v navaznosti na komunikaéni sit a struk-
turu a hierarchii zastavby a optimalizuje vefejnou doprav-
ni a technickou infrastrukturu. Cilem urbanistické studie
je rozpracovani navrhu verejnych prostranstvi centra Ja-
romére dle Uzemni studie z roku 2022 a v souladu s plat-
nym uzemnim planem meésta a dotacnimi podminkami
77.vyzvy IROP. Studie provéruje a redefinuje funkeni Cle-
néni jednotlivych lokalit vefejného prostoru v navaznosti
na existujici zaméry a doplfuje urbanistickou kompozici
a prostorovou strukturu. Uzemi je feSeno po jednotlivych
lokalitach s dlrazem na modrozelenou infrastrukturu.
Primarné na udrzitelné hospodareni s destovou vodou,
adaptaci mésta na vyzvy klimatické zmény a zvySeni
biodiverzity. Dlraz je kladen na propojeni mésta s vod-
nim tokem. To zahrnuje revitalizaci nabtezi, navrh prvk(
modrozelené infrastruktury a vyuziti vody jako klicového
prvku pro zlepSeni mikroklimatu a pobytové kvality verej-
ného prostoru. Dilezitym aspektem navrhu je doplnéni
vefejnych prostranstvi o nové vysadby, optimalizace hos-
podareni s destovou vodou a vyména velké ¢asti povr-
chd za propustné materialy. Studie také formuje néazor
na Uzemi v SirSim kontextu strategického rozvoje més-
ta. Jsou definovany nékteré principy presahujici ramec
feSeného Uzemi, které jsou vSak klicové pro udrzitelny
rozvoj celého Uzemi mésta do budoucna.

Cile navrhu

Cilem navrhu je ozivit centrum mésta prostfednictvim
zvelebeni jeho verejnych prostranstvi tak, aby zde obyva-
telé a navstévnici chtéli travit Cas a vyuzivali jej k setkava-
ni. Celkove zatraktivnéni namésti a zobytnéni prilehlych
lokalit napomUze do prostoru vratit podnikatelské aktivi-
ty. Mésto otaci svou orientaci k fece Labi a vyuziva tak
jednu ze svych hlavnich hodnot. Pobytové brehy a jejich
prostupnost jsou klicem k probuzeni dfive zanedbanych
lokalit. Soucasti navrhovanych Uprav verejného prostoru
je omezeni automobilové dopravy ve prospéch zlepSe-
ni pobytové funkce a posileni ostatnich druh( dopravy
(pési, cyklo), jelikoz predmétna lokalita zahrnuje Sirsi his-
torické centrum mésta, jehoz jadro je tvofreno naméstim
Ceskoslovenské arméady.

Zakladni principy navrhu

= |ntegrace feky do méstske struktury, vyuziti potencialu
vody ve verejném prostoru.

= Qziveni centra mésta, intenzivnéjsi vyuziti lokality, dopl-
néni zastavby, zvySeni atraktivity vefejnych prostranstvi.

= Probuzeni genia loci méstskych zakouti a zobytnéni plo-
chy nameésti pro obyvatele, navstévniky a jejich aktivity.

= Podporeni vyznamu vychodozapadni komunikacni
osy a zdUraznéni vstupl do mésta, posileni prostup-
nosti Uzemi.

= Zmirnéni dopadu klimatické zmény prvky zelenomod-
ré infrastruktury.

Charakteristika reSeného uzemi a Sirsi vztahy

Jaromér je vychodoceskym méstem lezicim 17 km se-
verovychodné od Hradce Kralové na soutoku tfi fek -
Labe, Upy a Metuje. Zije zde pfiblizné 13 tisic obyvatel.
Mésto je snadno dostupné zejména pro automobilovou
dopravu diky dalnici D11, ale vede tudy i zeleznice. His-
torické jadro mésta je usazeno na vyvySeném ostrohu
v meandru freky Labe a je chranéno jako méstska pamat-
kovéa zona.

Cela plocha feseného Uzemi se nachéazi v méstské pa-
matkové zoné a zahrnuje tak historické jadro mésta
a jeho bezprostredni okoli. Hranice Uzemi je definovana
na zapadé a jihu fekou Labe, na jihovychodé ulici Kostel-
ni a vstupem do centra pres historicky Kotulovsky most
a ze severu ulici Na Valech, ktera je silné zatizena au-
tomobilovou dopravou (v roce 2024 ovSsem doslo k do-
konceni projektu obchvatu mésta a pozorovani intenzity
naznacuje jisty pokles diky svedeni tranzitniho provozu
dale na novy Usek D11). Jedineény charakter feSeného
Uzemi je dany rostlou historickou zastavbou na ostrohu
nad fekou, malebnym naméstim ulicového typu, ulicemi,
zakoutimi a navaznosti na feku.

Shrnuti analyz

Urbanistickou hodnotou namésti je jeho unikatni rostla
struktura na elevovaném terénu skalnatého ostrohu nad
fekou, ktera je lemovana historickymi fasadami méstan-
skych domu a jejich jedine¢nym pribéznym podlou-
bim na severni strané. Diky svému jedine¢nému linio-
vému usporadani, které odkazuje na historickou trasu
kladsko-polské cesty (dnesni stopa tzv. Cisafské silni-
ce) ma namésti potencial se smérovymi osami SJ a VZ
znovu probudit svdj pfirozeny rozcestnikovy charakter.
VSechny Ctyfi vstupové sméry maji potencial zddraznit
atraktivitu vefejnych prostor(, které svadi energii na na-
mésti - do centra smérovych prasecik( déje a setkavani
obyvatel. Toto usmérnéni pohybu obyvatel a navstévni-
ki mé Sanci fungovat i naopak diky pfivétivé atmosfére
navazujicich pobytovych lokalit, pro néZ bude atraktivni
nameésti s historickymi dominantami a trznim charakte-
rem zdrojem energie. Nevyhodou pro namésti a navazu-
jici lokality je témér absence sluzeb vyssi kvality napt.
kapacitni restaurace &i prodejny lokalniho/,nefetézco-
vého" sortimentu zboZi. Verejné prostranstvi ztratilo re-
prezentativni prijemny pobytovy charakter kvUli primatu
automobilové dopravy. Mésto méa prostor pro zarazeni
novych architektonickych intervenci v podobé nové vy-
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stavby v prolukach nebo umisténim uméleckych &i archi-
tektonickych prvk( ve vefejném prostoru, které by svéze
doplnily méstskeé prostiedi. V centru Jaromére chybi per-
spektivni stromy a udrZzované plochy vegetace.

Navrh v lokalitach 1.=XIII.
Lokalita I. NA VALECH - PARKOVE NABREZi

Lokalita Na Valech predstavuje kli¢ovou rozvojovou plo-
chu v centru Jaromére, ktera spolu se sladovnou dopl-
nuje strukturu mésta mimo historické jadro. Cilem je vy-
tvotit kompaktni méstskou tfidu s polyfunkéni zastavbou,
stromoradim a aktivnim parterem, ktera postupné nahra-
di silnici I/33. Zamér podita s intenzifikaci vyuziti Uzemi,
pfichodem novych obyvatel a ozivenim centra mésta.
Projekt zahrnuje i proménu dopravniho rezimu, pretvo-
feni protipovodfiové ochrany formou terénnich Uprav
a hrazky misto protipovodnové stény, otevieni mésta
k fece a vytvoreni pobytovych schodl k vodé. Soucasti
je také rozsireni postovniho placku u ¢. p. 18 jako dUstoj-
ného vstupu na nameésti.

Lokalita Il. NA VALECH - FORTNA

Lokalita Na Valech - fortna se zaméfuje na zklidnéni do-
pravy a vytvoreni sdileného prostoru, kde se prirozené
prolina pohyb pésich, cyklistll a automobill. Soucasti
navrhu je také nova organizace parkovani a dopravniho
provozu, ktera zajisti bezpecné a prehledné fungovani
uzemi.

Lokalita Ill. NA VALECH - AUTOBUSOVE NADRAZi

Lokalita Na Valech - autobusové nadraZi se zamérfuje
na provéreni moznosti zvySeni kapacity parkovani pfimo
v terénu a pfipadné umisténi parkovaciho domu.

Lokalita IV. PROLUKA DEKANSTVi

Proluka dékanstvi usiluje o obnovu plvodni uliéni fron-
ty a zaroven provéfuje moznost vytvofeni nového pési-
ho propojeni instalaci schodisté v misté proluky, které
by zlepsilo prlichodnost a oZivilo historickou strukturu
mésta.

Lokalita V. KOTULOVSKY MOST -
JAKUBSKE PREDMESTi

Lokalita V. se zamérfuje na zvelebeni vstupu do mést-
ského jadra, véetné provéreni obnovy historické podo-
by piskovcového mostu a renovace kaple Panny Marie.
Soudasti navrhu je i vznik tematického ,pocket parku®
v prfedpoli mostu, ktery zvyrazni charakter mista a vytvori
prijemny prostor pro setkavani i odpocinek.
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Lokalita VI. UL. KOSTELNi - V ZAHRADACH

Navrh v ulici Kostelni a V Zahradach se zamértuje na revi-
talizaci vefejného prostoru s cilem posilit jeho jedineény
charakter. Je zde podcitano se zklidnénim dopravy for-
mou sdilené komunikace a se sjednocenim a Upravou
povrch(, které podpofi kvalitu a estetiku tohoto historic-
kého prostredi.

Lokalita VII. UL. KOSTELNIi - VODNi ELEKTRARNA

Cilem je zpfistupnit feku a vytvofit cestu po levém bfehu
Labe smérem k lavce a dal k soutoku. Projekt zahrnuje
revitalizaci nabfezni promenady s pobytovymi Upravami
a otevreni zadniho traktu objektu €. p. 17, ¢imZ se prostor
vice propoji s fekou.

Lokalita VIIl. PLOVARNA SLADOVNA

Navrh usiluje o otevfeni pfistupu k fece a vyuziti poten-
cialu zékouti u gotickych hradeb. Cilem je méstotvorna
kultivace vefejného prostoru, ktera zvysi atraktivitu a po-
bytovou kvalitu mista.

Lokalita IX. NAPLAVKA V OHYBU LABE

Zamérem je vytvofeni pobytové naplavky s vykonzolova-
nou lavkou a molem podél biehu Labe pristupné z ulice
Sladovna. Naplavka (berma) se napoji na predpoli z&-
padniho vstupu do mésta od TyrSova mostu a stane se
pfirozenym pokracovanim parkového nabrezi.

Lokalita X. PROLUKA SLADOVNA

Ve vyhledu se pocita s vyuzitim pozemku p. ¢. 191 pro
novou zéastavbu, ktera dotvofi uli¢ni frontu a nabidne
parkovaci kapacity v objektu i aktivni parter pro mést-
sky Zivot.

Lokalita XI., XIl. NAMESTi €SA

Jedno namésti, jeden prostor. Zamérem je vytvofrit jed-
notny, bezbariérovy prostor namésti, ktery propoji plo-
chu pred kostelem sv. Mikulase s plackem pred postou
v ose Cisafské cesty. Navrh zahrnuje lavicky, pitka, ze-
lef, novy vodni prvek v misté empirové kasny i novou linii
stromU. Rozsifeni placku u TyrSova mostu a jeho napo-
jeni na parkové nabreZi s pobytovymi schody zlepSi pro-
stupnost i kvalitu pobytu. Dlraz je kladen na sjednoceni
povrchd, zapojeni parteru podloubi a zobytnéni namésti
pro trhy, akce i spolecensky Zivot.
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Lokalita XIIl. NA VARTE

Cilem je posileni historického charakteru lokality a kul-
tivace vefejného prostoru doplnénim mobiliate, osvétle-
ni, lavicek a sloupk(. Soucésti je i vyména odtokovych
zlabk( za oteviené, coz zlepsi technicky i esteticky stav
prostoru.

Zelenomodré centrum - Architektonické a projekéni studio A8000

Navrh feSeni dopravni a technické infrastruktury

Soucdasti navrhovanych Uprav verejného prostoru je
omezeni automobilové dopravy ve prospéch zlepSe-
ni pobytové funkce a posileni ostatnich druh dopravy
(pési, cyklo), jelikoz predmétna lokalita zahrnuje Sirsi his-
torické centrum mésta, jehoz jadro je tvofeno naméstim
Ceskoslovenské armady. Pro posileni pobytové funkce
vefejného prostoru je potfeba reorganizovat plochy pro
dopravu v Kklidu, a to jejich ¢astenym vymisténim z néa-
mésti, pfi zachovani rozumné dochéazkové vzdalenosti
do centra mésta.

Parkovani je tedy ponechano pouze v predni ¢asti na-
mésti smérem od TyrSova mostu tak, aby se zamezilo
pohybu automobilll dal pres namésti. Dopravni obsluze
a prilezitostnym nutnym vjezddm pfi konani akci je viezd
dal do namésti povolen na dobu nezbytné nutnou. V pro-
storu pred méstskym Uradem bude vyznaceno nékolik
vyhrazenych stani. Pro zachovani dostate¢ného poctu
parkovacich stani v pfedmétné lokalité je vyuzito vySe
zminénych parkovacich zélivd podél ulice Na Valech.
Dale je navrzena nova parkovaci plocha v prostoru by-
valého autobusového nadrazi. K dispozi¢nim Upravam
ploch pro dopravu v klidu pak dochazi v prostoru sta-

vajiciho parku Na Valech. V ostatnich feSenych ulicich
dochazi ke kultivaci vefejného prostoru jasnym vyme-
zenim ploch pro dopravu v klidu. Navrh dopravy v klidu
vychazel ze zavazného podkladu Uzemni studie, ktera
pfedpoklada snizeni kapacity z 280 stavajicich parkova-
cich stani na 230 parkovacich stani (véetné vyhrazenych
stani). Celkovy pocet navrzenych stani je v ramci této do-
kumentace zachovan, stejné jako duraz
na vymisténi vétsiny ploch pro dopravu
v klidu z prostoru nameésti. Zde je navrze-
na redukce z 187 parkovacich stani na 57.

Prvky modrozelené infrastruktury

Na vhodnych mistech jsou navrzeny
vysadby stromd, zejména na namésti
a v dlazdénych ulicich, kde v lété dochazi
ke vzniku tepelného ostrova. Jsou voleny
druhy snasejici méstské podminky, které
maji predpoklad na misté prosperovat.
Pro vysadby v parkovych ¢astech a na po-
bytovych plochach mimo samotné cen-
trum jsou voleny prevazné domaci druhy
dfevin a v lokalité pfirozené se vyskytuji-
ci druhy dfevin. V blizkosti zahrad budou
v malé mite doplnény i ovocné stromy.
Lokalné jsou stromy doprovazeny bylin-
nym a pripadné kefovym patrem, i kdyz
vzhledem k méstskému charakteru lokality jen v omeze-
né mife. Plvodni travnaté nebo zpevnéné plochy jsou
Gastecné nahrazeny mozaikovité se¢enym luénim trav-
nikem, ktery pfilaka opylovace. Destova voda ze stfech
a povrchl bude v maximalni mozné mife sbirana a vy-
uzita ¢i alespon pozdrzena v Uzemi. V dldzdénych ulicich
a na namésti bude vedena povrchovymi zlaby ¢i UZlabim
a privadéna ke stromlm a do zahon(. V lokalité Na Va-
lech je navrZzeno vytvoreni nového parciku podél feky,
kde destovéa voda potece do zasakovaciho prilehu a po-
vrchové retenéni nadrze osazené mokradnimi rostlinami.
Pod stromy v ulicich a na zpevnénych plochach budou
vytvofeny dostatecné velké prokofenitelné prostory vypl-
néné strukturnim substratem. Dle moznosti budou pro-
story vzajemné propojené a destova voda se skrze né
dostane ke kofentim strom ¢i se vsakne do podloZi. Pro
zpevnéné plochy mimo historické centrum budou vyu-
zivany propustné betonové dlazby nebo dlazby se vsa-
kovaci sparou. Na namésti a v ulicich bude s ohledem
na charakter pamatkové zony vyuzita predevsim kamen-
na dlazba, z velké miry recyklovana. Dlazdéné plochy
s malou propustnosti pro vodu jsou spadovany ke stro-
mim a zahonUm. P¥i revitalizaci vefejnych prostranstvi
bude mysleno na zajisténi podpory pro volné Zijici zivo&i-
chy, jako jsou ptaci, hmyz a dalSi drobna fauna.

Autorsky tym: Ing. Martin Krupauer, Ing. arch. Pavel Kvintus,
Ing. arch. Michael Vojtéchovsky, Ing. arch. Lenka Pancova,
Ing. arch. Mikulas Ott, Patrik Suchy, MA
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CSU, 2021 a CSU, 2011

BYDLENI VE ZLINSKEM KRAJI: MEZI VLASTNICTViM,
STARNUTIM A NOVOU VLNOU DOSTUPNOSTI

Zlinsky kraj je regionem, kde se stietavaji tradice batovské
racionality s novymi tlaky na dostupnost a udrZitelnost by-
dleni. PfestoZe zde Zije jen necelych Sest procent obyvatel
Ceské republiky, kraj predstavuje pozoruhodnou labora-
tof - kombinuje primyslovou historii, starnouci populaci,
silné lokalni identity a velmi nizky podil najemniho bydleni.

Bydleni ve vlastnich domech - zakladni obraz regionu

Podle posledniho séitani (SLBD 2021) ma Zlinsky kraj
226 000 byti, z nich? pouze 12% je v najmu (CSU,
2021). To je jeden z nejnizsich podilt v Cesku - pro srov-
nani, v Praze tvofi najemni bydleni pres 30 %. V bytovych
domech je situace o néco pestrejsi: 91 000 bytu, z toho
22 % v najmu. Zbylych témér 80 % bytového fondu v byto-
vych domech je ve vlastnictvi fyzickych osob nebo spole-
¢enstvi vlastnikl. Ve Zlinském kraji prakticky neexistuji
institucionalni pronajimatelé, kromé nékolika vétSich
mést. Nejvétsim zlstavéa statutarni mésto Zlin s vice nez
1900 najemnimi byty (Zlin, 2025).

Za posledni dekadu zmizelo z najemniho trhu asi 5 000
bytld. Ty byly odprodany do osobniho vlastnictvi a nebyly
nahrazeny novou vystavbou. Nésledkem je rist najma
i tlak na mobilitu pracovni sily. Pfitom v roce 2023 se
v kraji dokoncilo jen 1684 novych bytl, z toho vice nez
polovina v rodinnych domech.

Bytovy fond tak postupné starne - a s nim i jeho obyvate-
Ié. Zlinsky kraj patfi k regiondm s nejvyssim podilem do-
macnosti, které tvoti pouze jedna nebo dvé osoby. Typicky
obraz: rodinny ddm obyvany seniory, velky byt 3+1 v pa-
nelovém sidlisti, jehoz obyvatelé se uz nechtéji stéhovat.

ndgems | Jirvy lrvesd
™ pronajsty Lbvanl

drulateT nerjibéng

NOMIN
ZMENA

ZMENA

Tabulka ¢. 1 Srovnani poctu bytd podle viastnické struktury ve Zlinském
kraji mezi léty 2011 a 2021

Poznamka: je potfeba brat vystupy s rezervou vzhledem k drobnym od-
liSnostem v metodice scitani.

Demograficky tlak a proména potieb

Podle odhadl bude v roce 2050 ve Zlinském kraji
o 10 000 vice obyvatel starSich 65 let nez dnes (Zlinsky
kraj, 2023, str. 39). To dramaticky méni strukturu poptav-
ky po bydleni: namisto novych developerskych projekt(
pro rodiny pfichazi potfeba malometraznich a bezba-
riérovych bytl s pristupem k terénnim a pecovatelskym
sluzbam.

Zéaroven roste tlak na bydleni pro dalsi specifické skupiny:
mladé rodiny a absolventy univerzit (ve Zliné je az 18 % néa-
jemnich byt obsazeno studenty'), pracovni migranty
a specialisty ve vyrobnich odvétvich a peéujici pracov-
niky ve zdravotnictvi a socialnich sluzbach.

Pokud kraj nechce ztracet obyvatele v produktivnim véku,
musi vytvorit stabilni segment dostupného najemniho
bydleni.

Ekonomika dostupnosti pro mladou rodinu ¢i seniora

Z modell SFPI vyplyva, ze novy byt o velikosti 80m?2 s in-
vestiéni cenou 70 000 K&/m2 (tedy 4,8 mil. K&) vyZadu-
je pro ekonomicky provoz najem kolem 293 Ké/m2 -
tedy asi 23 400K& mési¢né. To vyrazné prevysSuje 30%
primérnych pfijm0 bézné domacnosti ve Zlinském kraiji.?
Reéalné dosazitelny najem se pohybuje kolem 180 K&/m?2
(14-15 tisic K¢&).

robni diichod ve Zlinském kraji &ini 19 600K& (CSU,
2024). Cena najmu bytu velikosti 40 m? by pfitom za vyse
uvedenych cen v komerénim segmentu prevysila polovinu
prijmu seniora.

Z toho plyne zékladni zavér: seniofi si v kraji nemohou
dovolit trzni najemni bydleni bez dalsi pomoci, tedy ne-
maiji zadjem ani motivaci opoustét své vlastni domovy, byt
nevyhovuiji jejich zivotnim narokdm.

Bytova politika mezi obci a krajem
Mnohé obce spolupracujici se SFPI (Ostrata, Trnava,

Brumov-Bylnice, Pozlovice aj.) projevily v roce 2024 zajem
o vystavbu seniorskych byt(, ale potvrdilo se, Ze projekto-

1. Pocet bytl v najmu ve Zling je 5 255 (CSU, 2021), pocet studentl ¢ini 9 483 (UTB Zlin, 2023), studenti v najmu pramérné ve 3 lidech, tretina
studentt Zije ve Zliné v ca 1 000 bytech, tedy v cca 19 % bytovych jednotek v najmu.

2. Vypodcteno skrze interni kalkulacku nakladového najemného v programu Dostupné najemni bydleni, do niz se zapoditava cena investice, na-
klady na financovani a spravu bytu (Statni fond podpory investic, 2025).
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va ekonomika je pro soukromé investory neatraktivni. Na-
klady rostou, zatimco pfijmy z najmu nelze zvySovat bez
ztraty dostupnosti. Vysledkem je, Ze investofi se ,nehr-
nou“ do koupé pozemki a mnohé projekty konéi ve stu-
diové fazi.

Sidlisté a revitalizace jako druha Sance

Vyznamny potencial lezi ve stavajicim bytovém fondu.
Na mnoha sidlistich v kraji pfevazuji velké byty 3+1 a 4+1
obyvané jednou &i dvéma osobami. Casto jde o vlast-
nické byty v domé SVJ, kde se tézko prosazuji investice
do oprav. Najemni bydleni v téchto lokalitach je vnimano
jako méné kvalitni a socialné slabsi forma.

Obydlené najemni byty podle obdobi vystavby nebo
rekonstrukce domu v ORP
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Graf 1 Soubor grafli SLBD 2021 k ORP a méstu Uherské Hradisté
(CsU, 2025)
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Graf 2 Soubor grafti SLBD 2021 k ORP a méstu Vsetin (CSU, 2025)

Zména by mohla pfijit kombinaci prestaveb, pristaveb
a vytvairenim mensich jednotek v ramci existujici zastav-
by. Soucasti reSeni by mély byt i socialni sluzby, asisten-
ce pri stéhovani a komunitni prace.

Situace v oblasti rodinnych domu neni pfilis odliSna.
Ve Zlinském kraji je vétsina rodinnych dom( obydlena
1-2 osobami - trend se opakuje ve vSech ORP okolo sil-
néjsich mést (Zlin, Vsetin, Valasské Mezifici, Valasské Klo-
bouky (CSU, 2021).
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Graf 3 Obydlené byty podle poc¢tu osob v RD v ORP Vsetin
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Graf 4 Obydlené byty podle poc¢tu osob v RD v ORP Valasské Klobouky

Sitovani a platformy: jak spolupracovat

V roce 2024 vznikla Platforma pro rozvoj bydleni
ve Zlinském kraji, kterou koordinuje Regionalni centrum
podpory investic do bydleni SFPI. Tato iniciativa sdruzuje
zastupce obci, kraje, vefejnych i soukromych investord,
stavebnich firem, univerzity i neziskového sektoru.

Platforma ma ambici byt praktickym nastrojem pro ko-
ordinaci bytové politiky v regionu. Jejim cilem je vytvorit
prostredi, v némz se propoji strategické planovani, ekono-
mika vystavby a Uzemni rozvoj. Z jejich pracovnich skupin
uz vznikaji konkrétni vystupy - napfiklad metodika pro
obce o uzemnim planovani, projekt ,Obec & Investor®
nebo pilotni plany pro revitalizaci sidlist (vice informaci
RC SFPI pro Zlinsky a Jihomoravsky kraj).

Souhrnny obrat kraje v kontextu dostupnosti bydleni

Ze souhrnu analyzy Regionalniho centra podpory investic
do bydleni ve Zlinském kraji (SFPI, 2024) vyplyva nékolik
kliGovych zjisténi.

Ve Zlinském kraji funguje stabilni sit mensich mést, ktera
nabizeji dobrou obcanskou vybavenost a kvalitni zazemi
pro kazdodenni zivot. Vyznamnou posilou udrZitelného
bydleni je silna tradice lokalniho vlastnictvi a s ni spojena
komunita lidi, ktefi se o své obce dlouhodobé staraji.

Velkou mérou ke krizi dostupnosti bydleni naopak pfispi-
va extrémné nizky podil najemniho bydleni, ktery ve Zlin-
ském kraji dosahuje pouze kolem 12%, zatimco v roz-
vinutéjsich regionech byva béznych 30%. Vyznamnou
slabinou je rovnéz absence vétsich institucionalnich pro-
najimatel( - trh je roztfistény a vétSina bytl je v rukou jed-
notlivell &i spolecenstvi vliastnik(. K problémim se velkou
mirou pridava postupné starnuti populace, nedostatek pe-
Cujicich kapacit a sloZité procesy pfi Uzemnim a staveb-
nim Fizeni, které brzdi nové projekty.
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Pokud jde o prilezZitosti, kraj méa znacny potencial rozvo-
je zejména v ekonomickych centrech, jako jsou Zlin, Kro-
mefiz, Uherské Hradisté a Roznov pod Radhostém. Vy-
znamnou vyhodou muZe byt i lepsi propojeni dopravni
infrastruktury s novou bytovou vystavbou. DalSi pfilezitost
spociva v prichodu vétsich investorl do bydleni &i ve vy-
uziti vérovych financnich nastrojl, které by mohly pomoci
financovat dostupné bydleni. Velky prostor se otevira také
v oblasti revitalizace brownfieldd a sidlist, které mohou byt
zménény na moderni a energeticky Usporné obytné zony.

Z pohledu hrozeb Celi Zlinsky kraj pfedevsim pokracuiji-
cimu Ubytku najemnich bytl, ktery prohlubuje problém
s dostupnosti bydleni. Rizikem je i neustaly rdst cen sta-
vebnich praci a energii, coz prodrazuje nové projekty
a snizuje jejich ekonomickou navratnost. Dlouhodobou
hrozbou je pak odchod mladych lidi mimo region - pokud
se nepodari zajistit dostatek kvalitniho a cenové dosazitel-
ného bydleni, kraj mUzZe postupné ztracet své lidské zdro-
je i rozvojovy potencidl.

Budoucnost: flexibilni domy a zivé obce

Zlinsky kraj bude muset reagovat na vymirani populace
i na promeénu pracovniho trhu. Proto se zac¢ina mluvit o potre-
bé ,flexibilniho bydleni“ - domu, které Ize ptizpUsobit rliz-
nym fazim Zivota a cilovym skupinam. Napfiklad dim, ktery

dnes slouzi jako startovaci bydleni pro mlady par, mize byt
za dvacet let prestavén na komunitni bydleni seniord.

Takovéa koncepce vyzaduje jiny pristup k Uzemnimu plano-
vani - vétsi dliraz na prestavby, smisené funkce a kvalitu
verfejného prostoru.

Zavér: bydleni jako regionalni politika

Bydleni prestava byt jen zéleZitosti jednotlivych obci.
Ve Zlinském kraji se ukazuje, Zze bez koordinace mezi kra-
jem, mésty, soukromymi investory a statem nelze dlouho-
dobé tesit dostupnost, kvalitu ani socialni stabilitu regionu.

VySe uvedené vyzvy mize Zlinsky kraj fesit skrze kom-
plexni politiku bydleni, ktera propoji Uzemni planovani,
ekonomiku vystavby a socialni oblast. Tato viceurovio-
va struktura je v souladu s doporucenimi SFPI a HIAH
(Housing Investment Advisory Hub), které prosazuji mo-
del, v némz kraj funguije jako propojovatel statnich a lo-
kalnich politik bydleni (SFPI, 2025).

Kraj ma $anci stat se prvnim regionem v Cesku, ktery vy-
tvofi uceleny systém rozvoje bydleni. Pokud se to po-
dari, mlze se stat vzorem pro ostatni. Pokud ne, hrozi, Ze
se Zlinsky kraj stane ,vlastnickym muzeem® - regionem
dom, v nichz zUstali jen ti, ktefi si je kdysi postavili.

Barbora Rakova, MSc., Ph.D.
Stéatni fond podpory investic
Regionélni centrum pro Zlinsky a Jihomoravsky kraj

PODPORA STATNIHO FONDU PODPORY INVESTIC:
FINANCOVANI A PORADENSTVi PRO ROZVOJ OBCi

Moderni instituce pro rozvoj obci

Pred 25 lety, 21. Cervence 2000, vznikl Statni fond rozvo-
je bydleni (SFRB). Jeho hlavnim cilem bylo financovani
bytové vystavby a modernizace bytového fondu. Od roku
2020, kdy byl pfeménén na Statni fond podpory investic
(SFPI), se jeho poslani rozsitilo - kromé bydleni dnes za-
hrnuje i udrzitelny rozvoj obci, mést a regionl a také ob-
last cestovniho ruchu. SFPI tak prerostl ramec tradi¢niho
,bydleni z dotaci“ a stal se instituci pro vefejné investova-
ni. Zatimco drive fond poskytoval jen Uvérové Ci dotacni
tituly, dnes - v reakci na zkuSenosti obci - rozviji i pora-
denské sluzby, systémové podporuje pfipravu projektd
a plsobi v regionalnim méfitku. Sit regionalnich center
SFPI pisobi ve v§ech krajich CR, &imz zajistuje pfimy
kontakt s obcemi a mozZnost konzultovat projekty v jejich
konkrétnim uzemnim a socialnim kontextu.
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Poradenstvi SFPI: projekt Obec ON

Od kvétna 2024 SFPI poskytuje poradenstvi v ramci pro-
jektu Obec ON, ktery zastfeSuje sluzby pro mésta, obce
a ostatni vefejné investory. Motto projektu zni: ,Pomaha-
me prepnout vase vize do realizace®. Cilem SFPI neni
fesit jen jednotlivé investicni zaméry, ale rozvoj v souvis-
lostech regionu - tedy pomoci obcim planovat a realizo-
vat projekty, které odpovidaji jejich skutenym potfebam
a dlouhodobému rozvojovému potencialu. Poradenska
sekce SFPI je koordinacnim a kompetencnim centrem,
které ziskalo v roce 2024 Narodni cenu kvality CR - Zla-
tého Iva (1. misto v kategorii START).



Financovani: programy SFPI
a nové moznosti pro obce

SFPI nabizi fadu programd pro rlizné typy investic, ze-
jména v oblasti bydleni a technické infrastruktury. Kili-
Sové jsou programy: Dostupné najemni bydleni (DNB),
Brownfieldy, Technicka infrastruktura, Bytové domy bez
bariér a Zivel 3. Program Dostupné najemni bydleni
pfedstavuje nejvétsi aktualni nastroj pro rozvoj komu-
nalni vystavby s alokaci 7 miliard K& z Narodniho planu
obnovy a statniho rozpodctu. Vyzva je prlibéznd, zadosti
se prijimaji od 1. fijna 2024 a podpisy smluv probéh-
nou do 30. ¢ervna 2026. Vystavba musi byt zahajena
do &ty let od podpisu smlouvy. Cilové skupiny zahrnuji
stfedni tfidu, mladé do 35 let a profese vefejné sluzby.
Podminkou je, ze najemci nesmi vlastnit jinou nemovi-
tost k bydleni.

Kde program pomaha nejvic

Nejvétsi zajem o program DNB je v mensich obcich
do 10 tisic obyvatel - ty tvori 75 % identifikovanych pro-
jektd. Pravé v téchto lokalitach neexistuje aktivni nabid-
ka soukromych developer(l a bez vefejné intervence by
nové byty nevznikly. Typicky projekt ma tyto parametry:
velikost obce cca 3 000 obyvatel, 10 bytovych jednotek,
investice kolem 30 mil. K&, Ucel - byty pro lékare, udite-
le, socialni pracovniky nebo mladé rodiny. Program tak
naplniuje svij Ucel: aktivizuje obce, které nejsou pro sou-
kromy kapital atraktivni.

ZkusSenosti obci a problémy systému podpory

Poradenstvi SFPI odhaluje spole¢né jmenovatele obtiZi,
s nimiz se obce potykaji pfi pfipravé investic: fragmenta-
ce dotacni podpory, nepredvidatelnost vyzev, ménici se
pravidla, nerealistické parametry a chybéjici naslednost.
Vysledkem je situace, kdy obce stavi ,podle dotac¢nich
vyzev®, nikoli podle potieb svych obyvatel. Tyto problémy
SFPI pfenasi na organy statni Urovné.

Jak pomoci obcim planovat podle potieb,
ne podle dotaci

Hlavni smér rozvoje SFPI: vybudovat dlouhodobé, pred-
vidatelné a univerzalni nastroje podpory, které umozni
obcim planovat podle vlastnich potreb. K tomu je nezbyt-
ny mix financovani a poradenstvi - finanéni produkty
poskytuji stabilitu, poradenské sluzby zajistuji realnost
a Ucelnost podpory. Tento pfistup jiz pfinasi vysledky:
fada projektd najemniho bydleni se postupné posouva
k realizaci. V kontextu nakladnosti vystavby pozorujeme,
ze roste zajem o modularni a typizovanou vystavbu.

Dalsi kroky a rozvoj spoluprace

SFPI rozviji spolupraci s univerzitami a odbornymi praco-
visti, které prinaseji do poradenstvi nové metody Uzemni
analyzy a projektového fizeni. Cilem je vytvofit systém,
v némz se poradenstvi, financovani a Uzemni planovani
navzajem podporuji. Do budoucna ma SFPI zajem posilit
regionalni Uroven poradenstvi také skrze blizsi koordina-
ci s mistnimi aktéry.

Zavér: silné obce - silné regiony

Po Ctvrt stoleti existence je SFPI instituci, ktera spojuje fi-
nancovani, poradenstvi a regionalni podporu v rozvoji ve-
fejnych investic. Reaguje na praktické potreby obci a po-
maha jim rozvijet projekty vychazejici z realného Zivota.
Projekt Obec ON a sit regionalnich center se staly zakla-
dem nového pfistupu k vefejnym investicim v Cesku. SFPI
naplfiuje své poslani podporovat udrzitelny rozvoj obci,
mést a regiond a pomaha stavét nejen byty, ale i davéru
ve schopnost verejného sektoru investovat efektivné.

Barbora Rakova, MSc., Ph.D.
Statni fond podpory investic
Regionalni centrum pro Zlinsky a Jihomoravsky kraj
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KONCEPCNI PRISTUP ROZNOVA POD RADHOSTEM

K ROZVOJI BYDLENI

Clanek predstavuje strategii mésta Roznov pod Radhos-
tém pro feSeni nedostatku bydleni a souvisejici rozvoj.
Vysvétluje limity Uzemniho planovani (AOPK CR, pamat-
kova ochrana, udolni poloha), historickou roztfisténost
vlastnictvi (cca 98% pozemk( v soukromych rukou)
a nutnost zvySovat intenzitu zastavby (posun vyskovych
limiti, pfechod z individualniho na hromadné bydleni).
Popisuje kroky mésta: proaktivni Upravy izemniho planu
pro vyssi flexibilitu, konverze nevyuzitych budov (internat,
Ceska posta) na dostupné najemni bydleni, regionalni
spolupréci, detailni vyjednavani s vlastniky v rozvojovych
lokalitach (preparcelovani, smény, 5-7% podily na verej-
nou infrastrukturu) a tvorbu atraktivnich verejnych pro-
stranstvi se zamérenim na vodu, parkovani a dochazko-
vé vzdalenosti. Finan¢ni ¢ast shrnuje zdroje (rozpoctové
uréeni dani, koeficienty dané z nemovitych véci - 2 pro
bydleni, 2,5 pro ostatni, testovani vyssich sazeb, Statni
fond podpory investic, spolupraci s developery, kapita-
lové prijmy z prodeje méné vhodnych méstskych bytd
na financovani novych).

Limity a kontext rozvoje bydleni v Roznové

= Limity Uzemi a ochrany pfirody

- RozZnov lezi v udoli, coZ omezuje extenzivni rozSiteni
,do Sirky* a vyzaduje vertikalni intenzifikaci.

- Vyznamny je vliv Agentury ochrany pfirody a krajiny
CR (AOPK CR) a pamatkové ochrany branici rozsi-
fovani do krajiny; AOPK CR mésto do krajiny pousti
,malo, nebo vibec".

- Nutnost zohlednovat Uzemni plan a chranéné pa-
matkové hodnoty jako limity rozvoje.

= Historické majetkopravni prekazky

- Pred cca 20 lety neprobéhly pfevody statnich pozem-
kil ve prospéch mésta kvili neschvalenému Uzemni-
mu planu; pozemky odkoupili soukromi vlastnici.

- Dnes je cca 98% zastavbovych lokalit v soukro-
mych, navic silné rozttisténych rukou, coz kompliku-
je koordinovany rozvoj.

- Zahajeni rozvoje vyzaduje ,obrovské mnozZstvi jed-
nani“ s vlastniky s rznymi zaméry (drzet pro vnuka,
prodat, stavét byty vs. rodinné domy).

= Kapacitni a prostorové limity mésta
- Mésto samo ,neni schopno zvladnout* rozsah po-
tfeb v bydleni ,investiéné, prostorové ani kapacitné®
a bude potfebovat pomoc, pfipadné zvyseni kapacit
v planech.
- Nezbytny je soubézny rozvoj dopravy, Skolstvi, spor-
tu a kultury pro kvalitu Zivota.
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Strategické a uzemni planovani a zahustovani zastavby

= Koordinace strategického rozvoje s Uzemnim planem
(formélné ho drZi pani mistostarostka); mésto proaktiv-
né vstupuje do jeho koncipovani.

= ZvySeni flexibility Uzemniho planu
- Cil: ,na maximum zvysit flexibilitu* - vytipovat smi-
Sené zény pro pruzné vyuziti dle budoucich potreb.

= Posun vyskovych limit(l a intenzifikace
- Snaha posouvat vyskové limity ,nahoru®, s nutnou
debatou s AOPK CR a pamatkafi.
- Preferovano zintenzivnéni zastavby pfed extenzivnim
rozSifovanim: zvyseni podilu hromadného bydleni.

= Pfechod z individuélniho na hromadné bydleni

-V drive individualnich lokalitdch navrhovat hromad-
né bydleni, pfipadné umoznit jeho realizaci.

- Reakce obc¢anu: odpor k ,panelakiim“ a preference
,peknych domeck("; mésto vysvétluje efektivitu siti,
Gasové naklady dojizdéni autem vs. fungovani v do-
chazkové vzdalenosti a kvalitu vefejného prostoru.

- Ddraz na efektivitu infrastruktury: hromadné bydleni
snizuje naklady na ,dobudovavani siti“ oproti rozpty-
lené individuélni zastavbé.

Aktivni akvizice a konverze nevyuzitych budov

= Konverze internatu na dostupné najemni bydleni
- Zlinsky kraj prodal méstu nevyuzivany internat; més-
to ho pfebudovava na dostupné najemni byty.
- Financovani ve spolupréaci se Statnim fondem pod-
pory investic (mix dotaci a GvérQ).

= Akvizice budovy Ceské posty v centru
- Probiha nékup/prodej budovy Ceské posty; cilem je
umistit zde ¢ast Uradl a potencialné byty.
- Strategicky pfinos: vyuziti centralni polohy, kombina-
ce administrativnich funkci a bydleni.

= Ziskavani statnich pozemkui
- Aktivni postup vUici Statnimu pozemkovému Uradu
a Ufadu pro zastupovani statu ve vécech majetko-
vych (UZSVM) na pozemky vhodné pro vystavbu.
- Stejny pfistup k jinym verejnym subjektlim: systema-
tické ,tiskani“ (ziskavani) majetku pro rozvoj.

Vyjednavani a parcelace v rozvojovych lokalitach

= Uzemni studie a preparcelovani
- Historicky Uzemni studie ,nerozhybaly* rozvoj kvUli
rozttisténym vlastnickym vztah(m; nyni mésto aktiv-
né jedna o Upravach uzemnich studii.



- Priklad mensi lokality s cca 12-15 vlastniky: navrh
kompletniho preparcelovani a Upravy hranic pro kva-
litni infrastrukturu a proveditelny rozvoj.

= Podily na vefejné infrastrukture
- Standardni pozadavek: 5-7 % z plochy na verejnou
infrastrukturu (cesty, chodniky, kanalizace, odpado-
va ,hnizda“).
- Princip spravedinosti: vetsi hraci (bytové domy) da-
vaji vyssi podil, mensi vlastnici mensi; vSichni profi-
tuji ze ,zasitovani*.

= Smeény a vyvazene dohody

- Vyjednavani smén mezi vlastniky (napf. vychodni
Cast pro bytové domy) pro funkéni rozlozeni a rea-
lizaci projekt(.

- Mésto buduje dlvéru: férové navrhy, transparentni
vysvétlovani, hledani feSeni ,pro vSechny strany vy-
hodné®; po roce prace mésto ¢asto navrhuje finalni
usporadani uzemi.

= Participace a sbér dat od vlastnik(

- Postup: skupinové setkani, vysvétleni, dotaznik; poté
individualni konzultace k motivacim a plantm (drzet,
meénit, prodat, stavet byty/domky, Ucel).

- Cilem je poskladat ,skladacku“ rozvoje podle sku-
teénych preferenci vliastnik(l a moznosti Uzemi.

Atraktivita vefejného prostoru a kvalita zZivota

= \erfejna prostranstvi jsou pro vedeni mésta prioritou.

- DUraz na atraktivni vefejny prostor zejména v més-
té s velkym podilem bytovych domd (cca dvé tretiny
obyvatel ziji v bytech/sidlistich).

- Koncepce zahrnuje ,smart* prvky, zadrzovani vody
v krajing, feseni parkovani a podporu dochazkovych
vzdalenosti.

- Cilem je vytvaret pfilemnou atmosféru pro traveni
volného ¢asu, zvysit atraktivitu mésta pro nové oby-
vatele v novych bytech.

Finance, dané a investi¢ni zdroje

= Rozpoctove urCeni dani a dan z nemovitych véci
- Vyuziti pfijm0 z rozpoctového uréeni dani s moznosti
mesta zvysit koeficient dané z nemovitych véci.
- Nastaven je nyni koeficient 2 pro bydleni; 2,5 pro
ostatni. V lonském testu byl koeficient 2 pro vsech-

no a 4 pro ,pramysly a supermarkety”; stat zaroven
zved| dan na dvojnasobek, coz vedlo k ,velkym fak-
turam* a nespokojenosti podnikatel(; letos mésto
nastaveni korigovalo.

= Statni fond podpory investic (SFPI)
- Jde o moderni a vyborny néastroj pro mix dotaci
a uvérd k budovani dostupného bydleni.
- Mésto ho aktivné vyuziva pro projekty méstského
najemniho bydleni.
= Spolupréace s developery
- Mésto zatim nema zpracovana pravidla spoluprace
s developery; aktualné ,dohani“ vytvoreni jasnych
podminek (co musi splnit apod.).
- Cilem je ptilakat investory s pfedem znamymi pod-
minkami, zvysit predvidatelnost a kvalitu vystupa.

= Kapitalové ptijmy z bytového fondu

- Prodej méné vhodnych byt a vyuZiti vynos( na na-
kup, stavbu ¢&i rekonstrukci novych byt(.

- Priklad: velky ddm s cca 150 jednotkami, mésto
vlastni cca 70; mix méstskych najemnikd a soukro-
mych vlastnik(; postupny prodej méstskych bytl
a reinvestice.

- Princip: prodany byt zistava v obci (celkovy bytovy
fond se potencialné zvySuje), mésto drzi stejny po-
Get ,méstskych” byt(, ale fond modernizuje a zvySu-
je kapacity.

Rozvoj vnimam jako ptilezitost. ,VIina“ rozvoje mlze bud
,Smést‘, nebo byt pfileZitosti ,zasurfovat®; mésto (vefej-
nost, zastupitelé, Ufad) se rozhodlo na viné jet a udélat
z investic ,to nejlepsi v Roznové*“. Ddraz je pfitom na pfi-
pravenost: proaktivni planovani, koordinaci, komunikaci
a férovost vlci vlastnikim i ob¢antim.

Zdroje:

KPMG, (2025). Studie dopadu investice onsemi na Gzemi mésta Roz-
nov pod Radhostém.

Proces - Centrum pro rozvoj obci a regiond, (2021). Strategicky plan
rozvoje mésta Roznov pod Radhostém na roky 2021-2030 Analyticka
¢ast, navrhova a implementacni ¢ast. Dostupné on-line: SPRM_2021-
2030_final.pdf.

RoZnov pod Radhostém, (2025a). Milidarda-project. Dostupné on-line:
Milidarda | investice pro budoucnost RoZznoval

RoZnov pod Radhos$tém, (2025b). Novy Uzemni plan Roznov pod Rad-
hostém. Dostupné on-line: Novy Uzemni plan Roznov pod Radho&tém -
projednavany dokument - Mésto RoZznov pod Radhostém.

Ing. Jan Kuéera, MSc.
starosta mésta Roznov pod Radhostém
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PROBLEM DOSTUPNEHO BYDLENI

A ROLE ARCHITEKTA PRI JEHO RESENI

Uvod

Neni sporu o tom, Ze problematika dostupného bydleni
patfi v souCasnosti k nejvyznamnéjSim spoleenskym,
a z pohledu architektl i tématdm profesnim. Pro ¢im dal
vétsi Cast populace je prirozena potfeba nezavisle bydlet
nedosazitelnym snem.

Vlastni bydleni je pfitom nejenom predpokladem pro
harmonicky rodinny nebo partnersky Zivot, pro pofizeni
a vychovu déti, ale také pro uplatnéni nabytého vzdélani
a vykonavani profese - nejenom jako zdroj obZivy, ale
pro jeji spolec¢ensky pfinos.

Nevyhovujici bydleni nebo také nechténé vicegeneracéni
souziti vede ke zhorseni vztahG mezi ¢leny doméacnos-
ti, ma neblahy vliv na rodinny Zivot, na ochotu a nékdy
i moznost mit déti, koncentraci na préaci, dobré soused-
ské vztahy, chut Uc¢astnit se spoleGenského Zivota atd.
Nemoznost zajistit si byt skromné, ale vlastni vlastnické
nebo najemni bydleni je paralyzujici nejenom pro tu ¢ast
populace, ktera se v &im dal vétsi mife v takové situaci
ocitd, ale pro spole¢nost jako celek!

Pro¢ jsme se do této situace dostali?

Pamétnici s trochou nostalgie vzpominaji na dobu, kdy
i ten vysmivany a ekonomicky nevykonny socialismus
si s vystavbou byt prostfednictvim KBV (komplexni
bytové vystavby) jaksi poradil... Panelova sidlisté rostla
jako z vody, rozdavaly se ,rudé prapory” za budovatel-
ské Uspéchy... Pomifime, Ze to bylo za cenu uniformni
architektury, za cenu se zpozdénim budované obéanské
vybavenosti, za cenu rezignace na udrzbu a rekonstruk-
ce starSiho bytového fondu. Samozfejmé tomu nahraval
fakt, Ze vystavba bytd méla byt vizitkou socialistického
rezimu, centralné planované spolecnosti oproti asociél-
nimu trznimu kapitalismu. Ze se podpora vystavby bytt
déla na ukor jinych oblasti Zivota lidi, nebylo podstatné.

Desetileti po revoluci zménila vSe. Bylo lakavé uvérit tezi
ekonomickych génill té doby, ze ,trh* vyresi vse. A jak-
si jsme se zapomneéli podivat do okolnich zapadoevrop-
skych zemi, ve kterych uz davno pfrisli na to, Ze vystavba
byt je nejspis to nejméné efektivni odvétvi stavebnic-
tvi a bez néjaké formy podpory ze strany statu zahyne
na Ubyté. Snad s vyjimkou zanedbatelného procenta
soukromé vystavby luxusnich vil. A dnes - jak nas uci
soucasna realita - s vyjimkou investi¢nich byt(, kde ale
nejde o uspokojeni potfeby bydlet, ale o ochranéni vydé-
lanych penéz pred inflaci, byt ¢asto za cenu jejich umrt-
veni v neobydlenych bytech.
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KdyzZ k tomu pfipo¢teme:

= otevfeni hranic pro zahrani¢ni kapital a nadnarodni de-
velopery,

= prichod zahrani¢nich cen v konfrontaci s ¢eskymi pfijmy,

= nekonecnou nabidku stavebnich vyrobkd, materiald, tech-
nologii nesrovnatelné lepsi kvality (ale i ceny) nez dfiv,

= narlst cen energii promitajicich se do vyroby materia-
|0 a vyrobk(, dopravy a realizace staveb,

= rlst ceny hypoték,

= neustéalé zpfisnovani predpist a norem,

= marnou nadéji na zjednoduseni a zrychleni procesu po-
volovéani staveb (viz novy stavebni zdkon a nenapinény
slogan: ,Jeden Urad, jedno tizeni, jedno razitko®),

= absenci organu, ktery by koordinoval soukromé a ska-
lu vefejnych zajmu (stavebni Urad to pfi existenci ne-
napadnutelnych zavaznych stanovisek dotéenych or-
ganU statni spravy byt nemuze),

= vznik ,romantickych® Uzemnich pland bez povinné-
ho uplatnén urbanni ekonomie, takZze prvni 2-3 roky
pfipravy bytové vystavby marni developer &ekanim
na naprosto zbyteénou zménu Uzemniho planu,

je raketové zvyseni cen byt sice nemilym, ale vlastné

zakonitym dlsledkem. A je tu jesté jeden faktor, o kte-

rém se moc nemluvi: stavebnictvi je jen jedno. A pokud

nejde o specializované subdodavky (napf. pilotaz), tak

se stavebni firmy logicky orientuji na ten druh staveb,

po kterych je nejvétsi poptavka a které jsou pro né nej-

lukrativnéjsi. Pro¢ stavét relativné pracné bytové domy

a Celit ze strany developerl tlaku na minimalizaci ceny,

kdyZ je mozZné stavét jednoduché, méné pracné a efek-

tivnéjsi skladové haly nebo administrativni budovy se

stejnym rozpoctovym nékladem a vysSim ziskem? Ko-

lik developerl a kolik stavebnich firem se bude nadéle

vénovat bytové vystavbé? A jak masivni bude vystavba

bytll, az se vycerpa poptavka po investi¢nich bytech?

Ti skute¢né potfebni na né mit nebudou. Stavét se tak

bude jesté méné bytd a pfi nizsi produkci sotva pokles-

ne jejich cena...

Jak z toho?

Jak z toho je jednoducha otazka, na kterou ale neexistu-
je jednoducha odpovéd. A jak uz to u slozitych probléml
byva, neexistuji pro né jednoducha a rychla reSeni.

Pfic¢in narlstu cen bytl je cela fada. Ja jsem zde neuvedl|
zdaleka vSechny - ty mize (a musi) odhalit az systema-
tickd mnohooborova analyza. A kazdé jednotliva pricina
vyzaduje zhodnoceni, zda jde o ,vysSSi moc*, které je zce-
la mimo vliv statu, legislativy, bankovniho sektoru atd.,
anebo o zbyte¢né uméle vytvorené bariéry, u nichz je
v nasich silach je odstranit. A pokud je tomu tak, musime
to udélat! A musime to udélat rychle.



Jiz ted je ale zfejmé, Ze ani dUsledné vykonani tohoto
,0zdravného procesu“ samo o sobé neuvolnilavinu a ne-
povede k dostatecné produkci cenové dostupnych bytd.
Tak jako tak bude nevyhnutelné, aby stat zaved| efektivni
podporu vSech forem bytové vystavby - jak v oblasti ko-
mercéni developerské vystavby, tak alternativnich modeld
(obecni, druzstevni, baugruppe apod.).

Ma k tomu co fici Ceska komora architekta?

| kdyz feSeni dostupného bydleni je komplexnim problé-
mem, ktery musi byt feSen v synergii vSech zainteresova-
nych stran, role architektl je nezastupitelna. A je tfeba
si uvédomit, Ze bydleni, existence bytovych domu (a je
jedno zda individuélnich, skupinovych, vlastnickych, na-
jemnich, soukromych, obecnich, druzstevnich) ve funké-
ni a prostorové strukture sidla je sice nepostradatel-
nym, ale nikoliv sobéstacnym fragmentem vystavéného
prosttedi, ktery je zapotfebi zaclenit do urbanistického
kontextu jak z hlediska charakteru, méfitka, genia loci fe-
Seného Uzemi, tak z hlediska Skaly podminujicich a do-
plhkovych funkci a vazeb.

A pravé tento Ukol - zajisténi kvalitniho rozvoje vysta-
véného prostredi, vytvofeni udrzitelnych podminek pro
plnohodnotny Zivot obyvatel pfi soucasném respekto-
vani ochrany a rozvoje kulturniho dédictvi a krajiny, tuto
schopnost a odpovédnost maji jen a jen architekti. Je
zapotrebi byt ve stfehu, aby ve snaze o ,rychla feseni*
nebyli architekti postaveni stranou.

V katastrofickych situacich - po valkach, Zivelnich pohro-
mach apod. - je zcela namisté jit tou UpIné nejjednodussi
cestou: zajistit lidem stfechu nad hlavou. Byt by to byl je-
nom stanovy tabor s tim Uplné nejskromnéjsim zazemim.

My ale v takové situaci nejsme. Naopak musime pfedpo-
kladat, ze postavené bytové objekty budou slouzit fadu
desitek let a stanou se nedilnou soucasti vystavéného
prostredi. UZivatelé téchto byt zde budou dlouhodobé
zit, vychovavat déti, setkavat se se sousedy, odpocivat,
sportovat, travit postprodukéni ¢ast Zivota. A nejenom
byty, ale celé prostfedi bude ovliviiovat jejich chovani,
spokojenost a vzajemné vztahy.

A i kdyZ nepochybné vznikne tlak, aby nové postavené
byty, domy a jejich okoli byly skromné a levné, naprosto
to nesmi znamenat, Zze vezmeme pod pazi 10 typizova-
nych domd a zacneme je bezmyslenkové sazet tam, kam
se vejdou. Trochu jsme si to vyzkousSeli u panelovych sid-
list... a nedopadlo to nejlépe. Dodnes se vyporadame
s jejich uniformitou, podcenénim vyvoje automobilizace,
nefeSenim kultivovaného a pro vSechny funkce a pro
vSechny generace vybaveného parteru, nedostatkem ze-
lené, o kvalité a dlouhodobé udrzitelnosti komponentl
a provedeni staveb ani nemluvé. Soucasné zateplova-
ni, vyména oken, bytovych jader, vytahd, odhlué¢novani
a individualni Upravy dispozic, ale také regenerace a hu-
manizace sidliStniho prostiedi je slozitéjsi a drazsi, nez
kdyby se v dobé jejich vzniku nesetrilo tam, kde se Setfit

nema: v prvni fadé na kvalité urbanistického a architek-
tonického navrhu.

Ti, kdo pfichazeji s napadem fesit problém dostupnos-
ti bydleni vylou¢enim architektl a urbanistl, by se méli
seznamit s viadou CR schvélenou a nedavno aktualizo-
vanou strategii - Politikou architektury a stavebni kultury
Ceské republiky, a v mezinarodnim kontextu s koncepci
New European Bauhaus. P¥isli by na to, ze architekti ne-
jsou prekazkou, ale nepostradatelnym &lankem v fetézu
feSeni tohoto problému.

Teze dostupného bydleni
formulované Ceskou komorou architektd

Znovu a znovu je potfeba pfipominat, Ze architekti jsou
klicovymi aktéry procesu konsolidace a rozvoje vystavé-
ného prostredi. A pravé proto Ceska komora architekt(
zformulovala zakladni teze, které mohou prispét k ucele-
né strategii dostupného bydleni v Ceské republice:

1. Kvalita vystavéného prostiedi
jako Kli¢ k efektivité investic

Dostupné bydleni nelze chapat pouze prizmatem finan-
éni dostupnosti. Stejné zasadni je i kvalita vystavéného
prostredi, ktera zajiStuje udrzitelnost a efektivni vyuziti
investic. Architektura a urbanismus pfimo ovliviuji kva-
litu Zivota, a proto by pfi tvorbé politik dostupného byd-
leni mély byt uplatfovany principy Nového evropského
Bauhausu (NEB).

Je nutné podporovat transparentni vybér architektd pro-
stfednictvim architektonickych a urbanistickych soutézi
a posilovat roli méstskych a krajskych architekt( pfi pfi-
praveé strategii a projektl. Nezastupitelné je i systematic-
ké shromazdovani dat a sdileni prikladd dobré praxe,
a to i v evropském kontextu. V této oblasti by mohla se-
hrat vyznamnou roli pozice ,statniho architekta® zodpo-
védného za aplikaci vladni Politiky architektury a staveb-
ni kultury CR.

2. Méstska odolnost
a mobilita pro vyvazeny rozvoj regionti

Dostupné bydleni je Uzce spojeno s udrzitelnym rozvo-
jem mést a regiond. Architektura a Uzemni planovani
mohou uginné prispét ke zmirnéni dopadu klimatickych
zmeén i prirodnich katastrof. Kvalitni urbanistické feSeni
snizuje provozni naklady obci a podporuje efektivni hos-
podareni se zdroji.

Klicové je odpovédné nakladani se zastavénym Gzemim
i krajinou a podpora udrziteiné mobility. Hromadna do-
prava a promyslené dopravni strategie by mély posilo-
vat soudrznost a dostupnost lokalit. Zaroven je nezbytné
zohlednovat specifické podminky jednotlivych regiond
a pripravovat reseni cilena a lokalné ukotvena.
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3. Regenerace a transformace pred novostavbami

Jednim z principl udrzitelného bydleni je omezeni za-
borl pady a maximalni vyuziti stavajicich zastavénych
uzemi. Klicovy vyznam proto nabyva transfomace brown-
field( a regenerace méstskych ¢asti, které mohou nabid-
nout nové obytné kapacity bez expanze do volné krajiny.

DUlezita je adaptivni konverze existujicich budov, ktera
zachovava historické hodnoty a zaroven je pfizplso-
bi sou¢asnym potfebam. Vhodna integrace kulturniho
dédictvi do moderniho métského Zivota zvySuje kvalitu
a identitu prostfedi. Je proto nezbytné podporovat re-
konstrukce, prestavby i dostavby bytovych a rodinnych
domdl, ale i nebytovych prostor.

4. Inovace jako motor dostupného bydleni

Budoucnost dostupného bydleni je neoddélitelné spja-
ta s inovacemi ve stavebnictvi. Rozhoduijici je Sifeni zna-
losti o projektovém fizeni, zavadéni novych technologii
a hledani cest, jak zkratit dobu vystavby a snizit naklady.
Digitalni nastroje a uméla inteligence mohou zefektivnit
pripravu i realizaci projektl a prispét tak k Sirsi dostup-
nosti kvalitniho bydleni.

5. Spoluprace a vyvazeny pfristup pro dlivéru a stabilitu

Reseni problematiky dostupného bydleni vyZzaduje spo-
lupraci verejného sektoru, investor(l, obyvatel, vlastnikd
i odborné verejnosti. Participace a mediace v ptipravé
projektll umoznuji hledat vyvazena feseni, ktera budou
dlouhodobé udrzitelna jak finan¢né, tak kvalitativné.

Je treba vytvaret nové finan¢ni nastroje - dotace, Uveé-
ry ¢i alternativni formy vlastnictvi - a vyuZzivat synergie
s dalSimi dota¢nimi tituly, napfiklad s programem Nova
zelena usporam.

Dulezita je také kvalitni ptiprava projektl a odborné po-
radenstvi. Nezbytné je zohlednit i demografické zmény,
zejména starnuti populace, a podpofit vznik byt zviast-
niho uréeni a bytd s pecovatelskou sluzbou.

6. Stabilni legislativa jako zakladni jistota

Rozvoj dostupného bydleni neni mozny bez stabilni-
ho legislativnino ramce. Je nutné aktivné se zapojovat
do tvorby nové legislativy, zejména v souvislosti s reko-
difikaci Uzemniho planovéani, a podporovat digitalizaci
stavebniho fizeni.

Zaroven je vhodné otevrit diskusi o nakladové Uspor-
nych stavebnich standardech a o vyuziti danovych na-
strojd. Vyznamnou vyzvou je i standardizace novych fo-
rem bydleni, jako je co-living, a podpora alternativnich
forem vlastnictvi a financovani.
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O vaze, kterou priklada Ceska komora architektl nalé-
havosti reSeni dostupného bydleni, svéd¢i ustaveni spe-
cialni Pracovni skupiny (PS) Dostupné bydleni - prave
ta pripravila a podrobila Siroké diskusi koncept vySe uve-
denych tezi. Ale smyslem jeji ¢innosti bude predevsim
hledani cest k jejich naplhovani. Samoziejmé v Siroké
spolupréaci s dalSimi, jiz existujicimi pracovnimi skupi-
nami CKA, kterych se tato problematika néjakym dilem
dotyka:

PS Urbanismus

PS Udrzitelnost

PS Vzdélavani

PS Digitalizace

PS Legislativa

PS Pamatkova péce

PS Soutéze

Diky jejich zapojeni (a zpétné vazbé od méstskych ar-
chitekt(l ptsobicich v celé CR) se postupné objevuje
cela rada témat, které v Siroké spolecenské diskusi, kte-
ra v souCasnosti probiha, unikaji vyraznéjsi pozornosti,
nebo jsou zatim zcela opomijena. Uvedu zde alespon
nékteré z téch, které komplikuji a prodrazuji bytovou vy-
stavbu:

= Chybéjici motivace samosprav
k podpore nové vystavby (mj. bytd)
Stavajici obyvatelé bydlici ve mésté Ziji spokojeny Zi-
vot, jsou navykli na sou¢asny stav a opravnéné se obé-
vaji, ze vystavba byt a zvySeni poctu obyvatel bude
znamenat zhorSeni podminek jejich Zivota - v oblasti
dopravy, kapacit dopravni, technické a pfedevsim ve-
fejné vybavenosti (Skoly, Skolky, zdravotni péce atd.).
Dohody o spolupraci s developery a dobrovolné pfi-
spévky pokryji sotva potfeby novych obyvatel. Ale ani
ony, ani danovy profit urlité nestaci na udrzeni, natoz
zlepseni podminek Zivota stavajicich obyvatel. U by-
tové vystavby (ostatné stejné jako u liniovych staveb
technické a dopravni infrastruktury) navic pfirozené
chybi argument vzniku pracovnich pfileZitosti.
Za téchto okolnosti zastupitelé meésta nemaji pro
stavajici obcany a voli¢e padny argument, co méstu
a jeho obyvatellm nova vystavba pfinese a pro¢ by ji
méli chtit.
Jak v jednom rozhovoru nedavno fekl feditel IPR Pra-
ha Ing. Ondfej Bohad: ,Pro starostu mésta v CR se
vyplaci rozvoj brzdit!*

= Akutni potfeba reformy Uzemniho planovani

DUOvodl pro ni je ne na pfispévek konference, ale
na knihu. Jen par pfrikladd:

- vznik Uzemnich pland, které je treba nejdrive zménit,
aby se podle nich dalo stavét,

- nulovy tlak na vyuzivani Uzemnim planem vymeze-
nych, ladem lezicich (Udajné nedostupnych) staveb-
nich pozemk( uvnitf hranic a vymezovani levnych
pozemk( v okoli mést v rdmci spekulativnich zmén,

- nizk& intenzita vyuZziti zastavitelnych pozemkd navrho-



vanych v Uzemnich planech na zakladé romantic-
kych pocitd urbanisty, nekorigovana urbannim eko-
nomem,

- obecné absence ekonomickych nastrojd v oblasti
uzemniho planovani,

- preuréenost Uzemnich pland vyvolavajici nekondici
lavinu zmén. Nejenom v zdkonem dané Ctyrleté pe-
riodé (v¢. navodné periody kopirujici rytmus voleb),
ale prakticky kdykoliv mezitim. Neutuchajici lavina
zmén zcela umrtvuje pozornost a pfirozenou kon-
trolu vSech stakeholderl, a laickych obyvatel sidla
predevsim. V ramci jednotlivé zmény v zaplavé ostat-
nich je tak mozné ,protlacit* cokoliv,

- a bylo by mozné pokracovat...

Kdo se v této oblasti pohybuje, mohl by si doplnit spous-
tu dalSich odrazek.

PANELOVA DISKUSE

Uvod

Panelovou diskusi moderoval Mgr. FrantiSek Kubes, Ph.D.
(¢len Rady AUUP CR a vedouci Odboru strategického roz-
voje a spoluprace Magistratu mésta Brna). Zucastnili se ji
Barbora Rakova, MSc., Ph.D., specialista pro Zlinsky kraj
z Regionalniho centra podpory investic do bydleni, Ing. Jan
Kuéera, MSc., starosta Roznova pod Radhostém, architekti
doc. Ing. arch. Boris Redéenkov a Ing. arch. Stasek Zerava.

Pribéh panelové diskuse

Panel se zaméfil na Uzemni planovani ve méstech, zrych-
leni povolovacich procesq, roli Uzemnich plant a Uzem-
nich studii, zahustovani mést, vySkové limity, ale také pro-
aktivitu obci pfi praci s brownfieldy.

Stasek Zerava zdCraznil potfebu zasadni zmény obsahu
Uzemniho planu smérem ke koncepcénimu, jednodussimu
a ,vétsimu“ dokumentu bez detaill pro jednotliva umisté-
ni staveb; detailni rozhodovani ma byt pfesunuto na nizsi

Uroven a na nastroje pro mensi, konkrétnéjsi izemi.

Boris Redcenkov upozornil na rychlost, s jakou vznikaji
Skodlivé zasahy do krajiny (rozSifovani individualni vystav-
by, logistické arealy), zatimco stavét ve mésté je obtizné;
navrhl urychlit vystavbu bydleni skrze Uzemni studie pro
vétsi vnitfni plochy mést a zpfisnit vystavbu do krajiny.

Zavér

Zda se vam, Ze reforma Uzemniho planovani nesouvi-
si s fe$enim problému dostupného bydleni? Ze neumi
(napf. v soucinnosti s progresivnim zdanénim) odbloko-
vat existujici rozvojové plochy pro bytovou vystavbu? Ze
neumi vytvorit Uzemné planovaci pfedpoklady pro by-
tovou vystavbu v potfebné intenzité ,na prvni dobrou®,
a ne po 2-3 roky trvajici zméné Uzemniho planu? Ze ne-
dokéaze vyloucit casové prodlevy zplsobené absurdnimi
zménami zpracovanych, ale nerealizovatelnych Uzem-
nich plant? A Ze nedokaze zkrétit Intty povolovaciho Fi-
zeni staveb pro bydleni a pfispét tak ke zlevnéni a zlep-
Seni dostupnosti byt(?

Pevné vérim, Ze o tom je zbyte¢né vést polemiku.Takze
vlastné zbyva uz jen mali¢kost: vystoupit ze své komfort-
ni zony (ve které nejsme ochotni ménit to, co uz umime),
reformu Uzemniho planovani fadné promyslet a uvést ji
v Zivot.

Ing. arch. Stasek Zerava
Ceska komora architektl

Stadek Zerava vyzval k oteviené mysli a reformam v Gzem-
nim planovani, zminil metropolitni plan a zapojeni AUUP
do pracovni skupiny. Boris Red¢enkov pak akcentoval, ze
architekti reaguji na zadani, nikoli je formuji; klic¢ova je po-
liticka shoda a legislativni prostfedi, uved| podporu metro-
politniho planu Magistratem hlavniho mésta Prahy a po-
tfebu institucionalni kontinuity (pfikladem budiz némecké
obce s dlouhodobym manazerem).

V dalsi ¢asti panelové diskuse bylo otevieno téma proaktivity
obci vici brownfieldim ohledné strategické investice nad-
regionalniho vyznamu a komunikace s investorem v pfipa-
dé Roznova pod Radhostém. Jan Kuc¢era popsal otevienou
a odpovédnou komunikaci s etablovanou hitech firmou
ON Semiconductor Czech Republic, feSeni prostorovych
otdzek s méstskym architektem, limity vysky v Uzemnim
planu, vyznam nové dominanty v Uzemi a bariéry obci pfi
rychlé akvizici areald kvili omezenym rozpoc¢tim; zminil, Zze
obci se podafilo situaci zvladnout bez ,obrovskych penéz*
a spiSe vyuzit volné budovy pro bydleni.

Panel se dale vénoval megatrendlm, zejm. demografic-
ké zméné, resp. starnuti populace. Dle Barbory Rakové
jsou rozpracovany praktické pfistupy ke starnuti a navr-
zen model malych bezbariérovych bytd na sidlistich pro
postupné presuny seniord s cilem uvolfiovat velké byty
pro rodiny. Jan Kudera v této souvislosti zd(raznil vyznam
osobniho kontaktu, koordinator( pro starnuti a multiobo-
rového pristupu véetné zapojeni politik( do diskuse.
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Panelova diskuse se nasledné soustfedila na roli samo-
sprav v dostupném bydleni, provazani strategického pléa-
novani s Uzemnim planovanim a nastroje lokalni bytové
politiky. U&astnici panelové diskuse zdGraznili potfebu
politické dohody na Urovni mésta, propojeni strategie
s Uzemnim planem, definovani cilovych skupin bydleni
(studenti, seniofi, mladi lidé, rodiny), praci s méstskym
majetkem a pozemky, dlouhodobé finanéni modely (revol-
vingové fondy), roli méstskych developer(, spolupraci se
soukromym sektorem a nutnost vysSi odbornosti a eman-
cipace mést. Byla zdlraznéna potfeba kontinuélni strate-
gie pres volebni cykly a datové podlozené rozhodovani
(energie, voda, fungovani bytového fondu).

Stasek Zerava zdUraznil omezené moznosti statu ve vé-
cech mistni samospravy: kazda obec méa odlisSné pod-
minky (poloha v republice, vzdalenost od velkych center).
Kritizoval vyjimky v parkovacich normach u dostupného
bydleni, varoval pfed dopady rostouci automobilizace
a vyzval k systémovym opatfenim, ktera snizi motivaci jez-
dit autem (podpora MHD, meziméstska doprava).

Také Boris Redcenkov kritizoval legislativni a normové po-
zadavky (zejména parkovani), které prodrazuji vystavbu,
a zastaralost technickych norem vedoucich k vySsi ma-
terialové spotrebé. Podle jeho nazoru je zasadni zjedno-
duseni technickeé legislativy, vyuZziti dfeva pro vicepatrové
domy, rozvoj doméciho primyslu (CLT, prefabrikace) a re-
cyklace material(l po vzoru Svycarska.

Jan Kucera popsal stav regionalni koordinace. Povazuje
ho za ¢asteény: existuje pracovni skupina a snaha o dato-
vé podchyceni (analyticka data, bilance potreb), ale neni
ustaven formalni mechanismus rozdéleni zatéze ani kvan-
tifikované cile pro vystavbu (napf. kolik bytd).

Barbora Rakova nasledné vysvétlila, Zze dotaéni program
vyhlaseny na podzim 2024 pozaduje mit stavebni povo-
leni do Gervna 2026, coz preferuje malé projekty (typic-
ky dim s ~10 bytovymi jednotkami) a nuti obce jednat
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kratkodobé (podlimitni zakazky, standardizované rychlé
projekty, omezeni inovaci jako prefabrikace/modularita).
Navrhla dlouhodobost, konzistenci, Skalovani. Zminila vy-
hled evropské konsolidace fondd do jednoho ramce pro
bydleni.

Na konci panelové diskuse zaznélo i nékolik dotazl z pu-
blika, napfiklad na moznost apelovat na zménu podminek
dotacnich titulll, aby nebyly ¢asoveé tak restriktivni a umoz-
nily kvalitnéjsi pripravu obci.

Stasek Zerava zavérem akcentoval, ze urbanismus je tvr-
¢i disciplina, kterd nesmi rezignovat na architektonickou
erudici, ale zaroven musi vychéazet z prfesnych dat; social-
ni demografové maji poskytovat kvalitni datové podklady.

Ugastnici se shodli, Ze nejvyznamné&jsi bariérou dostup-
ného bydleni je nabidka, a zdUraznili naléhavost otazky
bydleni.

Shrnuti na zavér

Panel otevrel témata reformy Uzemniho planovani (kon-
cepcni plan bez detailnich rozhodnuti), zrychleni povo-
lovacich proces( a propojeni strategického a Uzemniho
planovani. Ucastnici zd(iraznili, e bez politické shody
a institucionalni kontinuity nelze urychlit vystavbu dostup-
ného bydleni.

Jan Kucera popsal otevienou komunikaci s hitech investo-
rem, praci s vySkovymi limity a bariéry obci (rozpocty, maje-
tek, legislativa); nejvétsi problém je nedostate¢na nabidka
byt(l. Barbora Rakové navrhla dlouhodoby finanéni ramec
(revolvingové fondy) a Skalovani pres regionalni spolec¢nosti;
kritizovala kratké dotacni cykly, které favorizuji malé projekty
a brzdi inovace. Zaznéla potfeba datové podlozené bytové
politiky, omezeni automobilizace (nejen vyjimky v parkova-
ni), podpory drevostaveb a cirkularni ekonomiky. Multidis-
ciplinarita (architekti, socialni demografové, politici) a regio-
nalni koordinace jsou kliCové k feSeni megatrendu starnuti
populace i dostupného bydleni.

Mgr. FrantiSek Kubes, Ph.D.
Odbor strategického rozvoje a spoluprace
Magistrat mésta Brna
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