OTAZKA PUDY VE VZTAHU K SOCIALNiMU BYDLENI
VE VIiDNI

Kurt Hofstetter

Viderisky model socidlniho bydleni je klicovym faktorem vysoké kvality Zivota ve mésté. Diky
dlouhodobé politické strategii kladouci diraz na socidini udrZitelnost md témér 80 % domdcnosti
pristup k cenové dostupnému bydleni. Mésto celi populacnimu ristu a rostouci poptdvce po bydleni.
Aby Videnn omezila potfebu pidy, uplatfiuje dlouhodobé strategie méstského pldnovdni, vietné
zahustovdni a prestavby byvalych oblasti patficich Zeleznicim. Klicovym ndstrojem je méstsky
pozemkovy fond a developerské soutéZe, které zajistuji kvalitu i dostupnost bydleni. Ustfedni roli
v systému hraji neziskovd bytovd sdruZeni, kterd reinvestuji zisky do nového bydleni a pomdhaji
udrZovat stabilni trh s ndjemnim bydlenim. Videri se vyhnula privatizaci obecniho bytového fondu, coz
prispivd k dostupnosti bydleni. Dlouhodobé verejné pujcky s nizkym urokem a mechanismy
prerozdélovani financi zajistuji udrZitelnost systému. Tento pfistup slouZi jako vzor pro mésta, kterd
usiluji o zajisténi prava na bydleni v souladu se zdsadami socidlni spravedinosti.

Zachovejte pristup, ale vZdy prizplisobte opatieni

Mezinarodni postaveni Vidné jako mésta s nejvyssi kvalitou Zivota je z velké ¢dsti zaloZzeno na sektoru
socidlniho dotovaného bydleni, které predstavuje mimoradné stabilni faktor socialni udrzitelnosti
a odolnosti.

Tato situace neni samoziejmosti, ale vysledkem nezlomného politického postoje, ktery stavi socialni
aspekt do centra vSech svych zakladnich strategii a jehoz kofeny sahaji vice nez 100 let do minulosti,
a to jak pfi zachovani zakladniho zaméreni, tak pfi neustalém pfizplsobovani provadécich opatreni
ménicim se rdmcovym podminkdm. Slovo ,,socidlni neni spojovano pouze s potfebnosti nebo nécim
chybéjicim, ale do zna¢né miry s celou spolec¢nosti a jeji pospolitosti. To je také divod, pro¢ vidensky
model socidlniho bydleni neni jen modelem pro ,nejchudsi z chudych” nebo ,nejzranitelnéjsi, ale
modelem pro mnohé. Témér 80 % videriskych domacnosti ma diky svym pfijmdm pfistup k tomuto
modelu dostupného bydleni.
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Viden — mésto, které se rozrusta

Na prelomu stoleti kolem roku 1900 se Viden potykala s obrovskym prilivem obyvatelstva, ktery kvuli
nedostatecné regulaci ved! k velmi spekulativni bytové vystavbé s premrsténymi nadjmy, a v disledku
toho k vaznym zdravotnim a hygienickym problémdm ve zcela preplnénych a zanedbanych bytech.
V délnickych ¢Etvrtich bylo v této dobé kazdé ¢tvrté umrti zplsobeno nakazenim tuberkulézou, ktera
byla jiz pfed objevenim plvodce tuberkulézy znama jako ,videriska nemoc”.

Po prvni svétové valce se proto nové socidlnédemokratické vedeni Vidné zaméfilo na odstranéni téchto
nedostatkd a za pomoci ,dané z prepychu a zvlastnich vydaja“ (bytové dané) a aktivni pozemkové
politiky nechalo béhem 15 let postavit pfiblizné 65 000 novych bytl. Toto obdobi je dodnes znamé
jako ,rudd Viden” a vzniklo béhem néj velké mnozstvi pozoruhodnych a architektonicky i kulturné
vyznamnych sidlist.

Poté, co byla v obdobi rakouského fasismu od roku 1934 a nasledné v obdobi narodniho socialismu
z velké ¢asti pozastavena obecni bytova vystavba a regulace ndjemného, byla socialni bytova vystavba
po skonceni druhé svétové valky rychle obnovena, pficemZ odpovédnost za politické a finanéni
podminky socialni bytové politiky byla zpocatku regulovana na celostatni Grovni.

Do konce 80. let 20. stoleti Viden neustale ztracela obyvatelstvo, predevsim kvili rozristajicim se
videriskym predmeéstim, takZze nakonec méla jen asi 1,5 milionu obyvatel (pro srovnani: v roce 1910,
pred vypuknutim prvni svétové valky, to bylo témér 2,1 milionu).

Od té doby vsak pocet obyvatel Vidné opét strmé roste a v roce 2023 opét prekrodil hranici 2 milion(
obyvatel. Kromé velkého narlstu obyvatel v disledku emigrace z byvalé Jugoslavie (od roku 1991)
a pozdéji ze Syrie (2015) a Ukrajiny (od roku 2022) se pridmérny Cisty prirlstek pohybuje kolem
10 000 aZ 15 000 obyvatel ro¢né.
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Obr. 4: Vyvoj pottu obyvatel Vidné (1880-2023) / Zdroj: OSTAT, vlastni zpracovani

Velky narlst obyvatel je pfirozené doprovazen vysokou poptavkou po dalSich plochach pro rozvoj
mésta. PfestoZe Setrnd obnova mésta v poslednich 50 letech vedla také ke znacnému zahustovani
stavajiciho bytového fondu nastavbou novych podlazi, v novych méstskych rozvojovych oblastech,
zejména v okrajovych castech mésta, bylo nutné pokryt velkou poptavku po bytech. Na pocatku
tisicileti, pod vlivem konzervativni urbanistické politiky, bohuZel k Gzemné narocné a neudrzitelné
bytové vystavbé pfispélo i ,hnuti novych osadnik(”, byt prevazné v ramci systému dotovaného bydleni.

Aby se potreba pldy udrzela v mezich, byl jiZz v poloviné 80. let ucinén pokus stanovit v nadfazenych
planech rozvoje mést hodnotu ,,50 % travnatych ploch v celé méstské oblasti“, ktera se stdle dodrzuje.
V poslednich 25 letech k tomu vyznamné pfispéla skutecnost, ze c¢etné koncové Zelezni¢ni stanice
z cisarské éry ze vsech smér( nékdejsi rozsahlé dualni monarchie zastaraly, a proto bylo mozné uvolnit
rozsahlé plochy uvnitf zastavéného a dobfe rozvinutého méstského Uzemi pro novou obytnou
a smiSenou zastavbu.
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Obr. 5: Roéni narast vyuZiti pldy v Rakousku [km?/r]
Zdroj: https://www.umweltbundesamt.at/umweltthemen/boden/flaecheninanspruchnahme-bis-2021
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Prestoze roc¢ni potieba pudy v celém Rakousku pomalu kles3, stéle je pfiblizné Ctyrikrat vyssi nez cilova
hodnota pro rok 2030. Existuji pochyby, Ze, i s ohledem na povodnové katastrofy z lofiského srpna, se
podafi dosahnout snizeni na cilovou hodnotu pro rok 2030. Zaroven se v celém Rakousku za poslednich
15 let zvysil stupen zablokovani vyuzivanych ploch asi o 20 %, v historicky husté zastavéné Vidni
asi 0 2-3 %.

Skutecnost, Ze husté zastavéné mésto je odpovédi na vyzvy, které prinasi zvratny trend v potfebé pady
k zastavbé, ukazuje i srovnani s rakouskymi spolkovymi zemémi, z nichZ nékteré maiji silné venkovsky
charakter, kde Viden absorbovala vice nez 39 % celkového pfirdstku obyvatelstva Rakouska v obdobi
2010-2020, ale zaznamenala k tomu méné nez 1 % dodateiné potfeby pady v Rakousku jako celku.!

Nastroje pro vyuZiti pudy a pozemkové rezervy

Zakladem udrzitelného vyuZivani a hospodareni s pldou jsou nastroje Uzemniho planovani. Na vyssi
urovni ve Vidni je to plan rozvoje mésta (STEP), ktery je jiz po mnoho desetileti v pfiblizné desetiletych
intervalech revidovan a pfizplsobovan aktualnim vyzvdm a okolnostem. Jedna se o definovani priorit
pro rozvoj sidel, tvorbu center, zahustovani, rozvoj podnikani i zelenych a rekreacnich ploch, které je
tfreba dlouhodobé zachovat bez zastavby, vzdusnych koridor( a mnoho dalsiho.

V neposledni fadé je plan STEP podkladem pro tzemni plan a rozvojovy plan, ktery se vypracovava
pro mensi vymezené méstské oblasti a obsahuje jak pfipustné vyuZiti, tak zasady rozvoje a nové také
prvky energetického planovani a obéhového hospodarstvi. Obé planovaci fizeni Uzemniho planu
a rozvojového planu se zpravidla provadéji spoleéné se strategickym posouzenim vlivi na Zivotni
prostfedi v ramci jednoho fizeni, cozZ je ponékud sloZitéjsi, ale vysledkem jsou vyrazné kratsi procesni
IhGty, nez by tomu bylo v pfipadé samostatnych fizeni.

Plan STEP jde také ruku v ruce s Gzemnim energetickym planovanim, v jehoz rdmci byl nedavno
zverejnén celoméstsky plan vytapéni v€etné oblasti rozsiteni dalkového vytapéni. Na jeho zakladé je
nyni mozné fesit hlavni vyzvu, kterou je prevedeni témér 600 000 zdsobovacich jednotek, které
v soucasné dobé stale vytapi nebo vafi (pfevainé pomoci ruského) plynu, na alternativni zdroje
energie.

1Zdroje: Umweltbundesamt a data.gv.at, CSV Bevélkerung Bundeslénder 2020.
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Obr. 6: Plan vytapéni mésta Viden 2040
Zdroj: City of Vienna Energy Planning (MA20), Wien Energie, Wiener Netze

V roce 2019 byl ucinén rozhodujici krok v souvislosti se zajisténim pozemk( pro dotované bydleni
zavedenim uzemni kategorie ,,dotované bydleni“. Pfi pouZiti této uzemni kategorie na pozemky, na
nichz ma byt poprvé povoleno vyuZiti pro bydleni, jsou pfiblizné 2/3 celkové podlahové plochy
vyhrazeny pro dotované bydleni za pevnou cenu 188 eur/m? hrubé podlahové plochy, kterd nevychazi
z cen na volném trhu s pozemky. Toto opatieni m(iZze vytvofit zaklad pro vystavbu dostupného bydleni
i po prekotném vyvoji cen pozemku. Vyznamnou a velmi dileZitou oblasti uplatnéni této nové Uzemni
kategorie jsou v soucasné dobé jiz zminéné byvalé plochy kolem Zeleznice v husté zastavéné méstské
strukture.

Stredobodem vyhrazeni a poskytovani pozemku pro dotovanou bytovou vystavbu je vsak jiz 40 let fond
ve vlastnictvi mésta, Videnisky fond bydleni, jehoz hlavnim ukolem je dlouhodobé vyhrazeni pozemk{
prostfednictvim ndkupu vhodnych pozemk( a nasledna priprava a poskytnuti téchto ploch pro
dotovanou bytovou vystavbu. Jiz vice nez 25 let se jako zvlastni ndstroj zajisténi kvality pouZiva tzv.
developerska soutéz, s jejiz pomoci Ize u dotované bytové vystavby dosahnout vysoké zakladni Grovné
kvality, kterd zpravidla vyrazné prevySuje droven soukromé financované bytové vystavby.
Developerska soutéz je vlastné fizenim o pridéleni pozemku a tvori zaklad pro poskytnuti dotace na
bydleni a pro vyuZiti pozemku, které je ve srovnani s béznymi trznimi cenami velmi vyhodné. Tento
druhy aspekt ved| k tomu, Ze ani po celosvétové financni krizi v letech 2008/2009, kdy byly k dispozici
soukromé penize od bank s nulovym tdrokem, nebylo upusténo od ucasti na developerskych soutézich
a Cerpani dotace, ktera spociva predevsim v dlouhodobych Uvérech na bydleni od statu s urokovou
sazbou 1 %.
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Obr. 7: Poskytnuti pady z Videriského fondu bydleni

V developerské soutézi se zpravidla voli koncepcni pfistup, coZ znamena, Ze cena nemovitosti je pevné
stanovena a rozhodujici je kvalita provedeni téch aspekt(, které jsou formulovany ve vybérovém fizeni.
Obsahové pozadavky vybérového fizeni velmi Casto sleduji aktudlni poZadavky nebo témata, napf.
feSeni pro rodice samozivitele, dfevostavby, zaméreni na seniory apod. Zucastnéné tymy musi pokryt
Ctyfi aspekty, které jsou také oznacovany jako ,Ctyfti pilite videnského modelu“: cozZ je architektonické
feSeni, krajinné a energetické planovani, ekonomika a socialni udrzitelnost.

Model Ctyr pilira
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Obr. 8: Ctyf pilifovy model socialniho bydleni ve Vidni / Zdroj: Wohnfonds Wien



U mensich stavebnich projektd se tyto prvky kvality nefesi v ramci developerské soutéze, ale formou
podani poradnimu sboru pro nemovitosti, ktery se do znac¢né miry fidi stejnymi zdsadami. Za Ucelem
podpory udrzitelného rozvoje sousedicich lokalit u vétSich developerskych projektd s mnoha
(v nékterych pfipadech soukromé financovanymi) stavebnimi pozemky funguje od roku 2022 také
poradni sbor pro kvalitu, ktery koordinuje jednotlivé projekty pfedevsim z hlediska rozvoje sousedicich
lokalit, kvality bydleni a udrzitelnosti pro kazdodenni uzivani.

Hlavni aktéri v systému dotovaného bydleni ve Vidni

Vider ma v soucasnosti néco pfes 1 milion bytovych jednotek, z nichz pfiblizné 75 % je pronajimano.
Vice neZ polovina z nich ma dlouhodobé a stabilni najemni vztahy, tj. jsou nabizeny jako méstské byty
nebo jako byty ve vlastnictvi druZstev ¢i spole¢nosti s ru¢enim omezenym s ndjemni smlouvou na dobu
neurcitou a bez hrozby spekulaci s nagjemnym.

Celkovy bytovy fond (2023)

N&jemni byty (75 %) 804 000

.. Mé&sto Videri (obecnt bydleni) 223000 [

... Neziskov( developefi (dotované bydleni) 186 000

... Soukromé vlastnictvi (¢aste¢né regulovany najem) 395 000 1 075 m | I.

Vlastnikem uzivané nemovitosti 219 000 obydli

... Kondominia (dotovana) 41 000

... Kondominia* 93 000

... Rodinné domy 85 000

Ostatni (podnajmy, domy) 52 000

* vcetné vlastniho uzivani ve vicepodlaznich budovéach Odhad: MA 50, zdroj: Statistik Austria Registerzahlung, GBV Kompaktstatistik

Obr. 9: Celkovy bytovy fond ve Vidni (2023) / Zdroj: Statistik Austria, GBV

Vedle Videriského fondu bydleni jsou tak tato bytova druzstva s ru¢enim omezenym (LPHA) hlavnimi
aktéry dotované bytové vystavby ve Vidni. PGsobi v ramci spolkového pravniho ramce (zdkon
o neziskovém bydleni) a v zasadé jednaji podle principu navratnosti naklad(i. To znamen3d, Ze mohou
rozdélovat pouze velmi malé podily ze zisku, zatimco vétsSinu dosazeného zisku musi reinvestovat. Jsou
sdruzeny v Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband (GBV), coz
je zastiesujici organizace, kterd ma rovnéz fidici prava jako kontrolni sdruzeni. Ve Vidni je 58 LPHA
a v celém Rakousku 185 LPHA.

Bytova sdruZeni s omezenym ziskem v Rakousku a ve Vidni, organizace a bytovy fond (k 31. 12. 2023)

Rakousko Viden
Bytova druZstva Pocet organizaci 97 35
Pocet spravovanych byt 462 000 130 000
Spolecnosti s ru¢enim omezenym Pocet organizaci 85 23
Pocet spravovanych bytd 544 000 143 000
Celkem bytova sdruzeni s omezenym ziskem Pocet organizaci 182 58
Pocet spravovanych bytt 1 006 000 273 000

Pozn.: Pocet spravovanych bytl zahrnuje byty k prondjmu i byty v osobnim vlastnictvi (v bytovych domech).

Obr. 10: Bytova sdruzeni s omezenym ziskem (Limited-Profit Housing Associations, LPHA) v Rakousku
Zdroj: Osterreichischer Verband Gemeinniitziger Bauvereinigungen — Revisionsverband (GBV)



Klicovym aspektem postaveni Vidné v oblasti socidlniho bydleni je skute¢nost, Ze ani v dobach rozkvétu
neoliberdlni viny mésto nikdy nepodlehlo pokuseni rozprodat méstsky Ci neziskovy bytovy fond
soukromému trhu. BohuZel se tak stalo na federalni Urovni a s jinymi politickymi cili.

Podle nedavné studie ma ve Vidni vysledny a pomérné vysoky podil dotovanych najemnich byt( také
vliv na sniZzovani nakladl na volném trhu s ndjemnim bydlenim (nardst podilu GBV o 10 % vede ke
snizeni rozdilu ndjemného oproti trhu soukromého bydleni o 30 aZ 40 centli/m?)%. A to i pfesto, Ze podil
soukromych developer(i na celkové produkci bytové vystavby vzrostl z pfiblizné 10 % v poloviné
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Obr. 11: Podil soukromych stavebnich povoleni pro vicepodlazni obytné budovy od roku 1980
Zdroj: GBV based on Statistics Austria

Navzdory tomuto cenovému tlumicimu efektu vzrostlo ndjemné v soukromém sektoru v obdobi
2009-2023 zhruba o 81 %, zatimco v dotovaném segmentu a v komunalnim bydleni se vyvijelo tésné
pod indexem spotrebitelskych cen kolem 47 %. Naklady na vystavbu se od indexu spotrebitelskych cen
znatelné oddélily az v poslednich tfech letech v disledku nedostatk(l v zasobovani a valky na Ukrajiné.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

obecni LPHA soukromé = — — - index = = = = naklady na vystavbu

Obr. 12: Vyvoj ndjemniho bydleni ve Vidni — 20092023 / Zdroj: Statistik Austria

2 7droj: Osterreichisches Institut fiir Wirtschaftsforschung (WIFO) i.A.d. Stadt Wien, Die preisdimpfende Wirkung des
gemeinnitzigen Wohnbaus, 2022, str. 123.
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Financovani dotovaného bydleni ve Vidni

Jadro dotace na bydleni pro neziskové developery spociva v dlouhodobych statnich pajckach, které
jsou uroceny 1 % po dobu 35-40 let. Kromé toho vyvojafi vyuzivaji své vlastni prostredky a bankovni
uvéry, kde je to moziné. V neposledni fadé se najemci podileji na koupi nemovitosti vlastnimi
prostiedky, a to az do vySe 12,5 % stavebnich nakladd. V zavislosti na prijmové situaci mohou tyto
vlastni prostfedky ¢init az 500 eur/m? uZitné plochy, musi byt zaplaceny na za¢atku najemni doby
a v pripadé zruseni ndjmu jsou vraceny se srazkou 1 % ro¢né. Pro domdcnosti s nizsimi prijmy existuji
nabidky $ité na miru (napf. ,,chytré” byty s vlastnimi prostfedky pouze 60 eur/m? uZitné plochy) nebo
obecni budovy, na které nejsou potreba vlastni prostfedky. Kromé toho Ize o pfedmétnou dotaci Zadat
i pro nizkoprijmové skupiny nebo v do¢asné nouzové situaci, které predevsim pomadhaji zajistit placeni
najma na trhu soukromych byt(.

Rozpocet dotaci na bydleni ve Vidni je proto do zna¢né miry Ziven splatkami dlouhodobych dotovanych
uvérd. Rakousky darovy systém rovnéz pocitd s prispévkem na bydleni, ktery plati vSichni zaméstnanci
a zaméstnavatelé a ktery je rozdélovan spolkovym zemim podle populacniho klice, i kdyz jiz nékolik let
neni pro tento Ucel vyclenén. A konecné, finanéni prostredky z videriského rozpoctu slouzi na pokryti
socidlnich dotaci na ndjemné.

Prijmy Vydaje
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® Navrat dlouhodobych pujc¢ek
= Urokova sazba 1 % na 35-40 let

® Federalni dafovy systém

(pfispévek na bydleni)

=1 % z dafiového zakladu jednotlivce
® V pfipadé potieby:
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Obr. 13: Rozpocet dotaci na bydleni ve Vidni 2024 — pfijmy a vydaje / Zdroj: Stadt Wien, MA 50

Shrnuti

Systém socidlniho bydleni ve Vidni vychazi z dlouhodobé a v podstaté nepferusené tradice, ktera se
drzi zakladnich principt, ale opatfeni k realizaci vidy pfizplsobuje aktudlnim vyzvam. Toto vse
a dlouhodobé efektivni dota¢ni mechanismy (viz revolvingovy Uvér) spolu s proziravou pozemkovou
politikou tvofi zdkladni kameny Uspésného videnského modelu.

Za poslednich 25 let cetné priklady v celé Evropé ukazaly, Ze takovou situaci nelze povaZovat za
samoziejmost, napfiklad tam, kde byl stavajici fond dostupného a dotovaného bydleni privatizovan
a kde nyni témér neexistuje prostor pro vytvoreni takového typu bydleni.

K tomu, aby bylo mozné naplnit , lidské pravo na bydleni“ zakotvené v Charté lidskych prav OSN, je
proto zapotrebi silny smysl pro odpovédnost, spole¢né Usili a kreativita, a to i v naro€nych ¢asech.

Kurt Hofstetter
vedouci strategickych projektii a mezindrodnich vztahi ve mésté Viden
Vybor pro podporu bydleni a arbitrdZni komise pro pravni zdleZitosti bydleni (MA 50)
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