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SLOVO UVODEM

Dostupnost bydleni se v soucasné dobé stava v Cesku, ale i v fadé vyspélych zemi, zejména ve
velkych méstech, vyznamnym spolecenskym i politickym problémem. Vy3e cen nemovitosti a ne-
dostatek volnych bytl vytvaii bariéru dostupnosti bydleni zejména pro mladé lidi, ktefi se chtéji
osamostatnit, ale také pro seniory ¢&i nizkopfijmové skupiny. Reseni této problematiky je ,tvrdym
ofiskem” pro viechny zainteresované subjekty, které se na feseni podileji — od statni spravy pres
vedeni mést a obci az po developery. Dulezitou roli hraje kvalitni legislativa, nejen ta stavebni, ale

i aktivni podpora najemniho bydleni ze strany statu a ochota mést k vétsi mife participace.

Aktudlnimu tématu dostupnosti bydleni jsme proto vénovali obsah prvniho letosniho ¢&isla -
pfindsime fadu zajimavych analyz, studii i ukazek feSeni dostupnosti bydleni v nasich méstech
i u nasich rakouskych sousedi. Obsah ¢isla reflektuje i pfipravovany zdkon o podpofre bydleni,
piispévky vénujici se socidlni dimenzi bydleni, jeho moznym participativnim formam a klicovym

indikatordm méfeni dostupnosti bydleni.

Zajemci o dalsi informace mohou nalézt udaje k této problematice napiiklad na dashboardu do-
stupnosti bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj. Zvefejnéna je zde Zprava o dostupnosti bydleni,
aktudlni data i analyzy a odborné texty. Za zminku stoji i ndvrh Dvandct klicovych opatieni pro posi-
leni dostupnosti bydleni v Ceské republice, jehoz autorem je Narodni ekonomicka rada vlady (NERV,
fijen 2024). Navrh mimo jiné doporucuje zrychlit povolovani vystavby, dokoncit reformu staveb-

niho fizeni a provést reformu tzemniho planovani.

V letoSnim ro¢niku jsme pro vés pfipravili novou podrubriku Svét pldnovdni, ve které bychom vés
radi sezndmili s vybérem zajimavych ¢lankd, publikaci, projektl i Uspésnych realizaci ze zahranici.
V tomto cisle pfinasime vytah z ¢lanku ¢asopisu Land, ve kterém autofi reflektuji Gzemné planova-

ci systémy v zemich stfedni a vychodni Evropy a jejich vzajemné srovnani.

V pfipadé zajmu o publikovani v nasem odborném ¢asopisu pfipomindme seznam hlavnich témat

edi¢niho planu tohoto roku na webu ¢asopisu. TéSime se na vase prispévky.

redakce U&UR



ZAKON O PODPORE BYDLENI: CO VZNIKA
V DLOUHO OCEKAVANE LEGISLATIVE?

Ondfej Slis

dleni. Ten pocitd se zfizenim takzvanych kontaktnich mist pro bydleni, garancemi pro soukromé pronajimatele i asistenci
v bydleni. Cldnek objasriuje, jak pfesné tyto jednotlivé slozky funguji a v jaké fdzi legislativniho procesu se nachdzi pripravo-

vany zdkon.

V Ceské republice slysime o krizi bydleni
pravidelné. Narazime na ni v pfedvoleb-
nich kampanich i ve zpravach o neval-
ném umisténi nasi zemé v Zebficcich
nedostupnosti bydleni. Situace je sku-
te¢né vazna: pfimo v bytové nouzi se
nachdazi vice nez 150 tisic lidi, ktefi Ziji
na ubytovnach, v azylovych domech
nebo zcela bez pfistiesi. Ztrata bydleni
také ohrozuje statisice lidi i ze stfedni
tfidy. Navzdory tomu v Cesku stéle jesté
chybi systémové prevence i feSeni téch-
to problém.

Reakce na tuto situaci bude muset byt
komplexni - odborné publikace pouka-
zuji na to, Ze nebude mozné pfi snaze
o snizovani cen bydleni spoléhat pou-
ze na narGst vystavby. Dllezita bude
také podpora neziskovych forem bydle-
ni, obecni vystavba, feSeni takzvaného
obchodu s chudobou nebo narovnani
najemnich vztahd. Jedny z nejdulezitéj-
Sich krokd jsou obsazeny v projednava-
ném zakoné o podpofre bydleni.

Zakon povede v prvni fadé k vytvofeni
takzvanych kontaktnich mist pro by-
dleni. Téch vznikne napfi¢ republikou
pfinejmensim 115 (daldi mista mohou
vzniknout na dobrovolné bazi), a pravé
sem budou lidé pfi problémech s byd-
lenim sméfovat nejdfive. Pracovnici na
novych kontaktnich mistech budou ex-
perti na toto téma a na miru poradi, po-
mohou s davkami nebo v krajnich pfi-
padech zprostfedkuji samotné bydleni.

Toto bydleni bude soucasti dobrovol-
ného systému, do kterého mohou samy
obce vkladat byty. Zakon k takovému
kroku ale motivuje i soukromé pronaji-
matele - vedle ro¢ni odmény jim totiz
bude ruceno za Uhradu ndjemnéhoi za
pFipadnou nahradu skody. V Cesku jsou
podle analyzy Ministerstva pro mistni
rozvoj stovky tisic prazdnych bytl -
podle odhadd by se timto zplsobem
mohlo do systému dostavat ro¢né zhru-
ba 3 100 z nich.

Tretim nastrojem zékona je pak asis-
tence v bydleni. Za tim si Ize pfedstavit
pracovniky, ktefi dochézeji do domac-
nosti a pomahaji fesit otazky i problé-
my tykajici se bydleni. Tato pomoc ma
domécnostem pomoci udrzet si byd-
leni a zaroven minimalizovat rizika pro
majitele a sousedy. Z nedévné zkuse-
nosti v Cesku vime, Ze tato asistence
byla v pfipadé poskytovani socidlniho
bydleni (napf. program Housing First)
zcela klicova pro jejich Uspésnost - tedy
klidné souziti bez dluht a stiznosti. Zmi-
nénd kontaktni mista pro bydleni proto
budou posuzovat, zda je tato podpora
potiebnd a vyzadovana.

Cely tento plan je ambiciézni: v disled-
ku schvaleného zékona by se mél sni-
Zit pocet lidi v bytové nouzi nejméné
0 30 % béhem 10 let. Ro¢né by mél po-
moci 14 tisicm domacnosti s prevenci
¢i feSenim bytové nouze a 120 tisicdm
lidi poskytnout poradenstvi. Zaroven

nejde o neozkoudenou novinku: systém
garanci funguje ve Francii nebo v Belgii
a zminéna kontaktni mista pro bydle-
ni uz funguji naptiklad v Plzni, Ostravé
a fadé dalSich mést. Zakon o podpore
bydleni by tuto pomoc mohl zpfistupnit
lidem v celé republice.

Névrh zakona o podpore bydleni prosel
béhem projednavani od loriského roku
ve Snémovné nékolika zménami, které
byly zapracovany do pozménovacich
navrh(, o nichz jiz hlasoval garancni vy-
bor. Posledni pozménovaci navrh upra-
vujici sladéni systému zékona o pod-
pofe bydleni a systému davky stéatni
socialni pomoci bude pfipraven do dru-
hého cteni, které probéhne v prvnim
bfeznovém tydnu.

Asi nejvyznamnéjsi zménou, kterou upra-
vuji pozménovaci navrhy, je zdzeni po-
Ctu obci s rozsifenou plisobnosti (ORP),
které museji povinné zfidit kontaktni
mista pro bydleni na 115 (z pGvodnich
vice nez 200). VSechna ostatni ORP vsak
maji moznost zfizeni téchto kontaktnich
mist na svém Uzemi, pficemz dostanou
o odpovidajici ¢ast navysen pfispévek
na vykon statni spravy v pfenesené pu-
sobnosti. Odbornici se shoduji, ze na
tento typ zakona ¢ekame v Cesku uz
nékolik desitek let.

Mgr. Ondrej SIis
Odbor politiky bydleni
Ministerstvo pro mistni rozvoj

ENGLISH ABSTRACT

Housing Support Act: What is Being Introduced in the Long-awaited Legislation? by Ondfiej Sli$

The housing crisis in the Czech Republic will have to be addressed at several levels. One of the most important aspects is
the Housing Support Act which provides for the establishment of so-called housing contact points, guarantees for private
landlords and housing assistance. The article explains exactly how these different components work and at what stage of
the legislative process the forthcoming law is in.
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V CESKU MUZE VZNIKAT DOSTUPNE BYDLENI.
PENIZE NA NEJ MA STAT PRO MESTA

| DEVELOPERY

Ondfej Slis

V reakci na krizi bydleni bylo v Cesku stdtem zavedeno nékolik program(i podpory, které maji pFispét k budovdni dostupného
ndjemniho bydleni. Tyto ndstroje jsou navrZeny pro riizné velké obce — a nejen pro né. Zapojit se mohou i dalsi subjekty jako
cirkve nebo neziskové organizace. Cldnek se detailnégji vénuje témto programiim, zejména okruhu ptijemct dotaci a finan-

¢nim ndstrojim.

Jednim z klicovych nastroju pro feseni
krize bydleni v Ceské republice bude
navysovani byt s dostupnym najem-
nim bydlenim. Do roku 2004 stat pod-
poroval kazdy rok vystavbu najemnich
bytl pro obce 4-5 miliardami korun. Se
vstupem do Evropské unie vsak zacala
platit pravidla vefejné podpory, kvali
nimz byla tato podpora de facto zasta-
vena. Alternativy k trzni varianté jsou
zatim spise ojedinélé - ze vsech bytl
jich kupfikladu obcim patfi jen 3,5 %.
Toto ¢islo znamend, Ze je nedostatek
bytl pro lidi, ktefi maji z riznych di-
vodd problém zvladat soucasnou vysi
najmu: at uz jde o lidi v bytové nouzi,
seniory nebo mladé rodiny.

Nedilnou soucasti reformy bydleni pro-
to musi byt navyseni poctu téchto byt(.
Pravé za timto Ucelem je nyni pfiprave-
no nékolik programd, které Ministerstvo
pro mistni rozvoj postupné notifikuje
u Evropské komise. Oproti o¢ekavani ne-
musi jit pouze o vystavbu novych byt
a Zadateli nemuseji byt pouze obce.

Programem, o kterém je v soucasnosti
nejvice slyset, je Dostupné najemni by-
dleni. Tento dotaéné-uvérovy program
poskytovany Statnim fondem podpory
investic (SFPI) totiz v mnohém proslapa-
va cestu tomu, jak mGze vypadat pod-
pora ziskavani bytového fondu s do-
stupnym najemnim bydlenim.

Program Dostupné najemni bydleni je
ur¢en na projekty s podporou do 250 mi-
lionG korun - tedy na relativné ,men-
$i* projekty. Vedle novostaveb mUze jit
i 0 rekonstrukce, pfistavby nebo Upravy,
napfiklad kdyz z rodinného domu pre-
stavbou vznikne bytovy ddm. Zadosti
Ize podavat kontinudlné a vyloucené

nejsou ani nakupy byt nebo bytovych
domd. V programu je nyni alokovano
7 miliard K¢ (¢ast je poskytovana z N&-
rodniho plénu obnovy), za které by
mélo vzniknout minimalné 2 500 no-
vych nebo zrekonstruovanych byt s do-
stupnym najemnim bydlenim.

Pro koho je tedy program ur¢en? Kromé
obci mohou zadat napfiklad i pravnické
osoby a v pfipadé zvyhodnénych uvé-
rG se splatnosti 20 az 30 let mUze jit az
0 90 % uznatelnych naklad(i na pofizeni
tohoto bydleni. U dotacni ¢asti mlze
jit 0 25 % nakladl - toto cislo ale mGze
vzrist v zavislosti napriklad na energe-
tické ucinnosti objektu nebo umisténi
v socidlné ohrozenych Gzemich aZ na
40 %. Minimalni spoluucast vlastnich
zdroj(i Zadatele je kazdopadné 10 %.

Par mésicli od startu programu je zaza-
déno o vice nez dvé tfetiny alokované
Céstky. Program je v tomto parametru
asi 40krat Uspésnéjsi nez podobny dfi-
véjsi program Viystavba pro obce. V této
souvislosti je nutné zminit novinku
z lonského roku. Jiz zminény SFPI na
jare zfidil osm regionalnich center pod-
pory investic do bydleni, ktera poskytuji
konzulta¢ni a informacni sluzby obcim,
které fesi vystavbu. Tato centra uz po-
skytla pres 2 300 konzultaci ohledné
bytovych projekt( ve vice nez 1 600 ob-
cich. Ukdzalo se, ze nejvétsi zajem je
mezi obcemi do 10 tisic obyvatel.

Druhy finan¢ni nastroj poskytovany
Nérodni rozvojovou bankou pocita
s vétsimi projekty - i zde je cilem ziskat
byty na dostupné najemni bydleni. Stat
v tomto pfipravovaném programu in-
vestuje celkem 2,5 miliardy K¢ a forma-
tem je podfizeny uvér az do vyse 80 %

zpUsobilych projektovych nakladd. To
mUze znit zbytecné slozité: zjednodu-
$ené feceno je v pripadé podfizeného
uvéru vedle vefejného Uvéru jesté i ko-
meréni — a pravé tomu pfipada zastava
nemovitosti. U vefejného Uvéru se opét
pocitd se zvyhodnénou urokovou saz-
bou. Ta se bude pohybovat v pasmu
1-2 % p. a. (presnéji jde o aktualni dlou-
hodobou trZni sazbu minus 2 p. b.). Na-
¢asovani startu tohoto programu bude
odvislé od Uspésné notifikace v Evrop-
ské komisi. Ta zajisti sladéni statni pod-
pory dostupného bydleni se zdsadami
trhu v Evropské unii.

Tretim pfipravovanym finan¢nim na-
strojem je ko-investi¢ni fond, ktery bude
provozovat Narodni rozvojova investic-
ni, a. s. Princip bude v tomto pfipadé na-
sledujici: stat investuje jednu miliardu
korun do 50% podilu v nemovitostnim
fondu. Soukromy ko-investor vlozi dal-
$i miliardu a tento vznikly fond pouzije
penize na ziskani bytd, které pronajima
v rezimu dostupného najemného. Pe-
nize od najemnictva se pak stavaji sou-
¢asti vynostl fondu a stat tak zhodnoti
investici po 20 letech. Poté je mozné
prodat aktiva, nebo pokracovat v pro-
najmu. Tento nastroj je tak prikladem
spoluprace se soukromymi investory ve
vefejném zajmu.

Mezi dalsi formy podpory patii napfi-
klad program finan¢ni podpory projek-
tové pfipravy dostupného a socialniho
bydleni. Ministerstvo mezi obce rozdéli
na tyto projekty skoro jednu miliardu
korun. Diky nim obce pfipravi projekty
na témér 4 000 bytl, které pak bude
mozné dale financovat. Oteviela se také
podpora zasitovani obecnich pozemki
opét ze strany SFPI. Do tohoto progra-
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mu stat uvolnil penize na vodovody,
kanalizace, elektrické pfipojky nebo tre-
ba pozemni komunikace. V dobé psani
tohoto ¢lanku v unoru 2025 byla aloka-
ce navysena o 50 miliond K¢ z divodu
velkého zdjmu. Program je uréeny pro
obce, svazky obci nebo méstské &asti
hlavniho mésta Prahy.

Vedle téchto podplrnych nastrojl je
nutné zminit jesté i vystavbu socidlniho
bydleni. Ta je v soucasnosti financovana
z Integrovaného regionalniho operac-

niho programu (IROP). Alokace na ten-
to investi¢ni program je 2 miliardy K¢,
a diky nému mohou obce, neziskové
organizace nebo i cirkve zadat o dotace
na vystavbu, rekonstrukce nebo pofize-
ni socialniho bydleni a jeho zakladniho
vybaveni. Takto mohou ziskat finance
na az 70-85 % nakladd.

U tohoto priibézného programu s pied-
pokladanym koncem v roce 2026 je dli-
lezité zminit, ze je jednak pfistupnéjsi
pro zadatele a jednak se ménila defini-

ce cilovych skupin. Doslo tu k rozsiteni
kritérii zpUsobilosti — program se ote-
vira Sirsi skupiné obyvatel (tito lidé ted
napiiklad nemuseji pfichdzet piimo
z bytové nouze a pfijmovy limit je nyni
6. pfijmovy decil). Tento program je nyni
nejspise naposledy s tak vysokou mirou
dotace.V budoucnu se uz pocité s dale-
ko vyssim zastoupenim Gvérd.

Magr. Ondrej Slis
Odbor politiky bydleni
Ministerstvo pro mistni rozvoj

ENGLISH ABSTRACT

Affordable Housing Can Be Built in the Czech Republic. The State Has Money for both Cities and Developers,
by Ondfej SIis

The Czech government has introduced several support programmes to foster the development of affordable rental
housing in response to the housing crisis. These tools have been designed for municipalities of various sizes — and not
just for them. Other entities, such as churches or non-profit organizations, can also participate. The article looks closely
at these programmes, focusing on the range of subsidy recipients and financial instruments.

AKTIVITY MINISTERSTVA PRACE A SOCIALNICH
VECI NA POLI DOSTUPNEHO BYDLENI

Barbora Spicarova Staskova

Ministerstvo prdce a socidlnich véci (MPSV) se aktivné podili na feseni krize dostupnosti bydleni v Ceské republice. Jiz od roku
2016 MPSV diky projektu Podpora socidlniho bydleni pomdhd obcim a neziskovym organizacim s vlastnimi projekty finan-
covanymi z OPZ+ pri ziskdvdni stabilniho bydleni pro lidi v bytové nouzi. Text se zaméruje na predstaveni zdkladnich uda-
ju o osobdch v bytové nouzi, které vychdzi mj. ze S¢itdni klasifikace ETHOS, stejné jako na predstaveni vysledku 70 projekti
socidlniho bydleni. Tyto projekty v praxi odpilotovaly zdkladni ndstroje zdkona o podpore bydleni, kterymi jsou predevsim:
asistence v bydleni pro podporu klientt pri zabydlovdni v bytech, kontaktni mista pro bydleni v obcich s rozsitenou ptsob-
nosti (ORP) nebo garance, které poskytuji zprostredkovatelé zajistujici mj. komunikaci mezi ndjemcem a soukromym prona-
jimatelem. Zdkon o podpore bydleni, ktery aktudlIné prochdzi schvalovacim procesem v Parlamentu, by mél vstoupit v plat-
nost v lednu 2026 a MPSV je spolugestorem (gestorem je Ministerstvo pro mistni rozvoj — MMR). Vedle legislativnich opatreni
MPSV spolupracuje s dalsimi resorty na podpore dostupného a energeticky setrného bydleni, pInéni strategickych materidli
¢i nastavovdni socidlniho klimatického fondu. Pripravilo dalsi vyzvu z evropskych fond( na socidlni bydleni (600 mil. K&), v niz
si aZ do cervna mohou obce, neziskové organizace aj. poddvat své projekty.

Krize je v poslednich letech jednim z nej-
akcentovanéjsich pojmG v souvislosti
s bydlenim. Titulky hlasaji: ,Cesky trh
s bydlenim patfi k nejhorsim v EU. Problém
md pfes milion lidi; ,V Praze je nejvice ne-
dostupné bydleni v Evropé, a krize se ddle

“

prohlubuje’; ,Pdd na dno. Cesi musi na

bydleni Setfit nejdéle v celé Evropé” Ne-
jde o medialni nadsazku, ale o realitu.
Bydleni v Cesku je podle Akademie véd
nejméné dostupné za poslednich 35 let.
V tomto ohledu patfime k nejhordim ze-
mim v rdmci Evropy, uvadi to opakované
i data Deloitte Property Indexu. Zatimco

napf. Svédi ¢i Finové si koupi prdmérné
velky byt za osm ro¢nich platd, Cesi jich
na néj musi vydat tfinact, coz predstavu-
je paty nejvyssi pocet v EU." Vysoké jsou
i vydaje spjaté s bydlenim. Primérné
na né domacnosti vynalozi 26 % svych
pfijmU, coz odpovida Sestému nejvys-

'www?2.deloitte.com/cz/cs/pages/press/articles/cesko-je-v-dostupnosti-bydleni-nejhorsi-v-cele-evrope-a-praha-je-mezi-metropolemi-

predposledni.html
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$imu podilu v EU? ale neni vyjimkou
i 40 %, nebo dokonce 70 %. Zvysil se
i podil domacnosti v energetické chudo-
bé. Z analyzy Energetickd chudoba 2023
zpracované pro MPSV mij. vyplyv4, ze se
v ni nachazi pfiblizné 1,3 milionu obyva-
tel CR. Pocet takovych osob dle o¢eké-
vani v dobé energetické krize mezi lety
2020-2023 vzrostl z plivodnich 770 tisic.
Extrémni energeticka chudoba dopada
na 440 tisic osob, které maji velmi vyso-
ky podil vydajli na pfijmech, nemohou
dostate¢né vytapét byt nebo je trapi
dluhy na energiich?

Nedostupnost bydleni dolehla i na stfed-
ni tfidy, ale naprosto zasadni dopad
ma na nizsi pfijmové spoleenské vrst-
vy. SocidIni pracovnici obci a socidlnich
sluzeb pii své préci velmi Casto fesi s kli-
enty zakédzku nedostupného bydleni,
vysokych vydajli na né a dalsi problémy
souvisejici s bydlenim, jez maji velky do-
pad na kvalitu Zivota celé domécnosti.
Problémy v rodiné, které mohou vyplyvat
i z pfeplnénych bytl, Zivota na ubytov-
né, v nevyhovujicim bydleni, pfezivani
u pfibuznych aj. se mohou v extrémnich
situacich promitat az do odebrani déti.
Pres pokracujici trend poslednich let
v celkovém snizovani poctu déti umisté-
nych v détskych domovech do 3 let, bylo
dle Setfeni MPSV a Nadace J&T zjara 2024
v takovych zafizenich 60 % déti pravé
z dlvod( problému s bydlenim. Obtize
rodiny v oblasti bydleni byly druhym nej-
Castéjsim dlvodem, hned po zanedbava-
ni zakladnich potreb ditéte (65 %) a pred
financni situaci rodiny nebo omezenou
rodi¢ovskou kapacitou (53 %).*

Scitdni osob z vybranych kategorii klasi-
fikace ETHOS?, které zadal projekt MPSV
Podpora socidlniho bydleni v roce 2022
a probihalo mezi lidmi bez stfechy nad
hlavou, v ubytovacich zafizenich, azy-
lovych domech a ve vybranych katego-
riich nejistého a nevyhovujiciho bydleni,

identifikovalo mj. 12 000 lidi, ktefi Ziji
vylozené na ulici® Data za dalsi kate-
gorie aktualizovala v roce 2024 Platfor-
ma pro socialni bydleni ve své Zprdvé
o vylouceni z bydleni’ .V bytové nouzi se
podle ni nachazi pfiblizné 161 000 lidi
vcetné 62 000 déti. Celkem ma néjaky
druh zavaznych problémi s bydlenim
1,6 milionu obyvatel CR. Zprava rovnéz
priblizuje, jak z bytové nouze, chybéji-
ci prevence a stavajiciho legislativniho
vakua profituji obchodnici s chudobou.
Specificky pak ukazuje, jak bytova nou-
ze dopada na déti. MPSV a jeho projekt
scitdni mezinarodni klasifikace ETHOS
opakuje v roce 2025.

Cisla MPSV o bytové nouzi nebo jejim
ohrozeni vyuzila i Zprdva z hodnoceni
dopadu regulace (RIA)S, ktera byla ex-
perty pfipravena k zdkonu o podpore
bydleni. Pravé praci na tomto zakoné
a pripravovanych doprovodnych vystu-
pech (metodiky, vyhlaska, vzdélavani
aj.) se tymy na MMR, ale i na MPSV v po-
slednich tfech letech velmi intenzivné
vénovaly. Data ziskana diky projektu
Podpora socidlniho bydleni, a pfedevsim
v terénu odpilotované poznatky, pred-
stavuji uplatnéni evidence based policy
v praxi. Diky prostfedkim EU v operac-
nim programu Zaméstnanost+ bylo od
roku 2016 realizovéno jiz pfes 70 pro-
jektd obci a neziskovych organizaci,
které poskytly k lednu 2025 pres 3 700 li-
dem socialni bydleni, z toho vice nez
1 550 détem.’ Podle reprezentativniho
vyzkumu vefejného minéni ppm factum
pro MPSV si v roce 2024 pies 93 %' lidi
prélo, aby v kazdém vétsim mésté bylo
misto, kde mu pomuzou pfi problémech
s bydlenim. Takové kontaktni mista pro
bydleni (KMB), ktera radi a pomahaji li-
dem s problémy v bydleni, byla rovnéz
Uspésné odpilotovana diky projekttm.
Vedle téch projektovych vznikla jiz i dal-
§i a aktualné jich po celé CR funguje 28."
Zakon puvodné pocital s KMB na viech

obcich s rozsitenou plsobnosti (ORP),
ale po legislativni Upravé by jich mélo
byt celkem 115, plus méstské &asti Pra-
hy. Zapojit se ale budou moci nadale
véechna ORP, pokud budou chtit pro-
blém bydleni fedit a nabidnout i pro
obcany svého spadového Uzemi sluzby
KMB, nebot byl zachovan tzv. princip
opt-in. Zasadnim pfinosem KMB je jeho
preventivni funkce - je to misto, kam se
lidé obréti, kdyz maji prvni problémy
s bydlenim.

Velkym pfinosem budou diky zakonu
i byty soukromnik(, které diky garan-
cim a prostfednikovi umozni zabydleni
socialné potfebnym. Skute¢nost, Ze to
funguje, opét potvrzuji cisla z terénu:
pies 55 % bytl z aktudlné probihajicich
41 projektd na socidlni bydleni poskytli
soukromnici, a to Casté&ji ti mensi. Kli¢o-
vym pfinosem zékona bude i asistence
v bydleni. Pfevazné socidlni pracovnici
budou prostfednictvim poskytovate-
[0 asistence pomahat lidem zvladat
problémy s udrzenim bydleni. Oproti
socidlnim sluzbdm bude u asistence
vyuzito tzv. vykonové financovani a po-
kud bude kontaktnim mistem pro byd-
leni pfizndna, bude nezbytné ji ze strany
najemnik( vyuzivat. Jak se totiz v praxi
potvrdilo, udrzet si bydleni zvlddnou
i lidé, ktefi fadu let Zili na ulici, v uby-
tovnach nebo jiném substandardnim
bydleni (85 %), pokud jim je s odpovi-
dajici intenzitou poskytovana podpora
socialni prace. Projekt MPSV veskeré své
poznatky publikuje na webovych stran-
kach www.socialnibydleni.mpsv.cz nebo
ve webindfich na YouTube kanale."

Aktudlné je také moznost do 30. 6. 2025
na MPSV podat projekt ve vyzvé ¢. 64
OPZ+, ve kterém je pfipraveno 600 milio-
n{ K¢ na projekty na socialni bydleni.®
Ty budou financovat aktivity nepod-
porované zdkonem o podpore bydleni
a zaméfi se na uzsi cilovou skupinu so-

2www.penize.cz/nakup-a-prodej-nemovitosti/463878-cesky-trh-s-bydlenim-patri-k-nejhorsim-v-eu-problem-ma-pres-milion-lidi
3 https://socialnibydleni.mpsv.cz/novinky/2576-energeticka-chudoba-2023
4“www.mpsv.cz/documents/20142/225508/Zprava_o_DD3_2024_8000duvodu+a+MPSV.pdf/d6735cb4-0fa2-f137-d64c-071b50929163

®Mezindrodni typologie bezdomovectvi.

¢https://socialnibydleni.mpsv.cz/download/dokumenty/47-souhrnn_zvren_zprva.pdf
7 https://cdn.prod.website-files.com/5ef4ac1cc5dd69384a10c66e/67051b21b2774f44ad64218a_zprava2024_compr.pdf
8https://mmr.gov.cz/getmedia/6fcaf210-612f-47df-861a-2a72732e8e08/RIA.pdf.aspx?ext=.pdf

? https://socialnibydleni.mpsv.cz/projekty

%https://socialnibydleni.mpsv.cz/novinky/2578-vyzkum-verejneho-mineni-ohledne-bydleni-2024

" https://socialnibydleni.mpsv.cz/socialni-bydleni/temata/kontaktni-mista-pro-bydleni

2www.youtube.com/@projektpodporaSB/videos

Bwww.esfcr.cz/vyzva-064-opz-plus
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cidlniho bydleni, kterd bude nejspise
pfi zabydlovéni propadavat. Jednd se
o lidi, kterym efektivné pomaha pfi-
stup Housing First." Vedle 1) pfimého
zabydlovani bude mozné financovat
2) podpdrna systémova opatieni, ktera
pomohou ukotveni socidlniho bydleni
v Uzemi a posili spolupraci mezi rliznymi
aktéry (obcemi, krajem, nestatnimi ne-
ziskovymi organizacemi aj.) nebo 3) za-
jisti pfenos dobré praxe. Projekty ve vysi
1 az 25 milion(i K¢ bude mozné realizovat
max. 36 mésic(, nejdéle do 30. 6. 2028.

Jak ve vyzvach OPZ+%, tak i v zakoné
se nadale pracuje s kritériem bydleni,
které neni segregované, a hlida se také
koncentrace. K tomu se vyuzivaji mapy
lokalit socidlniho vylouceni a segrega-
ce, které plivodné pro MPSV pfipravil
tym expertd z Prirodovédecké fakulty
Univerzity Karlovy a nadale s nimi pra-
cuje Agentura pro socidlni zacleriova-
ni.’® Ministerstvo financi pfipravilo dalsi
nastroj, kterym je cenova mapa najem-
niho bydleni, jez poskytuje informaci
o aktualni trzni cené (komer¢niho) na-
jemného."” Jeho vyse piedstavuje strop
pro byty v zakoné o podpore bydleni,
¢imz pfispiva v boji s obchodniky s chu-

dobou, ktefi vyzaduji neadekvatni cenu
za Casto substandardni bydleni.

Dalsim nastrojem MPSV pro podporu
lidi v bytové nouzi jsou samoziejmé so-
cidlni davky. Aktualné je v Poslanecké
snémovné zakon o dévce statni socialni
pomoci.'® Ten ma dva hlavni cile: G¢inné
feSit pfijmovou chudobu domécnosti
a motivovat klienty k aktivnimu fede-
ni své situace. Klicové prvky zahrnuji
zjednodudeni administrativy (namisto
Ctyf spravnich fizeni jen jedno), digitali-
zaci procesll a poskytovani jedné kom-
plexni davky." Dojde tedy ke zruseni sa-
mostatnych davek prispévek a doplatek
na bydleni, z nichZ se stane jedna ze Ctyf
komponent jednotné davky.

V neposledni fadé se MPSV vénuje
spolupraci s Ministerstvem Zivotniho
prosttedi (MZP) a dal3imi resorty na té-
matech jako jsou Fit for 55, v¢etné So-
cidlniho fondu pro klimaticka opatieni,
energeticky zranitelnému zdkaznikovi
a dalsim tématdm i na evropské drovni,
kterd maji Uzkou souvislost s dostupnos-
ti bydleni. Je to také jeden z klicovych
Ukoll Strategie socidlniho zacleriovdni
2021-2030%. V roce 2025 budou rov-

néz zahjeny prace na pfipravé nové
Koncepce socidlniho bydleni, ktera letos
kon¢i a chtéla by se vénovat i tématu
bezdomovectvi. Budou pro ni zasadni
cisla z nového Scitdni klasifikace ETHOS
a nebere na lehkou vahu rozhodnuti Ev-
ropského vyboru pro socidlni prava, jenz
ve svém rozhodnuti z r. 2024 konstato-
val, ze Ceska republika porusuje pravo
na bydleni, které garantuje Evropskd so-
cidlni charta®'. Tuto situaci by mél zlepsit
zdkon o podpore bydleni a také dalsi
kroky ze strany vystavby cenové dostup-
ného najemniho bydleni pfi MMR, stej-
né jako posileni asistence a socidlni pra-
ce ze strany MPSV. Dostupnost bydleni
se nevyiesi z roku na rok, ani jedinym
opatfenim. Je to komplex fady opatreni
a spoluprace resortt. Ta se po mnoha le-
tech vyznamné zlepsila, ¢ehoz diikazem
je pripraveny zékon, ktery by mél nabyt
uUcinnosti v lednu 2026.

Barbora Spicarovd Staskovd, M. A.
hlavni garant projektu

Podpora socidlniho bydleni

ajeho systémové zavddeniv CR
Ministerstvo prdce a socidlnich véci

ENGLISH ABSTRACT

Activities of the Ministry of Labour and Social Affairs in the Field of Affordable Housing, by Barbora Spicarova Staskova

The Ministry of Labour and Social Affairs (MoLSA) is actively involved in addressing the housing affordability crisis in the
Czech Republic. Since 2016, through the Social Housing Support project, MoLSA has been helping municipalities and
non-profit organizations implement their projects financed by Operational Programme Employment (OPE+) to provide
stable housing for people in housing need. This article focuses on key data regarding individuals in housing need, based
on the ETHOS classification survey, and introduces the results of 70 social housing projects. These projects have piloted
essential tools of the Housing Support Act, including housing assistance to support clients in settling into new homes
and housing contact points in municipalities with extended powers (MEP), which are guaranteed by intermediaries to
facilitate communication between tenants and private landlords. The Housing Support Act, currently undergoing the
parliamentary approval process, is expected to come into force in January 2026, with MoLSA as a co-organiser (the lead
authority being the Ministry of Regional Development - MRD). Besides legislative measures, MoLSA cooperates with
other ministries to support affordable and energy-efficient housing, implementing strategic policies, and establishing
the Social Climate Fund. Additionally, it has launched a new call for social housing projects funded by European funds
(CZK 600 million), allowing municipalities, non-profit organisations, and other entities to submit applications until June.

“https://socialnibydleni.mpsv.cz/socialni-bydleni/housing-first

Swww.esfcr.cz/documents/21802/20907539/Seznam-+lokalit+reziden%C4%8Dn%C3%AD+segregace.xlsx/b8aad036-7b39-474a-b853-
e32a3f70cabb?t=1733141189237

'®https://web.natur.cuni.cz/segregace/aplikace/lokality/

7www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa

"Bwww.mpsv.cz/revize-socialnich-davek

*www.zakonyprolidi.cz/monitor/7871300.htm

2www.databaze-strategie.cz/cz/mpsv/strategie/strategie-socialniho-zaclenovani-2021-2030?typ=struktura

2 https://msp.gov.cz/web/msp/rozcestnik/-/clanek/%C4%8Desk%C3%A1-republika-poru%C5%A1uje-pr%C3%A1vo-na-bydlen%C3%AD-shledal-
evropsk%C3%BD-v%C3%BDbor-pro-soci%C3%A1In%C3%AD-pr%C3%A1va-1
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INFORMACE KE ZMENAM ¢. 9 A ¢. 8 POLITIKY
UZEMNIHO ROZVOJE CESKE REPUBLIKY

Filip Novosad, Hana Machova, Jakub Kotrla

Vidda Ceské republiky dne 29. ledna 2025 schvdlila svym usnesenim ¢& 64 Zménu ¢. 9 Politiky tizemniho rozvoje Ceské re-
publiky, kterou potidilo Ministerstvo pro mistni rozvoj. Ddle probihd pofizovdni Zmény ¢. 8 Politiky izemniho rozvoje Ceské

republiky.

Politika Gizemniho rozvoje Ceské repub-
liky (PUR CR) je celostatnim zavaznym
nastrojem uzemniho planovani a strate-
gickym materidlem vlady v oblasti Gzem-
niho rozvoje, jehoz hlavnim ucelem
je koordinovat jak Uzemné planovaci
¢innost kraj(, resp. obci, tak i tvorbu od-
vétvovych a meziodvétvovych koncepci,
politik, strategii a dal3ich dokumentd mi-
nisterstev a jinych Ustfednich spravnich
uradq, které maji prdmét do uzemi.

Navrh Zmény ¢. 9 PUR CR byl pfedloZen
vladé na zdkladé usneseni vlady ¢. 272
ze dne 24. dubna 2024, kterym vlada
rozhodla o pofizeni mimoradné aktuali-
zace politiky Uzemniho rozvoje. Podnét
pro potizeni této aktualizace vzesel od
Ministerstva prlmyslu a obchodu.

Predmétem Zmény ¢. 9 PUR CR bylo vy-
mezeni dvou novych specifickych oblas-
ti. Prvni oblasti je specificka oblast, ktera
vymezuje oblasti nezbytné pro prispé-
vek Ceské republiky k celkovému cili EU
v oblasti obnovitelnych zdroji energie
do roku 2030 z hlediska rozvoje vyro-
by energie z energie slune¢niho zafeni.
Druhou oblasti je specificka oblast, ktera
vymezuje oblasti nezbytné pro prispé-
vek Ceské republiky k celkovému cili EU
v oblasti obnovitelnych zdroji energie
do roku 2030 z hlediska rozvoje vyroby
energie z vétrné energie. Tyto specifické
oblasti vymezuji Uzemi s potencidlem
pro rozvoj vyroby energie z obnovitel-
nych zdrojli energie (z energie slune¢ni-
ho zafeni a z vétrné energie).

Déale Zména ¢& 9 PUR CR uvedla podle
§ 318 odst. 4 stavebniho zakona PUR CR
do souladu s novym stavebnim zékonem
(pIné tcinnym od 1. Cervence 2024).

Navrh Zmény & 9 PUR CR byl viadou
projednan a schvélen v rozsahu méné-
nych &asti oproti znéni platné PUR CR.

Uvedeni do souladu se projevilo nejen
v nazvoslovi dokumentu (napf. pojem
aktualizace politiky je nahrazen pojmem
zména politiky, pojem republikové je
nahrazen pojmem celostétni, pojem
plochy a koridory je nahrazen pojmem
zéméry apod.), ale také v doplnéni no-
vého tématu, kterym je koncepce sidelni
struktury Ceské republiky. Toto téma je
vak vice feSeno az v ramci Zmény ¢. 8
PURCR.

Zména ¢ 9 PUR CR véetné uplného
znéni a dalsi souvisejici materialy jsou
zvefejnény v Narodnim geoportalu uzem-
niho planovéni a rovnéz i na interneto-
vych strdnkdch Ministerstva pro mistni
rozvoj a Ustavu Gzemniho rozvoje. Sou-
¢asné Ministerstvo pro mistni rozvoj ve
spolupraci s Ustavem Gzemniho roz-
voje pfipravuje brozuru platné Politiky
tzemniho rozvoje CR v ¢eském, anglic-
kém a némeckém jazyce.

Zavaznost Zmény ¢. 9 PUR CR se pred-
pokladé v pribéhu bfezna 2025, v na-
vaznosti na zvefejnéni Sdéleni MMR
o schvaleni Zmény ¢. 9 PUR CR ve Sbirce
zékont a mezindrodnich smluv.

V soucasné dobé Ministerstvo pro
mistni rozvoj dale pofizuje, na zakladé
vlddou projednané Zpravy o uplatno-
vani Politiky uzemniho rozvoje Ceské
republiky, po Aktualizaci ¢. 4, v souladu
s usnesenim vlady ¢. 552 ze dne 19. ¢er-
vence 2023 a v souladu s novym staveb-
nim zakonem navrh Zmény ¢. 8 PUR CR,
ktery ma byt pofizen a vladé predlozen
v terminu do 30. ¢ervna 2025.

Néavrhem Zmény ¢. 8 PUR CR jsou do-
téeny viechny kapitoly platné politiky
tzemniho rozvoje. Provéfovény byly
celostatni priority Uzemniho planovani
pro zajisténi udrZitelného rozvoje Uzemi
v kapitole 2 s ohledem na jejich rozsah,

aktudlnost a relevanci v praxi izemniho
planovéni. Zménou ¢ 8 PUR CR je nejvi-
ce dotcena kapitola 3 Sidelni struktura,
rozvojové oblasti a rozvojové osy. Nejvy-
znamnéjsi casti této kapitoly je stanoveni
kategorii center osidleni v¢etné samot-
ného vyctu center osidleni. Bylo také do-
pInéno nové schéma k sidelni strukture.
V pripadé kapitoly 4 Specifické oblasti
bylo provedeno pouze nékolik drobnych
Uprav a doplnéni s ohledem na rozsah
a aktudlnost danych jev(. Do kapitoly 5
Zaméry dopravni infrastruktury byly pfi-
dény tfi nové ¢lanky. Prvni z nich se tyka
modernizace Zelezni¢ni traté v Useku
Staré Mésto u Uherského Hradisté - Lu-
hacovice / Bylnice / Veseli nad Moravou,
druhy clanek se tyka vymezeni vodni
cesty pro rozsifeni Batova kanalu a treti
souvisi s rozsifenim letisté Ostrava-Mos-
nov. Do kapitoly 6 Zaméry technické
infrastruktury a souvisejici zaméry byly
pridany ctyfi nové ¢lanky. Tfi z nich se ty-
kaji novych elektrickych stanic a vedeni.
Ctvrty &lanek se tyka nového produkto-
vodu pro prepravu oxidu uhli¢itého na
jizni Moravé. Déle byly nékteré jiz reali-
zované ¢i neaktudlni zaméry vypustény.

V prabéhu mésict bfezna a dubna 2025
bude kompletni material véetné Vyhod-
noceni vlivd na udrZitelny rozvoj izemi
pfipominkovan v ramci meziresortni-
ho pfipominkového fizeni a rovnéz se
k nému budou moci vyjadfit obce a ve-
fejnost. Materidl také bude zaslan ke
konzultacim sousednim statam.

Ing. Filip Novosdd

Ing. arch. Hana Mdchovd
Odbor tzemniho pldnovdni
Ministerstvo pro mistni rozvoj

Ing. Jakub Kotrla
Ustav uzemniho rozvoje
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ENGLISH ABSTRACT

Information on the Spatial Development Policy of the Czech Republic Updates No. 9 and 8, by Filip Novosad,
Hana Machova, Jakub Kotrla

The Government of the Czech Republic approved the Spatial Development Policy of the Czech Republic Update No. 9,
developed by the Ministry of Regional Development, by Resolution No. 64 on 29 January 2025. The Czech Republic

Spatial Development Policy Update No. 8 is currently under development.

POUZITi INFORMACNICH SYSTEMU
STAVEBNIi SPRAVY V PRECHODNEM OBDOBI

Ales Macha

Cldnek se zabyvd dopady tzv. legislativniho bypassu, ktery vytvdfi pravni pfedpoklady pro fungovdni informaénich systémua
stavebni sprdvy i s vyuZitim stdvajicich lokdlnich systému stavebnich Gtaddi a orgdnt izemniho pldnovdni. Cldnek md za cil
vysvétlit principy legislativniho bypassu a jeho dopadu do fungovdni stavebnich uradu a orgdni tzemniho pldnovdni.

Uvodem

Se spusténim digitalizace byla spojena
fada problémda. Z tohoto dlivodu a po
pravniatechnické analyze informacnich
systémU stavebni spravy vlada na svém
zasedani dne 17. fijna 2024 projednala
material s ndzvem ,Zprava o stavu di-
gitalizace stavebniho fizeni, v¢etné na-
vrhu dal$iho postupu”. V navaznosti na
tento materidl byla pfipravena novela
nového stavebniho zdkona upravujici
fungovani informacnich systémU sta-
vebni spravy, kterd vysla ve Sbirce zako-
nl a mezinarodnich smluv jako zakon
¢. 437/2024 Sb., kterym se méni zakon
¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve zné-
ni pozdéjsich predpisu.

Timto zékonem byl do nového stavebni-
ho zékona vloZen § 334b, ktery, obdob-
né jako jeho,predchidce” § 334a, zakot-
vuje tzv. pfechodné obdobi. Pfechodné
obdobi je stanoveno rozdilné pro oblast
Uzemniho planovani a pro oblast sta-
vebniho fadu. Pfechodné obdobi pro
oblast izemniho planovani je obdobi
do 30. ¢ervna 2025* a pro oblasti sta-
vebniho fadu obdobi do 31. prosince
2027. Divodem pro stanoveni rozdilné-

ho pfechodného obdobi pro tyto oblas-
ti je jina pfipravenost a stav Narodniho
geoportalu Uzemniho planovani (dale
jen,NGUP*) pro vykon piisobnosti orgé-
n{ vefejné spravy pro oblast Uzemniho
planovani a jina pfipravenost systém
v oblasti stavebniho fadu (Informac-
ni systém stavebniho fizeni, Evidence
elektronickych dokumentaci, Evidence
stavebnich postupd, Informacni systém
identifika¢niho ¢isla stavby).

Legislativni bypass vytvofil pravni pfed-
poklady pro bypass technicky, ktery
bude v pribéhu tohoto roku uvadén
v Zivot. Tento technicky bypass mimo
jiné napfiklad umozni propojeni stava-
jicich lokalnich systéma s informacnimi
systémy stavebni spravy, zejména s evi-
denci elektronickych dokumentaci.

Vyuziti informacnich systémi
stavebni spravy v oblasti
stavebniho fadu

V prechodném obdobi je ve vztahu k in-
formacnim systémdm stavebni spravy
v oblasti stavebniho fadu pozastavena
Gcinnosti  téchto ustanoveni nového

stavebniho zakona: § 173, § 180 odst. 2,
§ 181 odst. 2 a 3, § 267 odst. 5, § 272
odst. 3 az 5 a § 273 odst. 2. Zaroven
§ 334b odst. 4 stanovi, Ze v pfechod-
ném obdobi Ize vyuzit i jiné informacni
systémy pro vykon plisobnosti staveb-
niho ufadu podle stavebniho zakona.
Co to tedy znamena?

Po celou dobu prechodného obdobi
bude mozné ve smyslu § 172 nového
stavebniho zédkona podavat zadosti
vlci stavebnim uradim a dotcenym
organim prostfednictvim Portélu sta-
vebnika. Dokumentaci zpracovanou
projektantem bude ale i nadale nut-
né vlozit do Evidence elektronickych
dokumentaci. Pokud pljde o doku-
mentaci, kterd nemusi byt zpracovana
projektantem, i nadale ji do evidence
elektronickych komunikaci vlozi sta-
vebni Ufad nebo dotéeny organ. V pre-
chodném obdobi budou také stavebni
Ufady a dotéené orgény komunikovat
(resp. dorucovat si pisemnosti) nikoliv
prostfednictvim Evidence stavebnich
postupd, resp. Informacniho systému
stavebniho fizeni, ale podobné jako do
30. ¢ervna 2024 prostrednictvim dato-
vych schrének.

*Neni ale vylou¢eno, Ze toto obdobi nebude prodlouzeno. V3e bude zaviset na stavu a dodéni Narodniho geoportalu tzemniho planovani.
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Lze tedy shrnout, Ze v pfechodném ob-
dobi zlstavaji jako povinné vyuZzivané
informacni systémy Portal stavebnika
a Evidence elektronickych dokumenta-
ci. Ostatni systémy stavebni spravy neni
nutné nijak pouzivat, avsak to nezna-
men3, ze by tyto systémy byly vyfazeny
z provozu. Tyto systémy budou i nadéle
funk¢ni a bude mozné s nimi i nada-
le pracovat. To se bude zfejmé tykat
zejména stavebnich uradll téch obci,
které nevedou spisovou sluzbu v elek-
tronické podobé (srov. § 275 odst. 1 no-
vého stavebniho zakona). Predmétem
technického bypassu je pak technické
propojeni lokdlnich systémid a infor-
macnich systému stavebni spravy, resp.
zejména Portélu stavebnika a Evidence
elektronickych dokumentaci. Lze tedy
shrnout, Ze v pfechodném obdobi jsou
nékteré systémy stavebni spravy i nada-
le ,povinné” a u nékterych lze vyuzivat
i jejich lokalni alternativu.

Vyuziti informacnich systému
stavebni spravy v oblasti
uzemniho planovani

Ustanoveni § 334b je v oblasti Uzemni-
ho planovani ponékud obsahlejsi, ne-
bot Uzemniho planovani se tykaji jeho
odstavce 3 az 9. Na rozdil od oblasti
stavebniho fadu je v oblasti Uzemni-
ho pladnovéni pouzit ponékud odlidny
princip regulace vztah(. Propojeni pro-
cesli podle nového stavebniho zadkona
v oblasti tizemniho planovani s NGUP je
totiz daleko vétsi nez propojeni procesl
v oblasti stavebniho fadu se systémy se
stavebnim fadem souvisejicimi. Novy
stavebni zékon totiz predpoklada, ze
NGUP slouzi nejen pro ukladani viech
dokument( v oblasti uzemniho plano-
vani, ale také jako agendovy informac-
ni systém, nebo jako nastroj evidence
Uzemné planovaci ¢innosti. Je to také
nastroj, ktery slouzi velmi vyznamné pro
Ucely zvefejiovani dokumentd ve vzta-
hu k verejnosti ¢i dot¢enym organim.

Z tohoto divodu Uprava v § 334b ve
vztahu k Uzemnimu planovani upravuje
nejen ustanoveni, kterd se v pfechod-
ném obdobi nepouZziji [§ 22 pism. c),
§ 23 odst. 2 pism. f), § 25 pism. f), § 105
odst.2,§ 108 odst. 3,§ 113 odst. 6, § 128
odst. 2 véta druha, § 130 odst. 3, § 267
odst. 5,§ 269 odst. 4 a 5 a § 303 odst. 4],

ale i alternativni pravidla pro naplnéni
nékterych ustanoveni nového stavebni-
ho zékona spojenych s praci v NGUP (viz
§ 334b odst. 5 az 8 nového stavebniho
zékona).

Jde-li o ustanoveni, kterd jsou vylou-
¢ena z poutziti v pfechodném obdobi,
jedna se primdrné o ustanoveni, ktera
ukladaji organdim tzemniho planovani
vkladat Udaje a dokumenty do NGUP
[§ 22 pism. c), § 23 odst. 2 pism. f), § 25
pism.f) a fakticky v rozsahu § 25 pism.f)
i § 26]. Dale jde o ustanoveni, ktera jako
podminku ucinnosti Uzemné planova-
ci dokumentace stanovi jeji zvefejnéni
v NGUP a doruceni vefejné vyhlasky
o tom, Ze Uzemné planovaci dokumen-
tace nebo tzemni opatfeni byly viozeny
do NGUP spolu s uvedenim adresy je-
jich uloZeni (§ 105 odst. 2, § 108 odst. 3,
§ 113 odst. 6, § 128 odst. 2 véta druhad).
To mimo jiné znamena, Ze v pfechod-
ném obdobi nabyva uzemné planovaci
dokumentace v souladu s § 173 odst. 1
spravniho fadu ucinnosti dnem doru-
Ceni vefejné vyhlasky obce nebo kraje
o vydani uzemné planovaci dokumen-
tace nebo Uzemniho opatfeni.

V pfechodném obdobi se také nepouziji
ustanoveni nového stavebniho zakona,
kterd se vztahuji k povinnosti vkladat ¢i
evidovat Udaje a dokumenty v NGUP,
pfipadné funkcionalita tzv. ,hlidaciho
psa“ pro dotcené osoby (§ 267 odst. 5,
§ 269 odst. 4 a 5). Pomérné neobvyklou
specialitou je vylouceni pfestupku pod-
le § 303 odst. 4 nového stavebniho z3-
kona spocivajiciho v nepfedani Uzem-
né planovaci dokumentace pofizovateli
v jednotném standardu ve smyslu § 59
nového stavebniho zakona a vyhlasky
¢. 157/2024 Sb., o uzemné analytickych
podkladech, Gzemné planovaci doku-
mentaci a jednotném standardu. To ale
neznamend, ze by projektant nemél
povinnost odevzdat Uzemné planovaci
dokumentaci v jednotném standardu
(8 162 odst. 6 nového stavebniho za-
kona), tuto povinnost i nadéle ma, nic-
méné jeji poruseni nelze v prechodném
obdobi sankcionovat jako prestupek.

Nad ramec vyloucenych ustanoveni no-
vého stavebniho zdkona Ize v prechod-
ném obdobi ta ustanoveni nového sta-
vebniho zékona, kterd nejsou vyslovné
vyloucena z pouziti v pfechodném obdo-

bi, ale ktera jsou zéroven spojena s NGUP,
naplnit bud pfimo s pouzitim NGUP
anebo alternativnim zputsobem podle
§ 334b odst. 4 az 8 nového stavebniho
zékona. Jde napt. o povinnost zvefejnit
dokument v NGUP pro Ucely nahlizeni do
dokumentace ze strany vefejnosti (napf.
§ 93 odst. 5 nového stavebniho zékona).
Uzemné pléanovaci dokumentaci Ize pro-
to zvefejnit bud' v NGUP nebo zplsobem
umoznujicim dalkovy pristup.

V pfechodném obdobi také minister-
stvo zajistuje evidenci Uzemné plano-
vaci ¢innosti, pfiemz je na ném, zda tak
ucini prostfednictvim NGUP nebo jinym
zplsobem.

Zavérem

Tzv. legislativni bypass ze své podstaty
nevypiné informadni systémy stavebni
spravy aniv oblasti uzemniho planovani
ani v oblasti stavebniho fadu. Legislativ-
ni bypass spiSe nastavuje pravni ramce
pro soubézné pouzivani jak centradlnich
statnich systémod, tak systém lokalnich
a vytvafi prostor pro dopracovéni a ové-
feni funkcnosti viech systému predtim,
nez budou stanoveny jako jediné a ob-
ligatorni systémy pro vykon pusobnosti
podle nového stavebniho zakona.

Zavérem je také nutné upozornit na pre-
chodnd ustanoveni, a to nejen k samot-
nému § 334b v jeho odstavci 10, ale také
k samotnému zakonu ¢. 437/2024 Sb,,
kterym bylo toto ustanoveni do nového
stavebniho zdkona vlozeno. Pro oblast
stavebniho fadu plati, Ze pokud bylo do
konce prechodného obdobi zahdjeno
fizeni bez vyuziti Informacniho systému
stavebniho fizeni a Evidence stavebnich
postupt, dokonci se toto fizeni jesté
mimo tyto informacni systémy. V oblasti
Uzemniho planovani takovéto ustanove-
ni nenalezneme, tedy po konci pfechod-
ného obdobi je nutné vyuzivat NGUP
v plné mife bez ohledu na stav procesu.

Pfechodné ustanoveni v ¢l. Il zékona
€. 437/2024 Sb. pak stanovi, ze vsechny
ukony, které byly ucinény pfed nabytim
ucinnosti zakona €. 437/2024 Sb,, jsou
povazovany za souladné se zdkonem, po-
kud byly i pfed nabytim Gcinnosti tohoto
zékona ucinény v souladu s nim. Jinymi
slovy, toto pfechodné ustanoveni ,legali-
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zuje" postup stavebnich uradll a organli
Uzemniho planovani v pfechodném ob-
dobi, pokud je cinily i bez pouziti infor-
macnich systému stavebni spravy.

Domnivame se, ze z hlediska Ustavy
a Listiny zékladnich prav a svobod mUze
toto prechodné ustanoveni obstat pou-
ze tehdy, pokud porusenim pravnich

predpist v dobé pred legislativnim by-
passem nedoslo zaroven k vyznamné-
mu poruseni prav dotéenych osob. Ne
kazdé porudeni zdkona ¢i procesnich
pravidel totiz automaticky vede k neza-
konnosti daného aktu, kterd musi vést
k jeho zrudeni ze strany nadfizeného
organu nebo soudu. Porudeni pfede-
v8im procesnich pravidel musi byt totiz

takové intenzity, aby bylo zpUsobilé za-
sahnout do prav a pravem chranénych
zajmu dotcenych osob (srov. § 75 odst. 3
a101d odst. 1 soudniho fadu spravniho).

JUDr. Ales Mdcha, Ph.D.
Legislativné prdvni odbor
Ministerstvo pro mistni rozvoj

ENGLISH ABSTRACT

The Use of Building Administration Information Systems in the Transition Period, by Ales Macha

The article deals with the impact of the so-called legislative bypass, which creates legal prerequisites for the operation of
building administration information systems together with the use of existing local systems of building authorities and
spatial planning authorities. The article aims to make people aware of the principles of legislative bypass and its impact

on the functioning of building authorities and spatial planning authorities.

V IROP JE PODPORENO JIZ 180 PROJEKTU
ZELENE INFRASTRUKTURY VE VEREJNEM
PROSTRANSTVI ZA 5,2 MLD. KC

Ondfej Pesek

Zelend infrastruktura, New European Bauhaus a verejnd prostranstvi mést a obci - i to je Integrovany regiondlini operacni
program (IROP). Ministerstvo pro mistni rozvoj prostiednictvim IROP v obdobi 2021-2027 podporuje zelenou infrastrukturu
ve verejném prostranstvi mést a obci a ke konci ledna 2025 je podporeno jiz 180 projektti v hodnoté 5,2 mid. K¢.

Suma 5,2 mld. K¢ celkovych zplsobilych
vydaju a dotace 4 mld. K¢ z Evropského
fondu pro regiondlni rozvoj (EFRR). Jed-
na se o podporu ze specifického cile 2.2
s ndzvem ,Posilovani ochrany a zacho-
vani pfirody, biologické rozmanitosti
a zelené infrastruktury, a to i v mést-
skych oblastech, a omezovéni viech
forem znecisténi” (SC 2.2 IROP) a akti-
vitu ,Zelend infrastruktura ve vefejném
prostranstvi mést a obci”. Pfipraveno je
zde celkové priblizné 10 mld. K¢ z dotaci
Evropské unie.

Dotace jsou zaméreny na podporu zele-
né infrastruktury mést a obci, jako sou-
Casti staveb krajinarské architektury, ve

smyslu revitalizace vefejnych prostran-
stvi. Zelena infrastruktura je v prostredi
mést a obci dulezitd pro zlepseni bio-
logické rozmanitosti, snizeni znecisténi
a zlepseni hospodareni se srazkovou
vodou. Cilem je snizit dopady klimatic-
kych zmén, které se zejména ve més-
tech projevuji vznikem tepelnych ost-
rovU. Dotace jsou ur€eny na revitalizace,
modernizace a zvydeni dostupnosti
stavajicich vefejnych prostranstvi nebo
vznik novych vefejnych prostranstvi
v nevyuzivanych plochach.

Dulezitou roli v projektech hraje také tzv.
+Novy evropsky Bauhaus” (New Europe-
an Bauhaus - NEB). Jedna se o inicia-

tivu Evropské komise, kterd propojuje
udrzitelnost, inkluzi a estetiku. Cilem
NEB je vytvorit krdsné, udrzitelné a in-
kluzivni Zivotni prostory, které podpo-
ruji ekologickou transformaci a zlep3uji
kvalitu Zivota viech obcand. V projek-
tech vefejnych prostranstvi v IROP jsou
principy NEB napliiovany zejména par-
ticipaci s obcany, kdy u viech projektl
musela probé&hnou s nimi néjaké forma
vefejné participace, napf. diskuse nad
navrhem, predstaveni zamérl anebo
zapojeni obc¢anl rovnou na pocétku
pfiprav v diskusi, co vlastné ve vefejném
prostoru chtéji. Dalsi princip NEB je na-
plnovan prostrednictvim kvalitnich ar-
chitektonickych redeni, kdy IROP vyza-
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doval realizaci architektonické soutéze
anebo alespon zpracovani urbanistické
¢i Uzemni studie autorizovanym archi-
tektem. Hlavnim aspektem NEB v pro-
jektech IROP na vefejné prostranstvi je
pak pravé samotna zelend infrastruk-
tura, ktera je klicem pro udrzitelnost
a zlep3eni Zivota ve méstech.

Vyzvy IROP byly vyhlaseny jiz v bfeznu
2023 a pfijem individualnich Zadosti
o podporu probihal od ledna do ¢ervna
2024. Zadatelé tedy méli dostatek pro-
storu na pfipravu zadosti a veskerych
podkladu. Vcetné ziskani kladného sta-
noviska od Agentury ochrany pfirody
a krajiny CR, kterd v projektech posuzo-
vala aspekty zelené a pfirodé blizkych
opatieni. Jednalo se o tzv. priibézné vy-
zvy a Centrum pro regionalni rozvoj CR
tedy obratem dle kapacit hodnotitelG
pribézné hodnotilo predlozené zadosti.

U vyzev SC 2.2 IROP €. 63 pro méné roz-
vinuté regiony (MRR) a ¢. 64 pro precho-
dové regiony (PR) je aktudlné dohod-
noceno pres 94 % alokace a blizime se
tedy ke kone¢nym cislGm. Prozatim je
dohodnoceno a schvaleno 81 projektd
v hodnoté 1,78 mld. K¢ z EFRR v méné
rozvinutych regionech a 72 projektd
v hodnoté 1,79 mld. K¢ z EFRR v pie-
chodovych regionech. Na 153 Uspésné
dohodnocenych a schvalenych projek-
td pfipada 10 vyfazenych projektd, kde
Zadatel podal Zadost o prezkum hod-
noceni a pfezkumna komise potvrdila
negativni hodnoceni. Podil neulspés-
nych projektd je tedy pouze 6 % (12 %
s projekty, kde nebyla podana Zddost
0 pfezkum).

Uzemni partnefi méli na pocatku vyzev
obavu z pfili§ pfisného nastaveni hod-
noticich kritérii a vyzev, které bylo i kriti-
zovano. Nicméné nastaveni kritérii a pa-
rametr( vyzev vychézelo z dlrazu na
zelenou infrastrukturu a pozadavkd na
adekvatni zlep3eni vsakovacich schop-
nosti pfi vyméné a vzniku novych zpev-
nénych povrchd. Podpora vefejnych
prostranstvi je vézana na cil politiky 2
s nazvem ,Zelenéjsi, bezuhlikova Evro-
pa’, respektive ,Zelené&jsi, bezuhlikové
Cesko”. V SC 2.2 IROP neni mozné Fesit
pouhé opravy a vymény povrchi verej-
nych prostranstvi bez pfidané hodno-
ty aspektd zelené infrastruktury a bez
zlepSeni vsakovacich pomér(l. Pocet

podporenych uspésnych projektli a za-
nedbatelny podil nedspésnych projek-
td potvrzuje adekvatnost nastavenych
kritérii. A potvrzuje to také fakt, ze vét-
Sina pfihladenych obci a mést pochopila
smysl vyzev a vnimaji potfebu zlep3eni
ekosystémovych sluzeb vefejnych pro-
stranstvi.

Ve vyzvé SC 2.2 IROP ¢. 65 pro Uzemi
hlavniho mésta Prahy je doposud pod-
pofeno pouze pét projektd a pfijem
Zadosti byl po dohodé s magistratem
prodlouzen do 10. ¢ervna 2026.V Praze
maji tedy Zadatelé jesté dostatek ¢asu
na predkladani svych projektd. Naplné-
nost alokace vyzvy je pouhych 7 %.

Ve vyzvé SC 2.2 IROP €. 77 pro Uzemi ITI
je pfijem zadosti do 31. prosince 2027

a naplnénost alokace vyzvy je pouze
16 %, i zde tedy maiji zadatelé prostor
pro predkladani svych zZadosti. Prozatim
je zde 22 podporenych projektd.

Alokace vyzvy SC 2.2 IROP €. 63 pro MRR
je naplnéna na 145 % a alokace vyzvy
SC2.21ROP ¢. 64 pro PR na 128 %. Pfijem
Zadosti je zde jiz ukonéen a byl zde tedy
zaznamenam previs poptavky nad na-
bidkou. Vyzvy budou postupné dohod-
noceny a projekty pod carou alokace
budou zafazeny na seznam nahradnich
projektd.

Schvalené projekty se nyni nachdzi
Vv realizaci”. Néktefi jiz zahajili stavebni
prace, néktefi pfipravuji stavenisté i
¢ekaji na novou stavebni sezénu. Jini
zase pripravuji vybérova fizeni na doda-

Revitalizace vefejného prostranstvi Hvézda v Berouné
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vatele staveb. Vétsina projektt vsak byla
schvélen tzv.,s vyhradou” a pred vyda-
nim rozhodnuti o pfidéleni dotace musi
Zadatel dolozit jesté dalsi dokumenty,
napt. stavebni povoleni.

Dokonceny jsou zatim pouze tfi projek-
ty. Jedna se o projekty ,Louka za Skolou,
Plzen-Vinice” za 5,4 mil. K¢, ,Revitalizace
lesoparku na ul. Jezerska v Lipniku nad
Becvou” za 5,6 mil. K¢ a,Revitalizace ve-
fejného prostranstvi Hvézda” (Beroun)
za 20,2 mil. K¢. Primérna velikost dopo-
sud schvélenych projektt je 29,4 mil. K¢,
ale Sest projektli se pfiblizuje az k ¢astce
100 mil. K¢. Jedna se o mésta Holedov,
Hodonin, Jesenik, Vyskov, obec Kamyk
nad Vltavou a také o JihoCeskou univer-
zitu v Ceskych Budgjovicich s projektem
kampusu. Nejmensim projektem je pak
+Revitalizace klastera Rosa Coeli - jiz-
ni zahrada” (Biskupstvi brnénské) za
3 mil. K& Mezi podpofenymi zadateli
jsou kromé vefejnych vysokych 3kol
a cirkevnich organizaci také napfiklad
nemocnice anebo i Hrbitovy a pohieb-
ni sluzby hl. m. Prahy s projektem ,Re-
vitalizace cestni sité - hibitov VrSovice”.

U vétsiny projektd jsou viak zadatelem
mésta (popt. méstské ¢asti) a obce.

Predpokladem je, ze projekty zelené
infrastruktury ve vefejném prostranstvi
podporené z IROP se budou v nasledu-
jicich letech objevovat v soutézich typu
Adapterra Awards, Ceska cena za ar-
chitekturu ¢i ceny Nového evropského
Bauhausu.

Veskerd dokumentace vyzev IROP na
zelenou infrastrukturu je k dispozici
na odkaze https://irop.gov.cz/cs/irop-
2021-2027/temata/zelena-infrastruktu-
ra-mest-a-obci.

Vefejnd prostranstvi jsou v IROP také
podporovana prostfednictvim komu-
nitné vedeného mistniho rozvoje (spe-
cificky cil 5.1 IROP - CLLD) v aktivité ,Re-
vitalizace vefejnych prostranstvi mést
a obci”. Tato aktivita neni tak striktné
svazana kritérii pro zeled a hospoda-
feni se srazkovou vodou, protoze se
nejednd o cil politiky 2. Tato podpora
je viak urena pouze pro mésta a obce
do 25 tis. obyvatel ve vazbé na strategie

mistnich akénich skupin. V této vyzvé
je pripraveno pres 920 mil. K¢, alokace
je naplnéna na 28 % a pfijem Zadosti je
otevien do konce roku 2027. Jednd se
vyzvu IROP ¢&. 73 Vefejna prostranstvi —
SC 5.1 (CLLD) - https://irop.gov.cz/cs/
vyzvy-2021-2027/vyzvy/73vyzvairop.

Pozn.: Informace k poctu projektt a statistiky vy-
zev jsou uvedeny k datu 31. 1. 2025.

INTEGROVANY REGIONALNi OPERACNI
PROGRAM 2021-2027

RNDr. Ondrej Pesek

Oddéleni Fizeni

Odbor fidiciho orgdnu IROP
Ministerstvo pro mistni rozvoj

ENGLISH ABSTRACT

180 Green Infrastructure Projects in Public Spaces Worth CZK 5.2 billion Has Already Been Subsidised by the

IROP, by Ondrej Pesek

Green Infrastructure, New European Bauhaus, and public spaces in cities and municipalities - all this fit into the Integrated
Regional Operational Programme (IROP). The Ministry of Regional Development subsidises green infrastructure in
public spaces of cities and municipalities in the 2021-2027 period and by the end of January 2025, 180 projects worth
CZK 5.2 billion have already been subsidised.
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MERENI DOSTUPNOSTI BYDLENI -

TVRDY ORISEK

Eliska Vejchodska

Dostupnost bydleni je jednim z nejpalcivéjsich materidlnich spolecenskych problému soucasnosti, ktery vyrazné ovliviiuje
verejnou debatu a pritahuje pozornost médii. Tento cldnek se zaméfuje na problematiku méreni dostupnosti bydleni po-
moci indikdtort vyuZivanych v mezindrodnich srovndnich. Predstavuje klicové indikdtory dostupnosti bydleni a priblizuje,
jak se dostupnost bydleni v Ceské republice oproti jinym zemim Evropské unie jevi optikou riiznych indikdtordi. Na pfikladu
Ceské republiky kriticky hodnoti moZnosti a omezeni mezindrodnich srovndni, a umozriuje tim nahlédnout na ¢eskou si-
tuaci dostupnosti bydleni informovanéjsim pohledem.

Klicova slova: dostupnost bydleni, indikatory, trh s byty, vyvoj cen bydleni, mezindrodni srovnani

Uvod

Dostupnost bydleni je stale naléhavéj-
$im spolec¢enskym problémem, ktery
je ¢im dal castéji akcentovan v médiich
a hluboce rezonuje mezi vefejnosti. Do-
sazitelnost vlastniho bydleni je proble-
matickd zejména pro mladé dospélé,
ktefi se osamostatnuji a pfi hledani
vlastniho bydleni narazeji na jeho vy-
sokou finan¢ni ndarocnost [v Ceském
kontextu napf. Kubala a Hofeni Samec,
2021; Lux et al., 2023]. MedidIni titulky
typu ,Dostupnost bydleni je v Cesku nej-
horsi v Evropé” [Hospodarské noviny,
7. 8. 2024] ¢&i ,Jak se bydli Cechiim. Po-
sledni tfi roky har a har” [Seznam Zpravy,
7.11.2024] vyvolavaiji v lidech obavy, ze
v Ceské republice je néco zésadné $pat-
né. RUzni aktéfi vefejné politiky se ptaji,
jak jsme se ocitli v takové situaci a kdo
v Ceské republice nese odpovédnost
za to, ze mnoho mladych lidi vnima by-
dleni jako nedostupné. Tyto otézky vy-
tvéreji silny tlak na eské uzemni plano-
vani, které ze své podstaty hraje jednu
zkli¢ovych roli pfi pfipravé vystavby no-
vych bytd. Zaroven tyto obavy vyznam-
nou mérou prispély k padu stavebniho
zdkona z roku 2006 a jeho nahrazeni
novym zakonem ¢. 283/2021 Sb., vzhle-
dem k tomu, Ze Ministerstvo pro mistni
rozvoj pfijalo za své tvrzeni, Ze za vyso-
kou cenu bydleni mlize mj. zdlouhavé
povolovani staveb [viz zdlvodnéni po-
treby rekodifikace stavebniho zakona,
MMR, 2020, str. 3].

Dostupnost bydleni je viak horkym té-
matem prakticky ve viech vyspélych
zemich [napf. Alshubiri a Al Ani, 2024;
Metcalf, 2018; OECD, 2021]. Akademic-
ka literatura se dostupnosti bydleni
zacala intenzivné zabyvat pfiblizné od
90. let 20. stoleti [Heylen, 2023], a to
pravé ve vztahu k narGstajicimu spole-
¢enskému zdjmu o tuto problematiku
z divodu pocitované zhorsujici se do-
stupnosti bydleni. Tento fenomén ma
tedy spise globalni rozmér, dokonce je
nazvany globalni krizi dostupnosti mést-
ského bydleni [Wetzstein, 2017]. Zasadni
problém s dostupnosti bydleni nemaji
regiony, ve kterych dochazi k odlivu
obyvatel, ale spise ty, kam se lidé touzi
nastéhovat, tedy ekonomicky Uspésné
metropole [Metcalf, 2018]. S dostup-
nosti bydleni se tam potykaji pfedevsim
mladi lidé, lidé v rdmci pfijmové nej-
nizSiho kvintilu a statisticky spiSe Zeny
[OECD, 2025, sekce HC1.4].

Tento ¢lanek se zabyvéa problematikou
méreni dostupnosti bydleni. Diskutuje,
jaké indikétory jsou ponejvice vyuziva-
ny k méreni dostupnosti bydleni, jak si
v nich stoji Ceské republika v mezina-
rodnim srovnani a na jaké aspekty je tre-
ba brat zfetel pfi jejich pouziti - zejmé-
na pfi interpretaci vysledkd v kontextu
mezinarodnich srovnani a pfi analyze
vyvoje v Casovych fadach. Umoziuje
tak podivat se na Ceskou situaci infor-
mované;jsim pohledem.

K vybéru indikatori slouzily nasledu-
jici klicové zpravy organizaci, které se
méfenim dostupnosti bydleni systema-
ticky zabyvaji a predkladaji data o do-
stupnosti bydleni k vyuziti vefejné-po-
litickymi aktéry i vefejnosti: i) publikace
Eurostatu ,Housing in Europe” [Eurostat,
2024], ktera je Eurostatem vydavéana
pro monitoring aktualni situace v ob-
lasti bydleni a je interaktivné propo-
jena s databdzi Eurostatu; ii) databaze
OECD k dostupnosti bydleni [OECD,
2025], jejimz cilem je pomoci zemim
OECD monitorovat miru dostupnos-
ti bydleni; iii) dashboard dostupnosti
bydleni Ministerstva pro mistni rozvoj
Ceské republiky [MMR, 2025] predsta-
vujici situaci Ceské republiky; iv) zpravy
k vyvoji situace na nemovitostnim trhu
spole¢nosti Deloitte [2024]. Pravidelné
vyddvand zpravodajstvi Eurostatu,
OECD a MMR byla vybrana jako klicové
oficialni zdroje pro sledovéani miry do-
stupnosti bydleni. Z téchto zdrojd jsou
vybrany pouze nékteré indikatory vzhle-
dem k omezenému prostoru. Jak v da-
tabazi Eurostatu, tak v databazi OECD
Ize najit mnoho dalsich indikator( pro
dokresleni situace dostupnosti bydleni
pro rdzné skupiny osob. Jako dopliiko-
vy je v tomto ¢lanku diskutovén také
jeden z indikator( spole¢nosti Deloit-
te, ktery vyznamnou mérou vstoupil
do ceskych médii, kde zanechal silnou
stopu a ovlivnil tak ¢eskou spole¢nost
v jejim chdpani miry problému.” Nékte-
ré indikatory dostupnosti bydleni jsou
paralelné vyuzivény vice organizacemi,

'Tuto skutecnost si dovoluji tvrdit na zékladé vlastnich zkusenosti's cetbou denniho tisku, diskusi se studujicimi v rdmci vyuky ¢i cetby jejich odbornych
praci na téma dostupnosti bydlenti, kdy je diskuse miry dostupnosti bydleni povétsinou argumentacné opirana nikoliv o oficidlni indikatory, ale pravé
o indikdtor spolec¢nosti Deloitte tykajici se poctu primérnych rocnich hrubych mezd potiebnych k potizeni vlastniho standardizovaného bydleni.
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Zdroj: CSU, 2024

nékteré indikatory jsou unikdtni pouze
pro monitoring dostupnosti bydleni
v rdmci jedné organizace.

Clanek struéné predstavuje diskusi te-
matiky dostupnosti bydleni a vyvoje
cen bydleni na zékladé kli¢ovych aka-
demickych zdroji a indikatorG. Dale
predstavuje zakladni charakteristiky vy-
branych indikétor dostupnosti bydleni
a priblizuje postaveni Ceské republiky
optikou rtiznych indikator( v porovnani
s ostatnimi zemémi Evropské unie. Sou-
Casti textu je kritické zhodnoceni moz-
nosti a omezeni mezinarodnich srovna-
ni a interpretace ¢asovych fad.

1 Cenové trendy bydleni
ve svété a v Ceské republice

Pohled na trendy vyvoje cen nemovi-
tosti ve vyspélych ekonomikach pred-
staveny na zakladé historického vyzku-
mu [Knoll et al,, 2017] ukazuje, Ze do
poloviny 20. stoleti zlistavaly ceny ne-
movitosti uréenych k bydleni v redlném
vyjadieni (tedy po ocisténi od inflace)
témér konstantni. Béhem druhé polovi-
ny 20. stoleti vSak zacaly prudce nards-
tat, a to i po ocisténi o zmény v kvalité
bydleni, jako bylo zavedeni vodovodi
a elektfiny do bytl. Dlouhodoby vyvoj
redlnych cen nemovitosti ve vétsiné vy-

spélych svétovych ekonomik zacal vyka-
zovat trend prudkého rdstu pfipomi-
najici hokejkovy graf — dlouhé obdobi
stagnace vystfidané rychlym rdstem
cen [viz Ibid.J2. Tento rdst se v rliznych
zemich zacal projevovat v odlisnych ob-
dobich druhé poloviny 20. stoleti. Od té
doby se povétsinou rlist cen nemovitos-
ti nezastavil. Dlvody nérdstu redlnych
cen nemovitosti v metropolitnich ob-
lastech diskutuje napf. Koster a Thisse
[2024], pro Ceského ctendre je shrnuje
Vejchodska [2022].

Vyrazny nardst cen nemovitosti se na-
sledné negativné odrazi na dostupnosti
bydleni, se kterou se tak aktualné po-
tykd vétsina vyspélého svéta [viz napf.
Metcalf, 2018]. Zvysujici se naklady na
bydleni neplsobi potize jen chudsi ¢as-
ti populace, ale silné se dotykaji také
stfedni tfidy, pficemz ohrozuiji jeji stabi-
litu [OECD, 2019].

Ani v Ceské republice se zatim nar(st
cen nemovitosti bez zohlednéni dil-
¢ich vykyvd nezastavil. Podivame-li se
na zmény cen nemovitosti v Ceské re-
publice za obdobi 2015-2023, vidime
znatelny rst nominalnich cen nemo-
vitosti (tedy bez ocisténi o vliv inflace),
ktery prekonéava celkovou miru inflace
i rlst pramérné hrubé mzdy. Ceny zbozi
a sluzeb vzrostly v tomto obdobi v dU-

Region Rodinné domy [%] Byty [%]
Ceska republika 221,8 243,2
Hlavni mésto Praha 197,8 234,3
Stredocesky kraj 237,6 2443
Jihocesky kraj 2233 2614
Plzensky kraj 2341 237,0
Karlovarsky kraj 188,5 230,1
Ustecky kraj 217,2 321,5
Liberecky kraj 225,5 267,0
Kralovéhradecky kraj 225,6 259,8
Pardubicky kraj 214,6 233,9
Kraj Vysocina 212,2 266,8
Jihomoravsky kraj 223,7 237,7
Olomoucky kraj 2255 236,0
Zlinsky kraj 212,6 251,3
Moravskoslezsky kraj 210,4 253,9

Tab. 1: Nardst cen nemovitosti v CR v obdobi 2015-2023 podle indexu cen nemovitosti

sledku inflace pfiblizné 1,5krat, zatim-
co primérnad hrubd mési¢ni mzda se
zvysila na 1,6nasobek pdvodni Urovné.
Naproti tomu ceny nemovitosti v Ceské
republice vzrostly 2,4krat s urCitymi od-
lisnostmi napi¢ jednotlivymi kraji [CSU,
2024]. Podrobnd data vztahujici se za
toto obdobi k jednotlivym krajim jsou
uvedenav tab. 1.

Tento cenovy narlist mdzeme porovnat
s narlistem cen nemovitosti v jinych
vyspélych ekonomikach, ocistime-li ho
o inflaci. Detailni pohled na aktudlni
vyvoj redlnych cen nemovitosti (tedy
po ocisténi o inflaci pomoci indexu
spotfebitelskych cen) v mezinarodnim
srovnani pfinasi OECD [2025]. Z mezi-
narodniho srovnani vyplyva, ze rlst cen
nemovitosti v Ceské republice byl v ob-
dobi 2015-2022 vyrazné vyssi nez ve
vétsiné ostatnich evropskych zemich.
Ceny nemovitosti stouply 1,63nasobné
oproti 1,34ndsobnému primérnému
narlistu v ramci zemi OECD. Nékteré
zemé (Madarsko, Portugalsko, Island,
Lucembursko) viak zaznamenaly v da-
ném obdobi jesté prudsi nardst cen ne-
movitosti [OECD, 2025, sekce HM1.2.2].

Pfi pohledu na delsi ¢asové obdobi
(2010-2022), viz obr. 1, je patrné, ze
v nékterych zemich doslo za tento ¢aso-
vy Usek dokonce k vice nez dvojnasob-
nému narlistu cen nemovitosti. Ceska
republika béhem tohoto obdobi rovnéz
zaznamenala vyrazny rlist, avsak v kon-
textu zemi OECD nepUsobi tento narlist
tak vyrazné jako v obdobi 2015-2022
[OECD, 2025, sekce HM1.2.2].

U cen ndjemného je situace vyrazné op-
timistictéjsi, alespon co se tyce priiméru
hladiny ndjemného v ramci jednotlivych
zemi bez zohlednéni specifickych pod-
minek metropolitnich oblasti a zaroven
bez zohlednéni cenovych rozdild mezi
dlouhodobé bézicimi nijemnimi vzta-
hy a nové nabizenym najemnym. V real-
ném vyjadrieni, tedy po ocisténi o inflaci
pomoci indexu spotrebitelskych cen,
ceny najemného v ramci priméru zemi
OECD v obdobi 2015-2022 mirné klesly
(cca 0 1 %), v Ceské republice dokonce
vyraznéji - v r. 2022 se v Ceské republice
pohybovalo ndjemné prlimérné na trov-

2Ctenaf miize tento trend porovnat s obdobnym trendem vyvoje hrubého domaciho produktu per capita [viz CORE Team, 2025, kap. 1.3].
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Obr. 1: Index realnych cen nemovitosti 2022; 2010 = 100

ni 89 % oproti r. 2015 [dle dat OECD,
2025, sekce HM1.2.2]%.

2 Kdyz se rekne
dostupnost bydleni:
Pouzivané indikatory

Tato kapitola pfedstavuje indikatory do-
stupnosti bydleni, se kterymi se ¢tenér
mUze aktudlné nejcastéji setkat (zdud-
vodnéni jejich vybéru viz sekce Uvod).
Kapitola je ¢lenéna podle zakladni cha-
rakteristiky indikator(i - zda jsou opre-
né o objektivné méfitelnd data, nebo
zaloZené na subjektivnim vnimani jed-

notlivcd. Doplikové jsou prezentovany
indikétory dynamiky trhu s byty. Pohled
na to, které indikatory jsou pro méreni
dostupnosti bydleni vhodné, se v ¢ase
vyviji [Haffner a Hulse, 2021]. Je proto
mozné, Ze se sada aktudlné nejcastéji
pouzivanych indikatorG urcitym zplso-
bem v budoucnosti upravi.

2.1 Indikatory dostupnosti bydleni
opiené o objektivné méritelna
data

Jednim z vlajkovych indikatord, kte-
ré jsou vyuzivané pro Ucely sledovani
dostupnosti bydleni, je nadmérné za-

tizeni vydaji na bydleni. Tento indika-
tor vychazi z méreni podilu vydajii na
bydleni na disponibilnim pfijmu do-
macnosti (neboli také pomér vydaje -
cisté prijmy). Indikdtor nadmérného
zatizeni domécnosti tak vychazi z pred-
pokladu, Ze ¢im vy3si ¢ast svych pFjma
musi domacnost vynakladat na bydleni,
tim méné je pro ni bydleni dostupné.
Hranice nadmérné zatéze domdcnosti
pfi pokryvani vydajd na bydleni byla
stanovena jako 40 % disponibilniho pfi-
jmu. Indikdtor podilu domdcnosti nad-
mérné zatizenych vydaji na bydleni
méfi, jaky podil domdacnosti v ramci
jednotlivych zemi tuto hranici prekra-
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Zdroj: OECD, 2025, sekce HM1.2.2, vlastni vypocty

Zdroj: Eurostat, 2024, vlastni zpracovani

Obr. 2: Nadmeérné zatizeni vydaji na bydleni a prelidnéni domacnosti v zemich EU, rok 2023

3Realny index cen ndjemného je viak nutno interpretovat s opatrnosti, protoze samotny index spotiebitelskych cen v sobé zmény cen najemného
vramcispotiebniho kose obsahuje. Ocistovanim najemného o inflaciindexem spotiebitelskych cen v podstaté ¢astecné upravujeme ceny najemného
pomoci vyvoje samotnych cen ndjemného. To vysledek nevyhnutelné zkresluje - redlny index cen ndjemného se bude jevit optimisti¢téji, nez ve

skutecnosti je.
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Zdroj: Deloitte, 2024
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pocet hrubych roénich mezd

Obr. 3: Pocet prdmérnych hrubych ro¢nich mezd k ndkupu standardizovaného bytu. Pozn.: Indikator je sledovan pouze pro vybrané ev-
ropské zemé; detailni metodika vypoctu cenové hladiny bytl neni publikovédna, ¢astecné se viak mezi zemémi lisi.

Cuje [Eurostat, 2024; MMR, 2025; OECD,
2025].

Jinym ukazatelem, ktery pro ucely sle-
dovani dostupnosti bydleni vyuziva ve
svych zpravéch Eurostat a OECD, je mira
prelidnéni domacnosti charakterizuji-
ci jeden z aspektd kvality bydleni. Tento
ukazatel sleduje podil domécnosti, kte-
nez Cini definovany standard pro dany
pocet a vék osob v domacnosti. Hodno-
ty obou ukazatell pro jednotlivé ¢len-
ské zemé EU ukazuje obr. 2.

Jiny ukazatel sledujici kvalitu bydleni se
zaméruje na technicky stav obydli. Indi-
kétor technicky nevyhovujici bydleni

Ness

podlahami nebo zaklady, s hnilobou
v okennich rdmech ¢i podlaze [Eurostat,
2024].

V ceském vefejném prostoru se po-
sledni dobou velmi ¢asto objevuje in-
dikdtor dostupnosti bydleni zalozeny
na poméru vyse mezd k cendm no-
vych byt(. Konkrétné se jednd o indi-
kator sledovany spolecnosti Deloitte
[2024], ktery udava pocet primérnych
ro¢nich hrubych mezd potfebnych
k pofizeni vlastniho standardizovaného
bytu o vymére 70 m? (indikator pomér
cena - hrubé mzdy) [Deloitte, 2024].
Vysledné poradi monitorovanych zemi
podle tohoto indikatoru je prezentova-
no na obr. 3. Obdobny indikator vyuziva
zprava OECD [2019], konkrétné pocet
Cistych medianovych pfijmG potreb-

nych ke koupi bytu o 60 m? v hlavnich
méstech statl nebo jejich financnich
centrech. Indikdtor OECD naznacuje, Ze
dostupnost bydleni se v metropolich
zemi OECD v ¢ase zhorsuje. Zatimco
v 80. letech bylo k pofizeni nového bytu
tfeba méné nez sedm cistych mediano-
vych ro¢nich pfijmd, v roce 2015 to bylo
jiz kolem deseti [OECD, 2019]. K tomu-
to indikatoru v3ak nejsou publikovana
data za jednotlivé zemé, jedna se Cisté
o prdmér zemi, mezi které Ceska repub-
lika ani nebyla zafazena. Indikator nefi-
guruje ani v ramci databéze OECD k do-
stupnosti bydleni [OECD, 2025] nebo
indikator( Eurostatu [2024].

Ministerstvo pro mistni rozvoj [2025]
také vyuziva obdobny indikator pro
sledovani ceny standardizovanych bytd
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Obr. 4: Podil osob ¢elicich nedoplatkdim ndjemného nebo hypotéky, rok 2023
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Obr. 5: Podil doméacnosti pocitujicich vydaje na bydleni jako velkou zatéz, rok 2023

v poméru k ¢istym pfijmdm primérné
domacnosti (indikator pomér cena -
cisté prijmy) v prostorovém rozliseni na
spravni obvody obci s rozsifenou pU-
sobnosti. Tento ukazatel vsak pro svou
unikatnost postradd moznost mezina-
rodniho srovnéni.

2.2 Indikatory dostupnosti bydleni
opiené o subjektivni vnimani
apostoje

Kromé zjistovani dostupnosti bydleni
na zakladé objektivné méfitelnych dat
Ize vyuzit i data zaloZend na subjektiv-
nim vnimani dostupnosti bydleni sa-
motnymi domacnostmi. Jako ¢éstecné
subjektivni |ze chapat indikdtor podil

osob celicich nedoplatkiim najemné-
ho nebo hypotéky (vysledky pro zemé
OECD viz obr. 4). Obdobny indikétor vy-
uziva i Eurostat [2024].

Pfinosnym ukazatelem zaloZzenym na
subjektivnim vnimani je ukazatel po-

citového zatizeni vydaji na bydleni

vyuzivany dashboardem MMR [2025],
nikoli viak vyuZivany ve zpravach or-
ganizaci OECD ¢i Eurostat [OECD, 2025;
Eurostat, 2024]. U tohoto ukazatele re-
spondenti na zakladé vlastnich zkuse-
nosti a pocitt vyjadfuji, zda pro né jejich

celkové vydaje na bydleni predstavuji

velkou zatéz. Obréazek 5 pfiblizuje miru

pocitového zatizeni vydaji na bydleni

pro jednotlivé zemé EU.

Ukazatel, ktery je pro posouzeni do-
stupnosti bydleni vyuzivdn ze strany
Eurostatu a OECD, je také podil domac-
nosti schopnych zajistit dostatecné
vytapéni svého domova, pficemz se
vychazi z toho, Ze se zajisténim tepelné-
ho komfortu v zimé budou mit problém
nizkopfijmové domacnosti nebo do-
macnosti Zijici v obydli, které neni tech-
nicky pfizptsobeno dosazeni tepelné-
ho komfortu za jakéhokoliv pocasi.

2.3 Indikatory dynamiky trhu s byty

V souvislosti s dostupnosti bydleni je
Casto sledovéna také dynamika trhu
v oblasti reziden¢niho bydleni. Vystavba
novych bytovych jednotek totiz muize
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Obr. 6: Investi¢ni dynamika v zemich EU v oblasti bydleni: pocet nové povolenych bytovych jednotek k vystavbé (v prepoctu na 1 000 oby-

vatel za pétileté obdobi 2019-2023) a podil investic do bydleni vic¢i HDP v r. 2023

Zdroj: https://doi.org/10.2908/ILC_MDED04

Zdroj: https://doi.org/10.2908/STS_COBP_A; https://doi.org/10.2908/
NAMA_10_ANS6, vlastni vypoc
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: Deloitte, 2024

LC_MDEDO04;

Zdroj: Eurostat, 2024; https://doi.org/10.2908/I

prispét ke snizeni miry nedostupnos-
ti bydleni, jsou-li realizovany v oblas-
tech s vysokou poptévkou po bydleni
[Glaeser a Gyourko, 2018; pro britsky
kontext Cheshire, 2024; pro CR jako do-
poruceniv OECD, 20213, str. 23].V tomto
sméru jsou sledovény indikétory pocet
povolenych bytovych jednotek a po-
dil investic do bydleni na hrubém
domacim produktu. Situaci investi¢ni
dynamiky v oblasti bydleni v rdmci zemi
Evropské unie pfinasi obr. 6.

3 Dostupnost bydleni v Ceské
republice optikou riiznych
indikatori

Z obrazkd prezentovanych v casti 2 je
ziejmé, ze Ceska republika se v jednot-
livych indikatorech umistuje na odlis-
nych pfickéch. Uceleny prehled pozice
Ceska v ramci rGznych indikator(i v me-
zindrodnim srovnani poskytuje tab. 2.

Ta shrnuje diskutované indikatory, uva-
di organizace, které je pravidelné sle-
duji a vyuZivaji pro reportovani situace
v oblasti bydleni, a zaroven ukazuje, jak
si Ceska republika v téchto indikatorech
stoji ve srovnani s ostatnimi zemémi.

Jak je z tabulky patrné, Ceska republika
si nejhlre vede v indikdtoru sledujicim
pomér cen bytd k prdmérnym hrubym
mzdam. V tomto indikdtoru se umistu-
je na samotném chvostu zebfticku sle-
dovanych zemi. Naopak v indikatoru
podilu osob celicich nedoplatkdim na-
jemného nebo hypotéky zaujimé Ceska
republika jednu z prednich pficek. Za-
tech s nedoplatky cinil v EU primérné
9,3 %, v Ceské republice je tento podil
pouze 2,9 % [Eurostat, 2024].

V ostatnich sledovanych indikdtorech
se Ceské republika v hodnoceni fadi

. i Vyuziti Pozice
Skupina Indikator O AN ieaCemit CR**
Nadme’rnevzatlzenl vydaji na Eurostat, OECD, MMR /4
bydleni (mésta/venkov)
Pomér vydaje - Cisté pfijmy Eurostat, OECD, MMR -
Indikatory Prelidnéni domacnosti Eurostat, OECD +
opfené Technicky nevyhovuijici
o objektivné bydleni Eurostat +
méritelnd data Poma . .
Pomér cena - primérné MMR n/a
ciste prijmy
Pome,r cena - primérné Deloitte .
hrubé mzdy
Indikatory Osoby celici nedoplatkim Eurostat, OECD ++
opiené nadjemného nebo hypotéky
(caste.cne.) ) Pocitové z’atlzenl vydaji Eurostat, MMR N
o subjektivni na bydleni
vnimani . .
. Schopnost doméacnosti
a postoje zajistit dostate¢né vytapéni Eurostat, OECD *
Pocet povolenych
Indikatory bytovypch jeantek Eurostat -
dynamiky trhu " tic do bvdlent
s byt odil investic do bydleni na
i hrubém domacim produktu Eurostat *
Vysvétlivky:

* OECD... OECD [2025]; Eurostat... Eurostat [2024] + u pocitového zatizeni vydaji na
bydleni pouze databdze Eurostat; MMR... MMR [2025]; Deloitte... Deloitte [2024]

** Pozice Ceské republiky v jednotlivych indikatorech je zndzornéna vizualnimi symboly,
které indikuji Groven Ceské republiky vii¢i praméru EU: (—-) vyrazné pod primérem,
(-) pod primérem, (+) nad prdmérem, (++) vyrazné nad priimérem. Pro vypocet
pozice CR pro indikétor pocet povolenych bytovych jednotek byl indikator pfepocten
na 1 000 obyvatel jako prdmér pro pétileté obdobi 2019-2023.

Tab. 2: Postaveni Ceské republiky v mezinarodnim srovnani indikator(i dostupnosti

bydleni oproti zemim EU, rok 2023

mezi zemé, které se pohybuji blize prd-
mérnym hodnotam Evropské unie, nez
aby vykazovala extrémni vysledky na
obou stranach spektra. To naznacuje,
Ze Ceska republika patii v mnoha ohle-
dech dostupnosti bydleni mezi typic-
ké predstavitele evropského standardu.
V tab. 2 jsou takové vysledky oznaceny
symbolem (+) v pfipadech, kdy Ceska
republika vykazuje hodnoty nad pru-
mérem EU, a symbolem (=), pokud jeji
hodnoty zUstavaji pod prdmérem.

Nékteré ukazatele, ozna¢ené symbo-
lem (+), hodnoti Ceskou republiku jako
zemi relativné Uspésnou ve srovnani
s pramérem EU. Ceska republika tak vy-
kazuje relativné nizky podil nadmérného
zatizeni vydaji na bydleni na venkové,
relativné nizkou miru prelidnéni domac-
nosti, relativné nizky podil technicky
nevyhovujicich obydli, relativné nizkou
miru pocitového zatiZzeni vydaji na bydle-
ni, relativné vysokou schopnost domac-
nosti zajistit si v zimnim obdobi tepelny
komfort obydli a relativné vysoky podil
investic do bydleni oproti jinym zemim
EU. V jinych indikatorech je relativné
méné Uspésnd. Tato situace se projevuje
u indikatoru relativné vys$siho nadmeér-
ného zatizeni vydaji na bydleni ve més-
tech, relativné vyssiho poméru vydajli
na bydleni k ¢istym pfijmim domécnosti
a v relativné nizsim poctu povolenych
bytovych jednotek na pocet obyvatel.

Nez piejdeme k uskalim interpretace
jednotlivych ukazatel( miry dostupnos-
ti bydleni diskutované v nasledujici kapi-
tole, zastavme se jesté u posledniho zmi-
néného indikatoru - poctu povolenych
bytovych jednotek. Celkové nizky pocet
povolovanych bytovych jednotek u nas
byva casto zdUraznovan jako dusledek
pomalych povolovacich procesd. Pres-
toze Ceska republika patfi mezi zemé
s nizsim poctem noveé povolenych bytl
v pfepoctu na obyvatele, od prdméru
EU se nelisi nijak dramaticky. Zatimco
prdmér EU cinil v obdobi 2019-2023
pfiblizné 20,0 povolenych bytovych jed-
notek na 1 000 obyvatel, v Ceské re-
publice bylo za stejné obdobi povoleno
17,2 bytovych jednotek [Eurostat, 2024;
vlastni vypoctyl. Ceska republika tak
dosahuje trovné 86 % priimeéru EU, coz
naznacuje, Ze situace u nas v povolovani
vystavby novych bytl neni tak vyrazné
specificka, jak je nékdy prezentovano.
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4 Proc¢ je méreni dostupnosti
bydleni obtizné

Méfeni dostupnosti bydleni pro ucely
mezinarodniho srovnani je mimoradné
slozité, jak naznacuje pestry obrazek
Ceské republiky, ktera v nékterych indi-
katorech dostupnosti bydleni exceluje,
v jinych se propada. Tato kapitola pfiblizi
ddvody nesnadné interpretace indika-
tor( dostupnosti bydleni. Prvni dvé pod-
kapitoly se snazi vysvétlit, pro¢ muze
Ceska republika plisobit jako zemé s ex-
trémné nedostupnym bydlenim u indi-
kdtoru poméfujicim ceny nemovitosti
s primérnymi hrubymi mzdami. Dalsi
podkapitoly se tykaji problematiky indi-
katord, které maji definovanou urcitou
prahovou hodnotu jako standard, a spe-
cifik ¢asovych fad.

4.1 Hruba mzda vs. disponibilni
prijem

Zac¢néme diskusi rozdilu vstupnich dat
u nékterych indikatorl. Nékteré indika-
tory vyuZivaji hrubou mzdu, jiné cisty
(disponibilni) pfijem. Mezi témito udaji
je vak podstatny rozdil, ktery muze po-
michat s vyslednym pofadim zemi na
pomyslném Zebficku vysledku u kon-
krétniho indikatoru.

Statistika disponibilniho pfijmu zohled-
nuje vedle mzdovych pfijm0 také napfi-
klad pfijmy z prondjmu, socidlni davky
a dalsi zdroje, pficemz pfijmy ocistuje
od dani, v¢etné dani majetkovych [Eu-
rostat, n.d.]. Tento ukazatel poskytuje
pfesné;jsi obraz o skute¢nych finan¢nich
prostiedcich, které maji jednotlivci i
domacnosti k dispozici, ve srovnani
s udaji vychazejicimi pouze z hrubé
mzdy. Hrub4d mzda totiz nezohlednuje
nejen dalsi pfijmy domécnosti, ale ani
rozdilnou miru zdanéni prace v porov-
navanych zemich. To mUze vést k situa-
cim, kdy hrubé mzdy v jedné zemi jsou
vyssinez v jiné, prestoze u Cistych mezd
mUze byt vysledek opacny.

Na zakladé udajli o Urovni zdanéni pra-
ce v jednotlivych ¢lenskych statech EU
[viz EC, 2023, s. 43] patfi Ceské republi-
ka k zemim s jednou z nejvyssich Urovni
odvodU zaméstnavatele na pojistné na
socialni zabezpeceni za své zamést-
nance v ramci EU. Na druhou stranu

pfimych zdanéni zaméstnancli (vCetné
pojistného na socialni zabezpeceni od-
vadéného zaméstnanci). Cedti zamést-
nanci odvadéji z hrubé mzdy do vefej-
nych rozpoct( relativné méné nez jejich
protéjsky v jinych zemich, coz jim ve vy-
sledku zajistuje vyssi podil hrubé mzdy
vyplaceny jako ¢istd mzda. Pro pfesnéjsi
hodnoceni ekonomické situace domac-
nosti by tedy mély byt preferovany uka-
zatele Ccistého disponibilniho pfijmu,
které lépe reflektuji jejich skutecné fi-
nanéni moznosti a umoznuji objektiv-
n&jsi porovnani mezi staty.

4.2 Pramér vs. median

Dalsim dClezitym aspektem pro inter-
pretaci ukazatelll je vyuZiti prdmeéru vs.
medianu. Median pfijmu predstavuje
hodnotu pfijmu ¢lovéka nachézejiciho
se prijmové uprostied spolecnosti, kdy
polovina populace ma nizsi a druha po-
lovina vys33i pfijem. Tento indikétor lépe
odrazi realné finan¢ni moznosti bézného
obcana v dané zemi. Priimér je zavadé-
jicim méfitkem predevsim u zemi, kde
Uzka skupina lidi s extrémné vysokymi
vydélky tadhne celkovy prlimér vyznam-
né nahoru. Takové zemé pak ve statis-
tikdch prlmérnych mezd oproti jinym
zemim pusobi, ze jejich typicky obcan
vydélava vic neZ ve skute¢nosti. V Ceské
republice neni rozdil mezi primérem
amedidnem tak vyrazny jako v mnohych
jinych zemich EU vzhledem k velmi nizké
mife pfijmové nerovnosti oproti vétsiné
zemi EU [Eurostat, 2024a]. Ve statistikach
vyuzivajicich median pfijmu oproti pri-
méru proto pdsobi Ceské republika také
trochu lépe oproti ostatnim zemim EU.

4.3 Standardy
jako prahové hodnoty

Ukazatele dostupnosti bydleni zalozené
na standardech jako prahovych hodno-
tach také trpi urcitymi nedostatky. Stan-
dard velikosti bytu, jenz je zdkladem
ukazatele miry prelidnéni domécnosti,
se snazi byt objektivnim méfitkem né-
¢eho, co vsak dobre objektivné defino-
vat nelze. To, co je a co neni pfili§ maly
¢i prilis velky by pro rodinu o urdité
velikosti, se totiz odviji od bohatstvi
spolecnosti a jejich oc¢ekavani. Jak uka-
zuje Sunega a Lux [2016], prelidnéni
domacnosti neni v Ceské republice pi
subjektivnim hodnoceni vnimano jako

tak zdvazny problém, jako naznaluje
indikator na obr. 2. Tento ukazatel tak
spise jen naznacuje relativni rozdily ve
velikosti bytovych jednotek, které jsou
v jednotlivych zemich obvykle pro byd-
leni vyuzivany.

Problematicky z hlediska mezindrodni-
ho srovnani je také ukazatel nadmérné
zatéze vydaji na bydleni vyuzivajici
prahovou hodnotu mezi pfiméfenymi
a nadmérnymi vydaji. Hranice oddéluji-
ci pfiméfené vydaje od nadmérné zaté-
Ze je totiz jen tézko objektivné stanovi-
telna. Jednim z ddvodi je rGznorodost
spotiebnich preferenci mezi lidmi. Jak
upozornuje Hulchanski [1995], vyda-
je na bydleni Uzce souvisi se spotfeb-
nim chovanim domacnosti - nékteré
se v oblasti vydaju na bydleni radéji
uskromni (obyvaji napf. panelakovy byt
nezli luxusni byt v novostavbé), jiné
uprednostni vys$si standard bydleni na
ukor jinych vydaju.

Jesté vyznamnéjsifaktor, ovliviujici jaky
podil vydajl na bydleni predstavuje pro
domacnosti zatéz, je jejich celkova uro-
ven pfijm0. S rostoucimi pfijmy totiz
klesa podil vydaji na zakladni potieby,
jako jsou zékladni potraviny ¢i nezbytné
oSaceni. V chudsi spolecnosti je nutné
vyclenit vyssi podil pfijmU pravé na za-
kladni potfeby. V téchto podminkéach
m0ze i relativné nizky podil vydajl na
bydleni predstavovat znacnou financni
z4téz. Naopak v bohatsich spole¢nos-
tech mohou lidé vydavat vétsi podil
svych pfijmu na bydleni, aniz by to na
né mélo zasadni existen¢ni vliv. Z to-
hoto dlvodu se v pribéhu 20. stoleti
ménil pohled na to, jaky prah pro urceni
dostupnosti bydleni je ten spravny. Na
zacatku 20. stoleti se za préh dostup-
nosti bydleni povazovala hranice 20 %
pfijmu, postupné byl tento préh na-
vySovan [Hulchanski, 1995]. Soucasna
praxe, napf. 30% podil pfijma vydava-
nych na bydleni jako hranice pro uznani
naroku na pfispévek na bydleni v Ceské
republice, indikuje, ze 40% podil pfijmd,
ktery je nékdy uvadén jako hrani¢ni
pro hodnoceni dostupnosti bydleni, je
pro Ceské prostfedi vniman jako pfilis
vysoky.

Sunega a Lux [2016] rovnéz ukazuji, ze
hranice 40 % vydaji na bydleni, kte-
ra vstupuje do ukazatele nadmérného
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zatizeni domacnosti, neni vhodnd pro
vsechny zemé EU, a neni tedy spoleh-
livym mezinarodnim indikdtorem do-
stupnosti bydleni. Napfiklad v Dansku
tento ukazatel naznacuje vy3si miru ne-
dostupnosti bydleni, nez jak ji na zakla-
dé subjektivniho ukazatele pocitového
zatizeni vydaji na bydleni vnimaji tamni
obyvatelé, v Ceské republice je tomu
naopak [Sunega a Lux, 2016].

4.4 Casové fady

Jak je patrné z diskuse predchozi sekce,
prahové hodnoty predstavujici zlom
mezi problematickym a neproblematic-
kym podilem vydaj(i na bydleni na cel-
kovych pfijmech domécnosti se v ¢ase
ménily. Z toho vyplyv4, Ze i interpretace
vyvoje Casovych fad indikator( pracuji-
cich s cenami bydleni, vydaji na bydleni
a pfijmy domacnosti, je i bez ambice
mezinarodniho srovnéni obtizna. Tako-
vym indikatorem je napf. pomér vydajl
na bydleni nebo pomér ceny bytu k ¢is-
tym pfijmim domacnosti. Z dlivodu na-
rGstu redlnych mezd v case (tedy mezd
ocisténych o inflaci), ktery umoznuje do-
macnostem vynakladat relativné vyssi
podil pfijmd na bydleni, aniz by doslo
k zdsadnimu omezeni jejich zbyvajici
spotfeby ¢i snizeni Zivotniho standardu,
nelze ucinit zavér, Ze roste-li podil vyda-
jb na bydleni nebo ceny bytu k Cistym
pfijmdm domécnosti, znamena to auto-
maticky i zhor3ujici se dostupnost byd-
leni. Samotny ukazatel totiz nevypovida
dostatecné o celkovych ekonomickych
podminkach, které ovliviuji schopnost
domacnosti financovat bydleni. Na dru-
hou stranu je nutné podotknout, Ze

argumentace zhorsujici se dostupnosti
bydleni se skutecné Casto opird pravé
o v case rostouci podil vydaji na byd-
leni na celkovych pfijmech domécnosti
[viz napf. OECD, 2021] nebo o rostouci
ceny obydli [viz napt. Heylen, 2023].

Interpretacné robustnéjsimi by proto
mohly byt indikatory zalozené na sub-
jektivnim vnimani vlastni situace, jakym
je napf. pocitové zatizeni vydaji na bydle-
ni. Je pomérné prekvapuijici, ze mira po-
citového nadmérného zatizeni vydaji na
bydleni v Ceské republice mezi lety 2005
a 2023 spi$ nepatrné klesla (viz obr. 7).
Vyvoj v obdobi 2008-2013, kdy se mira
pocitové zatéze vydaji na bydleni v CR
i EU vyznamné zvySovala, pravdépodob-
né souvisi s financni krizi s pocatky v roce
2007 vedouci k plo3nému a dlouhodo-
bému propadu hospodarstvi.

Diskuse a zavér

Clanek se zaméfil na cenové trendy byd-
leni ve svété i v Ceské republice a pred-
stavil klicové indikatory dostupnosti by-
dleni. Tyto indikatory slouzi vyznamnym
institucim, jako jsou Eurostat ¢i OECD,
k monitorovani vyvoje v oblasti bydleni
a poskytuji dulezité podklady nejen pro
odbornou analyzu, ale také pro $irsi spo-
leCenskou a politickou debatu.

Problematika dostupnosti bydleni na-
byva na vyznamu ve vétsiné vyspélych
ekonomik, v€etné zemi Evropské unie
a Spojenych statd. Tento fenomén tedy
zdaleka neni omezen pouze na Ceskou
republiku.

Najit jednoznaé¢nou odpovéd na otéz-
ku, kterd zemé je v oblasti dostupnosti
bydleni v lepsi ¢i horsi situaci, vsak neni
jednoduché. Indikatory dostupnosti by-
dleni Casto pfinaseji rozdilné vysledky
v zavislosti na zvolené metodologii
a pouzitych datovych zdrojich. Vyznam-
né rozdily existuji dokonce i mezi indi-
katory zaméfrenymi na stejnou oblast,
napiiklad na finan¢ni zatéZ spojenou
s vydaji na bydleni, které viak vychazeji
z odlisnych datovych vstupu. Vyzkumy
[napf. Sunega a Lux, 2016; Heylen,
2023] ukazuji, ze objektivni ukazatele,
jako je podil domacnosti, jejichz vydaje
na bydleni pfesahuiji urcitou prahovou
hodnotu, ¢asto pouze volné souvisi se
subjektivnimi postoji, tedy s tim, zda
domacnosti své vydaje na bydleni po-
vazuji za velkou financni zatéz.

Na pfikladu Ceské republiky bylo uka-
zéno, ze méfeni dostupnosti bydleni
pfindsi pomoci riznych indikatori vel-
mi pestré vysledky. Nékteré indikatory
vyzdvihuji situaci v Ceské republice jako
pfiznivou, zatimco jiné naopak naznacuji
vyznamnéjsi problém. Celkovy obraz do-
stupnosti bydleni v Ceské republice se
ve srovnani s jinymi zemémi Evropy viak
jevivyrazné optimisti¢téji, nez naznacuje
pohled na jediny indikétor pomér ceny
bytd k primérnym hrubym mzdam.

Ani indikatory zalozené na objektivnich
datech proto nemusi poskytovat zcela
nestranny a univerzalné platny obraz
dostupnosti bydleni. Jejich vypovidaci
hodnota zavisi na definici prahovych
hodnot, které nemusi odpovidat situaci
dané zemé, nebo na vybéru vstupnich
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Obr. 7: Vyvoj miry pocitové nadmérné zatéze vydaji na bydleni v Ceské republice
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dat. Proto je nezbytné interpretovat vy-
sledky indikéatorG vzdy v SirSim kontex-
tu a s ohledem na konkrétni podminky
jednotlivych zemi.

Nezastupitelnou roli v posouzeni do-
stupnosti bydleni hraji ukazatele zalo-
Zené na subjektivnim vnimani, které
Casto poskytuji jedine¢ny a nenahradi-
telny pohled na redlnou situaci obyva-
tel. Pfestoze jsou opfené o nazory, po-
city a individudlni zkuSenosti, a mohou
byt ovlivnény i celospolecenskym kon-
textem, jejich vyznam je zcela zasadni.
Subjektivni postoje obyvatel nabizeji
pfimy a bezprostfedni vhled do vnimani
jednotlivcl, coz tradi¢ni objektivni uka-
zatele nedokdZou zachytit.

Doporuéenim pro posouzeni dostup-
nosti bydleni [formulovanym napt. také
v OECD, 2025, sekce HC1.5] je proto
vyuzivat celé spektrum indikéator( a ne-
omezovat se pouze na jeden ,vlajkovy”
ukazatel. Tento pfistup umozni pfinést
komplexni obrazek o situaci a identi-
fikovat oblasti, na které je vhodné se
zaméfit. Zaroven je vhodné analyzovat
jednotlivé indikatory podrobnéji - na-
pfi¢ typem domacnosti, podle formy
vztahu k obydli, napfi¢ pfijmovymi sku-
pinami ¢i regiony. Tim Ize pomoci Iépe
zacilit vefejné-politicka opatfeni na sku-
te¢né potiebné oblasti.

Pouzité zdroje:

CHESHIRE, P. 2024. Pushing water uphill: con-
tainment policies doomed to fail. In: Town Plan-
ning Review, 2024, pp. 1-15.ISSN 0041-0020.

CORE ECON TEAM. 2025. Economy, Society and Pu-
blic Policy. Open access e-text. Dostupné z: https://
www.core-econ.org/espp/index.html.

CSU. 2024. Vefejnd databdze. Dostupné z: https://
vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/index.jsf?page=sta-
tistiky [navstiveno 18.11. 2024].

DELOITTE. 2024. Property Index: Overview of Eu-
ropean Residential Markets. Dostupné z: https://
www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/
Documents/real-estate/property-index-2024.pdf
[navstiveno 18. 11.2024].

EUROPEAN COMMISSION. 2023. Annual Report on
Taxation 2023. Luxembourg: Publications Office
of the European Union. Dostupné z: https://taxa-
tion-customs.ec.europa.eu/system/files/2023-08/
ART%20-%20Report%202023_Digital%20Versi-
on_1.pdf [navstiveno 24. 11.2024].

EUROSTAT. 2024. Housing in Europe. Dostupné z: htt-
ps://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publi-
cations/housing-2024 [navstiveno 18. 11.2024].

EUROSTAT. 2024a. Gini coefficient of equivalised
disposable income before social transfers. Dostup-
né z: https://doi.org/10.2908/ILC_DI12C [navstiveno
13.2.2025].

EUROSTAT. n.d. Glossary: Disposable income. Do-
stupné z: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
-explained/index.php?title=Glossary:Disposab-
le_income [navstiveno 13. 2. 2025].

GLAESER, E.; GYOURKO, J. 2018. The economic im-
plications of housing supply. In: Journal of econo-
mic perspectives, 2018, 32.1: 3-30. ISSN 0895-3309.

HAFFNER, M. E. A; HULSE, K. 2021. A fresh look
at contemporary perspectives on urban housing
affordability. In: International Journal of Urban Sci-
ences, 2021, 25(sup1), pp. 59-79. ISSN 1226-5934.

HEYLEN, K. 2023. Measuring housing affordabili-
ty: A case study of Flanders on the link between
objective and subjective indicators. In: Housing
Studies, 2023, 38(4), pp. 552-568. ISSN 0267-3037.

KOSTER, H. R. A; THISSE, J.-F. 2024. Understanding
Spatial Agglomeration: Increasing Returns, Land,
and Transportation Costs. In: Annual Review of Eco-
nomics, 2024, 16(1), pp. 55-78.1SSN 1941-1383.

KUBALA, P; HORENI SAMEC, T. 2021. The pace of
“the good life": Connecting past, present, and fu-
ture in the context of a housing affordability crisis.
In: Time & Society, 2021, 30(2), pp. 198-222. ISSN
0961-463X.

LUX, M.; KUBALA, P; SUNEGA, P. 2023. Why so mo-
derate? Understanding millennials’ views on the
urban housing affordability crisis in the post-so-
cialist context of the Czech Republic. In: Journal

of Housing and the Built Environment, 2023, 38(3),
pp. 1601-1617.1SSN 1566-4910.

METCALF, G. 2018. Sand castles before the tide?
Affordable housing in expensive cities. In: Journal
of Economic Perspectives, 2018, 32[1], 59-80. ISSN
0931-8658.

MMR. 2020. Rekodifikace stavebniho prdva. Minister-
stvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Dostupné z:
https://mmr.gov.cz/getmedia/0a0e4d31-d63c-4d-
04-af53-70cd2e834cbc/Rekodifikace- [navstiveno
20.11.2024].

MMR. 2025. Dashboard dostupnosti bydleni. Minis-
terstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky. Dostup-
né z: https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/bytova-
-politika/data-anylyzy-indikatory/dashboard-byd-
leni [navstiveno 12. 2. 2025].

OECD. 2019. Under Pressure: The Squeezed Middle
Class. Paris: OECD Publishing. Dostupné z: https://doi.
0rg/10.1787/689%afed1-en [navstiveno 18.11.2024].

OECD. 2021. Brick by Brick: Building Better Hous-
ing Policies. Paris: OECD Publishing. Dostupné z:
https://doi.org/10.1787/b453b043-en [navstiveno
12.2.2025].

OECD. 2021a. Housing Affordability in Cities in the
Czech Republic. OECD Urban Studies. Paris: OECD
Publishing. Dostupné z: https://doi.org/10.1787/
bcddcf4a-en.

OECD. 2025. OECD Affordable Housing Database.
Dostupné z: https://www.oecd.org/content/oecd/
en/data/datasets/oecd-affordable-housing-da-
tabase.html [navstiveno 12. 2. 2025].

SUNEGA, P; LUX, M. 2016. Subjective perception
versus objective indicators of overcrowding and
housing affordability. In: Journal of Housing and
the Built Environment, 2016, 31, pp. 695-717. ISSN
1566-4910.

VEJCHODSKA, E. 2022. Pida a jeji hodnota: teorie
a praxe. Praha: Karolinum. ISBN 978-80-246-4999-3.

WETZSTEIN, S. 2017. The global urban housing
affordability crisis. In: Urban Studies, 2017, 54(14),
pp.3159-3177.1SSN 0042-0980.

doc. Ing. et Ing. Eliska Vejchodskd, Ph.D.
DA eliska.vejchodska@fsv.cuni.cz
Katedra verejné a socidlni politiky
Fakulta socidlnich véd

Univerzita Karlova

ENGLISH ABSTRACT

Measuring Housing Affordability - a Hard Nut to Crack, by Eliska Vejchodska

Housing affordability is one of the most pressing material social issues today, significantly influencing public debate and
attracting media attention. This article focuses on the issue of measuring housing affordability using indicators employed
in international comparisons. It presents key housing affordability indicators and examines how housing affordability in the
Czech Republic compares to other European Union countries from the perspective of various indicators. Using the Czech
Republic as a case study, the article critically evaluates the possibilities and limitations of international comparisons, providing
a more informed perspective on the Czech housing affordability situation.
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DIVERZIFIKACE FOREM BYDLENI
JAKO CESTA KDOSTUPNOSTI:
NEJISTOTA SPOJENA S ROZVOJEM
PARTICIPATIVNIHO BYDLENI V CR

Tomas Horeni Samec, Jan Maly Blazek, Lukas Houser

Dostupnost bydleni se pro ceské domdcnosti v poslednich letech zhorsuje, predevsim pro ty nizkoprijmové, pripadné pro
ty, které nové resi potrebu bydlet a nedisponuji vlastni nemovitosti. V tomto cldnku diskutujeme moZnosti a limity rozvoje
participativnich forem bydleni v Ceské republice jakozto pfileZitosti diverzifikovat systém bydleni a ucinit tak bydleni do-
stupnéjsi a kvalitnéjsi. Vychdzime z analyzy instituciondlniho prostredi a dat z terénniho vyzkumu, zejména dotaznikového
Setreni a série workshop( v ceskych méstech, ktery byl realizovdn v letech 2021-2023. V ¢ldnku se zaméfujeme na vnimdni
participativniho bydleni zdjemci o bydleni: konkrétné na predstavy o prileZitostech a na nejistoty, které participativni bydle-
ni prindsi, a to v oblasti spoluprdce aktért a v instituciondlnim nastaveni legislativy a financovdni. Ukazujeme, Ze nejistoty
na obou urovnich, aktérské i instituciondlni, spolu tzce souviseji a vzdjemné se posiluji. Vytvdfi se proto ,zacarovany kruh’,
kdy je nejisté a ndrocné realizovat pilotni projekty v daném instituciondinim rdmci, pficemz pripadnd realizace pilotnich
projekti je vnimdna jako klicovd pro nastartovani Zddoucich zmén v instituciondInim nastaveni.

Kli¢ova slova: participativni bydleni, nejistota, nedostupnost bydleni, Ceska republika, politika bydleni

Uvod

V Ceské verejné i akademické deba-
té v poslednich letech rezonuje téma
(ne)dostupného bydleni.! Prestoze je
nedostupné bydleni problémem, ktery
je zazivan v mnoha kontextech na glo-
balni drovni [Wetzstein, 2017], Ceska
republika mGze slouzit jako pfiklad mi-
moradné (finan¢né) nedostupného by-
dleni [EUROFOUND, 2023; OECD, 2021].
Nejvice se nedostupné bydleni tyka
domacnosti, které aktualné fesi svou
potfebu bydleni, tedy vstupuji na trh
a nevlastni pfitom zadnou nemovitost,
predevsim pak domdcnosti, které maji
nizké a nejisté prijmy. Dle soucasnych
kvalifikovanych odhad(i zaziva zavazny
problém s bydlenim pfiblizné 1,6 mi-
lionu obyvatel Ceské republiky, ener-
getickou chudobou trpi zhruba 1,3 mi-
lionu lidi, pfimo ohrozenych ztratou
bydleni je 300 tisic lidi a v bytové nou-
zi se nachazi asi 161 tisic lidi [Klusacek
a Kalenda Vavrova, 2024]. Jedna se tak
o zasadni spolecensky problém, kdy dle
dosavadnich zkusenosti neni dostacu-
jici realizovat izolovana opatfeni nebo
rozvijet partikularni nastroje politiky
bydleni. Cestou ke zvySovani finan¢ni

dostupnosti, kvality a jistoty bydleni je
tak, nejen dle naseho nazoru, komplex-
ni politika bydleni zahrnujici opatfeni
na celostatni i lokalni Urovni a koordina-
ci aktéru z verejného, obc¢anského i sou-
kromého sektoru [OECD, 2023].

V této stati diskutujeme moznosti rea-
lizace jednoho z opatreni takové kom-
plexni politiky bydleni. Konkrétné se
jedna o diverzifikaci systému bydleni
o dalsi formy bydleni mimo tradi¢ni
a nejvice rozsirené formy soukromého
vlastnického a najemniho bydleni -
formy bydleni, které maji potencial vy-
tvéret bydleni dostupnéjsi a kvalitngjsi
[Brysch a Czischke, 2022; Archer, 2022].
Tyto dalsi formy bydleni konceptu-
alizujeme jako participativni bydlent.
Jedna se o bydleni, které zahrnuje pa-
letu rlznych feseni a kombinaci vlast-
nickych, ekonomickych ¢i prostorovych
usporadani, které maji spole¢né, ze se
na jeho pfipravé a na demokratickém
rozhodovani aktivné a zamérné podili
vice domécnosti. Participativni bydleni
je typické také rliznorodosti z hlediska
zapojeni dalsich aktér(. Mze vznikat
aktivitou skupiny obyvatel (zdola), ale
také napfiklad na zakladé vyhlasené-

ho zdméru obce. Vznikat mohou kro-
mé obcanské a vefejné iniciativy také
projekty ve spolupraci se soukromou
sférou. Za participativni bydleni se pak
oznacuji obvykle projekty bydleni spol-
ki a druzstev, baugruppe, cohousing,
community land trust a dal3i, nicméné
pouzivané terminy se lisi ve svém zamé-
feni na pravni oblast, proces vystavby
a dalsi aspekty a maji Casto silny lokal-
ni vyznam, ktery nelze snadno prenést
do Ceského kontextu [Maly Blazek et al.,
2023a; Maly Blazek et al., 2023c].

Téma participativniho bydleni a vy-
zkum jeho konkrétnich mistnich forem
ve vztahu k otazce feeni nedostupnos-
ti bydleni je z hlediska akademického
zajmu i praktické relevance v posled-
nim desetileti na vzestupu [Fernan-
dez Arrigoitia et al, 2023; lIzuhara
et al,, 2023; Tummers, 2016)]. Zahrani¢ni
studie se s ohledem na rdznorodost
zminénych forem zaméfuji na otazky
konceptualizace [Bossuyt, 2022; Crab-
tree-Hayes, 2024; Griffith et al., 2024].
V této souvislosti se pro rGznorodé
formy bydleni majici spolecné princi-
py dobrovolné, aktivni a demokratické
spoluprace domacnosti pfi vzniku, pro-

'Viz napiiklad toto tematické ¢islo ¢asopisu Urbanismus a izemni rozvoj nebo tematické ¢islo Sociologického ¢asopisu zamérené na krizi/e bydleni

[Loksova a Hofeni Samec, 2023].
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vozu i exitu z projektu bydleni ustavil
jako zastredujici pojem collaborative
housing [Czischke et al., 2020]. Cha-
rakteristické pro studium participativ-
nich forem bydleni pak je, Ze vétsSinou
vychazi z kontextll zapadni a severni
Evropy nebo z némeckojazy¢ného pro-
stedi, kde se dafi rozvijet tyto projekty
ve vétsim rozsahu [Butzlaff et al., 2024;
Cucca a Friesenecker, 2022; Holzl, 2022;
Schikowitz a Pohler, 2024]. Oproti tomu
v kontextu stfedni a vychodni Evropy se
vyzkum participativniho bydleni teprve
postupné ustavuje a zaméfuje se kro-
mé konceptualizace [Maly Blazek et al.,
2023a] pravé na zkoumani (ne)moznos-
ti jeho rozvoje s ohledem na preference
potencidlnich obyvatel [Kodenko Kuba-
laetal, 2023; Lis et al., 2023; Pdsfai et al.,
2022; Pésfai et al., 2024].

Nasim cilem je v tomto textu pfispét
do této regiondlni akademické disku-
se, pficemz se zaméfujeme na nejistoty
souvisejici s rozvojem participativniho
bydleni. V ¢lanku predstavujeme, jaké
nejistoty spojené s participativnim by-
dlenim byly ucastniky a ucastnicemi
vyzkumu (domacnosti, zajemci o byd-
leni) vnimany, a to v kontextu nejistot
produkovanych nastavenim institucio-
nalnich rdmcad (legislativy, financni in-
frastruktury, politiky bydleni, kapacit
mést). V ¢lanku ilustrujeme, jaky vliv
ma vzajemné puUsobeni nastaveni in-
stituciondlnich rdmcd a hodnoceni
a jednani aktérd. Obecnéji jsme se za-
méfili na percepci participativniho by-
dleni, vnimani jeho (ne)vyhod, pfilezi-
tosti a vyzev. Dané nejistoty ilustrujeme
na zékladé analyzy dat z aplikovaného
vyzkumu, ktery se zabyval moznostmi
a limity rozvoje participativniho bydleni
v Ceské republice (2021-2023) a ktery
zahrnoval desk research instituciondl-
niho nastaveni i terénni vyzkum - par-
ticipativni workshopy a dotaznikové
Setfeni se zdjemci o bydleni a nasledné
multistakeholder workshopy se zastup-
ci obci i obyvatel. V textu nejprve blize
pfedstavujeme metody sbéru a analyzy
dat. Nésledné prezentujeme analyzu
aktérsky vnimanych nejistot. Na zavér
¢lanku diskutujeme kontextualitu vyzku-
mu a predstavujeme relevantni témata

pro dalsi vyzkum v oblasti rozvoje parti-
cipativniho bydleni.

Metody sbéru a analyzy dat

Design aplikovaného vyzkumu zahr-
noval redersi zaméfenou na relevantni
legislativu a aktudlni i pfipravované
politiky bydleni a nasledny terénni vy-
zkum realizovany v 3esti partnerskych
méstech projektu (Liberci, Jihlavé, Par-
dubicich, Opavé, Psarech a Hradku nad
Nisou) v letech 2021-2023. Partnerska
mésta byla vybrana na zakladé disemi-
nace nabidky spoluprace na projektu
a zdjmu mést se ho zucastnit.

V rdmci analyzy instituciondlnich ram-
cll a pravni analyzy jsme se zaméfili na
otazky, zda v soucasném ceském prav-
nim prostfedi existuje vhodny pravni
subjekt umoznujici realizaci participa-
tivniho bydleni s ohledem na paramet-
ry, které by participativni bydleni mohlo
¢i mélo splhovat, véetné napiiklad tr-
valosti pravni formy, nespekulativnosti
bydleni ¢i nékterych daldich omezeni
vyplyvajicich z pozadavk(l na uzivani
bydleni obyvateli, a také dalSich moz-
nych pozadavk(l vefejného aktéra (ty-
picky obce) na formu a vlastnosti byd-
leni, které by bylo mozné zohlednit pfi
realizaci zdmérl a aktivit obce, napfi-
klad formou vyhldseni zdméru prona-
jmu i prodeje nemovitosti, Ci v regulaci
Uzemi. V rdmci politik bydleni jsme se
vénovali analyze koncepci bydleni na
Urovni statu a mést a aktudlnim pfipra-
vam novych opatfeni (napt. dotacnich
tituld) podporujicich pfimo ¢i nepfimo
rozvoj participativniho bydleni.

Béhem terénniho vyzkumu jsme v pri-
béhu roku 2021 realizovali kulaté stoly
se zastupci partnerskych obci - s poli-
tickami a politiky (starosty, ndméstky,
radnimi ¢i zastupiteli, v jejichz gesci je
politika bydleni) a Ufednicemi, dfedniky
Ci experty z odbor s gesci bydleni ¢i za-
stupci kanceldfi architekta mésta. Tyto
kulaté stoly slouzily k prezentaci kon-
ceptu participativniho bydleni a k dis-
kusi situace v oblasti bydleni v jednot-
livych méstech, uvazovanych zdméri

a potieb. Na zacatku projektu zastupci
partnerskych mést projevovali vice Ci
méné zajem vlozit do projektu urcity
pozemek s rozvojovym potencidlem
¢i budovu, které by mohly byt vyuzity
nejen pro ucely vyzkumu moznosti a li-
mit participativniho bydleni, ale i pro
navrzeni postupu pro pfipravu konkrét-
nich projektl bydleni.?

V pribéhu roku 2022 pak bylo realizo-
vano explorativni dotaznikové Setfeni
majici za cil zmapovat potfeby, pred-
stavy a preference v oblasti participace
a bydleni u potencialnich zajemct a za-
jemkyn nejen v partnerskych méstech,
ale i v celé Ceské republice. Celkem do-
taznik vyplnilo 1 012 respondentd.’

Soubézné s dotaznikovym 3etfenim byly
pfipraveny participativni workshopy
s obyvateli partnerskych obci, tedy s po-
tencialnimi zéjemci o participativni by-
dleni. Workshopy probéhly v roce 2022
v péti partnerskych obcich a celkem se
jich zucastnilo 176 osob. Workshopy
byly koncipovany jako série tfi akci po
tfech hodinach. Vedl je profesiondlni
facilitétorsky tym, ktery béhem celého
procesu spolupracoval s vyzkumniky
pfi vytvareni scénare workshoptl i pfi
jejich realizaci. Pribéh workshopt byl
zaznamenavan a nasledné byly pofizova-
ny prepisy s celkem 890 normostranami
textu [Orcigr et al., 2023, s. 65-83]. Cile
workshopU byly nasledujici: (1) seznamit
Ucastniky a ucastnice s konceptem par-
ticipativniho bydleni a ovéfit jeho srozu-
mitelnost, (2) ziskat data o preferencich
Ucastnikd v bydleni a v oblasti sdileni
a spoluprace souvisejicich s dimenzemi
participativniho bydleni (tj. ekonomické,
organizacni, prostorové a socidlni oblas-
ti a v oblasti zapojeni dalSich aktérd [vice
viz Maly Blazek et al., 2023a] a (3) testo-
vat metody skupinové préace a vyjedna-
vani v Uvodni fazi planovani projektl
bydleni [vice k metodam viz Maly Blazek
etal., 2023c].

Pracovni vysledky analyzy workshopu
pak byly prezentovany v rdmci tzv. mul-
tistakeholder workshopd, tedy setkani
zastupcl mést a obcan(, kde podle
principd participativniho akcniho vy-

2Podrobnéji prezentujeme kontext a situaci v jednotlivych partnerskych méstech v Maly Blazek et al., 2023b.
3Detailni informace o charakteru vzorku, analyze dat a interpretacich jsou k dispozici v souhrnné vyzkumné zpravé [Orcigr et al., 2023, s. 39-64].
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zkumu mélo v idedlnim pfipadé dojit
k propojeni aktérd a domluvé dalsiho
postupu napfiklad v podobé pfipravy
zaméru verejné soutéze ze strany més-
ta. Situace ve méstech byla nicméné
z fady dlvod(l mnohem slozitéjsi na to,
aby bylo z pohledu mistnich zastupcd
politicky pfijatelné zahajit nesnadnou
realizaci konkrétnich inovativnich pro-
jektd v rdmci aplikovaného vyzkumu.
| tak je potfeba dodat, ze zéjem Ucastnit
se vyzkumu byl minimalné u ¢asti ucast-
nik veden zdjmem o bydleni.

Analyza dat z workshopll vychazela
z principl zakotvené teorie [Strauss
a Corbin, 1990] zahrnuijici nejprve ote-
viené induktivni kdédovani segmenti
textu doplnéné o axialni kédovani vy-
tvérejici kategorie relevantni z hlediska
nasich vyzkumnych otézek a zaméfeni
vyzkumu. Kédovani realizovali tfi vy-
zkumnici, ktefi svij kdédovaci postup
pribézné korigovali z hlediska zacho-
vani reliability kdédovani. V prabéhu
analyzy bylo vytvofeno 113 kod(, které
byly vyuzity pro kédovéni 838 segmen-
tU textu (prepist zaznamu workshopu).
Metoda analyzy vypovédi byla primar-
né obsahova a kvalitativni, tedy zamé-
fend na to, jakym zplsobem Ucastnice
a Ucastnici hodnoti participativni bydle-
ni a jaké vyznamy ve svych vypovédich
konstruuji. Kvantitativni Udaje o cet-
nosti kodl tak slouzi jako doplnujici
informace z hlediska relevance danych
obsahll a hodnoceni. V nasledujici ana-
lyze vyuzivame ilustrativni pfiklady do-
plnéné o informaci o cetnosti danych
¢i souvisejicich kédovanych segmentd
prepist workshopd.

Vysledky analyzy

Béhem terénniho vyzkumu a pii analy-
ze dokumentl jsme se setkavali s rlz-
nymi druhy nejistoty provazejici pfipra-
vu participativniho bydleni. Z hlediska
instituciondlniho nastaveni se jednalo
0 nejistoty ohledné stanoveni pravni
formy ¢i poskytovani vefejné podpory
a nejistotu ohledné kapacit obci reali-
zovat projekty participativniho bydleni.
Ve stdvajicim instituciondlnim nasta-
veni totiz v Cesku neexistuje optimal-
ni pravni forma, kterd by umoznovala
z pravniho hlediska nerozporovatelné
vytvéret rliznorodé a trvalé projekty
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Graf 1: Potencidlni aktéfi participativniho bydleni

participativniho bydleni, které by na za-
kladé vybranych kritérii zaroveri mohly
jednoznacné ziskat verejnou podpo-
ru [podrobnéji viz Hofeni Samec et al.,
2023]. To md vyznam zejména v oblasti
spole¢ného vlastnictvi a financovani
projektll, coz jsou zasadni aspekty ne-
jen pro samotny proces vystavby, ale
i pro nastaveni vybéru domacnosti,
stejné jako pro pfipadné formy exitu
z projekt. Pro projekty vznikajici ,zdo-
la" je pravni a finan¢ni nejistota casto
limitujicim faktorem. Takové projekty
viak v zahrani¢nim i ¢eském kontextu
Casto vykazuji schopnost vytvéret alter-
nativni fedeni financovani ¢i kombinaci
pravnich forem, které do jisté miry ne-
jistoty mohou mitigovat. Instituciondlni
nejistoty se tak jevi jako paralyzujici pre-
devsim pro potencidlni rozvoj projektd
participativniho bydleni ve spolupréci
vice aktérd - s obcemi ¢i dalsSimi aktéry.

V tomto ¢lanku vsak chceme primarné
upozornit na souvislosti s vnimanim ne-
jistot spojenych s rozvojem participa-
tivniho bydleni ,neexpertnimi” aktéry —
nikoliv zastupci konkrétnich projektd,
ale zdjemci o bydleni, ktefi se s partici-
pativnim bydlenim setkali v rdmci apli-
kovaného vyzkumu v ¢eskych méstech.
U téchto ucastnikd a Gcastnic vyzkumu
se projevovala nejistota nejen v kontex-

tu pravni formy a financovani, ale také
nejistota ohledné samotné moznosti
spolupracovat s mnoha potencialné rliz-
norodymi aktéry. Participativni bydleni
pritom ze své podstaty predpoklada za-
pojeni vice aktérd, a to minimalné v po-
dobé zapojeni vice doméacnosti, obvyk-
le v3ak pravé i dalsich aktér rizného
druhu a komplexity. Ti pak vytvareji po-
tencidlné hustou sit rznych kombinaci
aktérd a variabilita vztah( a feSeni mGze
na zéjemce a zajemkyné o bydleni pu-
sobit komplikované az neprehledné (viz
graf 1).

Pfi analyze dat z terénniho vyzkumu se
vsak ukazalo vnimani spoluprace mezi
aktéry jako ambivalentni. Responden-
ty byla spoluprace vniména v urcitych
kontextech pozitivné i negativné. Jest-
lize dotazovani formou dotazniku mi-
filo na zjisténi obecnéji ramovaného
potencidlu ke spolupraci (formulovano
jako ,Dovedete si predstavit, Ze se v riizné
mite s dalsi lidmi podilite na: ..."), vétsina
respondent( si dovedla predstavit spo-
luprdci ¢i sdileni s dalsimi lidmi v rdmci
bydleni, a to ve viech relevantnich di-
menzich spoluprace (tab. 1).

V ramci workshopU vsak pokladani ota-
zek i odpovidani Ucastnic a ucastni-
ki workshopd nastavovalo jesté jiny
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Zdroj: Participativni bydleni 2022: Postoje, zkuse-
nosti, preference [Orcigr et al., 2023, 5. 52]

Participativni formy bydleni obnasi spolupraci

vice domacnosti a rizné formy sdileni. Dovedete | Ur¢ité ano/ N
si pfedstavit, Ze se v rizné mire s dalSimi lidmi spiSe ano

podilite na:

Uzivani spolecnych prostor uvnitt a/nebo mimo diim 91 1008
Technicko-administrativni spravé domu 82 1011
Organizaci vystavby ¢i rekonstrukce domu 76 1011
Sdileni vybaveni ¢i véci 73 1009
Rlzen.| p[Ojektu (v€etné napf. feSeni moznych 69 1009
konflikt()

Majetkovych a pravnich vztazich 63 1011
Spole¢ném traveni volného ¢asu 56 1010

Tab. 1: Dimenze ochoty participovat v oblasti bydleni (v %, N = ¢etnost odpovédi)

kontext pro formulovani vypovédi: od
obecnéjsich principl a zahrani¢nich mo-
dell jsme postupné vedli workshopy
ke konkrétnéjsim postojlim, hodnoce-
nim nastaveni projektt a predstavam
0 (ne)mozné spolupraci.V tomto smyslu
také zaznivalo pozitivni vnimani spolu-
prace v bydleni, na Urovni principu, kdy
solidarita ¢i vzajemna vypomoc muze
byt vnimana pozitivné jako u jednoho
Z Gcastnika workshopu:

Jlak to, Ze se tam potkaji jini lidé, kaZdy
néco umi, Ze by tam vlastné mohla fun-
govat takovd komunita, jako byla dfiv na
vesnici, Ze nékdo umi néco opravit, nékdo
uminéco jinyho. Aty lidi si jednak vzdjemné
pomdhaji, ale pak to muzZe vést i k tomu, Ze
to, jak se potkdvaji a fesi ty vécispolu (...)
Ucastnik workshopu, Liberec

Cetnost vypovédi odkazujici na komu-
nitnost (pocet vyskyt kddu: 25), solida-
ritu (4) ¢i sousedstvi (6) byla srovnatelna
s poctem vyskytu kodl odkazujici na
reflexi obav z feseni potencialnich spo-
rG (37). V tomto smyslu je nutné pfi-
pomenout, ze pouhé Cetnosti vyskytu
kodl nepodavaji kompletni a komplex-
ni obraz o relevanci daného tématu;
workshopy byly do urcité miry kon-
textudlni. Béhem jednoho workshopu
mohlo byt ur¢ité téma danou skupinou
rozvijeno do vétsiho detailu, zatimco
v jiné jen zminéno. Z tohoto ddvodu je
nutné vnimat Cetnost jako doplnujici
informaci k relevanci konkrétnich témat,
kterou reflektujeme i na zdkladé mozné
performativni sily vypovédi (napf. emo-
tivni zabarveni vypovédi, rétorika vy-
povédi apod.). V tomto smyslu byly sice
obavy z potencidlnich sporG relativné
cetné, ale pfi detailnéjsi analyze jejich

obsahu se ukazalo, Ze ve vétsiné pripadu
vypovédi obsahuiji jak obavu, tak urcitou
nadéji, ze pokud se to ,spravné nastavi’,
je mozné, aby projekt fungoval. Jako
ilustrativni Ize uvést piiklady z worksho-
pu v Jihlavé:

,Obavy jako tam samoziejmé muZou byt,
ty konflikty, ale zdleZi na tom, jak se uz na
zacdtku treba domluvi ty lidi, jak si to bu-
dou ty lidi odhlasovdvat, jestli bude jako
100% shoda, nebo, jd nevim, 280 %. A to je
vsechno o ty komunikaci, a jd si myslim, ze
kdyz to se nastoli hnedka na zacdtku, tak
to jde jako Uplné v pohodé realizovat a dd
se Zit iplné v pohodé.”

Ucastnik workshopu, Jihlava

Na druhou stranu v této souvislosti za-
znivaly i skeptické hlasy, které reflek-
tovaly pravé skutecnost, Zze nemusi jit
nutné o dohodu ¢isté mezi rezidenty
projektu, ale Ze do procesu pfipravy by-
dleni mohou byt zapojeni dalsi aktéfi,
ktefi stanovi jasné mantinely, jako napfi-
klad mésto:

JParta lidi, ktery se na vsem dohodnovu,
a tohle jako péknd myslenka, ale hir na-
stavitelnd. Jinak jako néjak si neumim
predstavit, Ze bysme prvné vybrali tu sku-
pinu lidi a pak néco pldnovali. Myslim si,
Ze mésto to md uZ napldnovany, jak ty
byty budou uz vypadat. Ze maji prostory,
do kterejch je viastné daji, a Ze asi stézi
budem pldnovat ,tdmhle budou zahrady,
tdmbhle to; jako uz prosté je néco napldno-
vany, je néjaky urcity misto, pozemek, kde
to bude.”

Ucastnik workshopu, Jihlava

Obavy a nejistota ohledné fungovani
projekt, v némz se musi domlouvat

a koordinovat ,pfilis mnoho aktérd’, se
tykaly jak pfipravy, tak nasledné spravy
bydleni a odkazovaly nejen na spolupra-
ci uvnitf projektu, ale i k dalSim aktéram,
jako je mésto a jeho zastupci, kdy napfi-
klad panovala obava ze ztraty podpory
pfi proméné politické reprezentace.

Nejistota plynouci z obav ohledné moz-
nych spor(i a problém( souZiti byla ve
vypovédich podpoiena tim, ze néktefi
Ucastnici méli tendence vnimat partici-
paci v bydleni ve velmi intenzivni a kom-
plexni podobé. K tomuto jevu dochaze-
lo, i prestoze jsme v rdmci workshopu
pfedstavovali Sirokou paletu konkrét-
nich projektd bydleni, na nichz jsme
zdUraziovali rlznou miru spoluprace
a sdileni od velmi volnych po intenziv-
néjsi formy. Podobnym rysem bylo také
zakotveni nékterych ucastnikll v kon-
krétni predstavé, co participativni by-
dleni ,nutné” musi obsahovat, které se
projevovalo zobecriovanim charakteru
urcitého projektu (napfiklad ,v partici-
pativnim bydleni je nutné si spolecné
varit’). Je otazkou, zda zakotveni cha-
rakteru participativniho bydleni v urcité
predstavé bylo projevem obecné;jsi ne-
jistoty z fungovani participativniho by-
dleni nebo zda nejistotu povzbuzovala
pravé prezentace konkrétnich realizova-
nych projektd ze zahranici.

Situace, kdy se v ramci participace na
bydleni potkaji lidé s rlznymi Zivotnimi
zku$enostmi, hodnotami a preferencemi,
pak néktefi U¢astnici a Gcastnice vnimali
jako potencialné konfliktni a nepredsta-
vovali si, Ze toto nastaveni |ze (jednodu-
$e) zménit.

,Podle mé jako Zivot na kolejich s tim, Ze
musi byt stejnd skupina aspori pfiméfené
vékovejch lidi, ktefi maji spole¢né zdjmy,
no. Ze by to asi nefungovalo, pokud tam
budou néjaky vétsi diference ve véku, nebo
ani ne ve véku, ale v néjakém to Zivotnim
nastaveni. Ze i mnohdy si mohou rozumét
starsi s mladyma, pokud Zijou ti starsi ak-
tivné, muzZe tam bejt ta shoda, ale asi to
vyZaduje do znacny miry takovy to souz-
néni, to nastaveni Zivotnich vizi néjakych.”

Ucastnik workshopu, Jihlava

Nejistota ohledné potencialnich spor(
mezi aktéry projektu (a predpoklada-
nou nutnosti je fesit) mohla byt poten-
cidlné odrazujici, obzvlasté pfi srovnani
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s tradicnim soukromym vlastnickym
bydlenim, které (zdanlivé) neobsahuje
nutnost vyjednévat ¢i koordinovat se
s ostatnimi. Nicméné v kontextu, kdy je
soukromé vlastnické i ndjemni bydleni
stale méné dostupné, tak financni di-
menze bydleni pfi rozhodovani jak by-
dlet” ziskdva na vyznamu. Pravé poten-
cialni lepsi finan¢ni dostupnost danych
forem bydleni byla z hlediska Gcastnikl
a Ucastnic vyzkumu vyznamnym fakto-
rem, ktery by hrél roli v jejich rozhodo-
vani o pfipadném zapojeni do projektu:

LA ty duvody, ty tady byly jasné receny,
to jsou finance. V dnesni dobé normdini
¢lovék nemd prosté Sanci jako na nic, na
Zddny vlastni bydleni, pokud nevyrostli se
Zlatou IZi¢kou v puse a s povoldnim - syn,
tak prosté bohuZel”

Ucastnik workshopu, Jihlava

Podobné v rémci dotaznikového Setfeni
byly finan¢ni naklady na bydleni uvadé-
ny jako nejvyznamnéjsi faktor ovliviiuji-
ci rozhodnuti,kde a jak bydlet” a snizeni
finan¢nich nékladd bylo uvadéno jako
nejvyznamnéjsi ddvod, proc by se re-
spondenti do projektu participativniho
bydleni chtéli zapojit.

S ohledem na vnimanou relevanci fi-
nancnich nakladd na bydleni, kterd se
projevovala jak v dotaznikovém 3etreni,
tak ve vyzkumnych workshopech se vra-
cime k instituciondlné ukotvené nejisto-
té financovani projektl participativniho
bydleni. Z nasi analyzy vyplyva, ze insti-
tucionalni a aktérska uroven spolu za-
sadné souvisi. Neadekvatni legislativni
ramec a nedostupné financni produkty
zpUsobuji nejistotu, jak maji jednotlivi
aktéfi pri pfipravé uz tak v mnoha ohle-
dech potencidlné slozitych projektd po-
stupovat. Dochdazi k paradoxni situaci,
kdy nefungujici instituciondlni ramec
neumoziuje ukotvit zakladni parametry
projektl a spolupraci mezi aktéry, pi-
¢emz dochazi k potencidlné omezujici-
mu,zakotveni” aktér( v predstavach, jak
participativni bydleni,musi” vypadat.

Zaroven pokud ani potencidlni zajemci
o bydleni ani zastupci obci neformulu-
ji zfetelny zéjem o nové formy bydleni,
respektive o jejich financovani ¢i poli-
tické fedeni, tento nezdjem a nejistota
mohou fungovat jako sebenaplniujici se
proroctvi paralyzujici také dalsi jednani

Faktor Priimér N

Finan¢ni naklady na bydleni 1,62 1007
Pfiroda a zeler v misté bydlisté 1,75 1008
Lokalita bydleni (napf. centrum obce, sidlisté) 1,86 1005
Obcanska vybavenost v misté bydlisté 2,07 998
Velikost bytu 2,13 1008
Sousedské vztahy 2,14 1004
;);?]Z);(\i/l:r:ic(lr;ar\gg)rodinny dim, byt v cihlovém/ 214 1007
Blizkost rodiny a pratel 2,16 1004
Blizkost zaméstnani 2,18 1002
Environmentalni udrzitelnost bydleni 2,52 995

Tab. 2: Faktory ovliviujici preference jak a kde bydlet. Zadani otazky: ,Co je pro Vds
dilezité pri rozhodovdni o tom, jak a kde bydlet? Ohodnotte prosim na skdle od
1 - nejvice duleZité do 5 - nejméné dulezité.”

aktérll zodpovédnych za pfipravu le-
gélni infrastruktury ¢i snizujici motivaci
financnich instituci poskytovat trzni
produkty. Nejistota mdze byt vyklada-
na jako ,nezdjem” (absentujici poptav-
ka) i jako chybéjici tlak na to vytvaret
vefejnou i soukromou infrastrukturu.
Z praktického hlediska je mozné hod-
notit, ze zajemci o bydleni, obce, stat
ani soukromi aktéfi zatim nepodnikaji
dostate¢nou aktivitu nutnou pro rozvoj
klicovych infrastruktur vcetné chybéjici
alokace kapacit na urovni lidskych i fi-
nancnich zdrojd. Tyto infrastruktury se
pritom z hlediska Uspéchu ¢&i netspéchu
rozvoje inovace v bydleni (a konkrétné
forem participativniho bydleni) ukazuji
napfi¢ Evropou jako velmi vyznamné
[Helamaa, 2019; Lang et al., 2020].

Diskuse

Nase zjisténi vychézi z analyzy rdzno-
rodych dat zahrnujicich dokumenty,
dotaznikové Setreni, workshopy, kulaté
stoly a dal3i jednéni v partnerskych més-
tech projektu. Data byla shirana ve spe-
cifickych mistnich, ¢asovych i socialnich
podminkach. Je tedy nutné upozornit
na kontextualitu vyzkumu. Vyzkum pro-
bihal v konkrétnich méstech, jejichz za-
stupci vnimali krizi dostupnosti bydleni
jako vyznamné téma pfimo ovlivhujici
jejich (potencidlni) obyvatele. Zaroven
méla dand mésta k dispozici vétsi i
mensi rozvojovou oblast, a tedy dispo-
novala obecnimi pozemky. V takové
situaci se zdaleka nevyskytuji viechna
mésta a obce Ceské republiky. Rozdilné

jsou samozfejmé kapacity urednického
aparatu a prioritizace agend a politik.
Popsané institucionalni nastaveni je na-
opak spole¢né pro viechna mésta CR.
Z pohledu respondentli pak Ize pred-
pokladat, Ze jejich postoje by nebyly za-
sadné odlisné v jinych ¢eskych méstech.
Explorativni metody vyzkumu nam také
umoznily zachytit vypovédi 3irokého
spektra zajemct o bydleni z hlediska so-
ciodemografickych charakteristik.

Partnerska mésta vstupovala do pro-
jektu na zékladé naseho osloveni a ¢as-
tecné jako dusledek predchozich pro-
fesionalnich spolupraci rdznych clenek
a ¢lenl tymu v danych méstech. Z to-
hoto hlediska se nejednd o reprezen-
tativni vybér mést a obci Ceské repub-
liky, ale vybér na zakladé specifickych
okolnosti, kapacit a socialnich kontakta.
Z naseho pohledu to ovlivnilo ochotu
zastupcl mést se do projektu zapo-
jit z formdlniho hlediska, ale ne nutné
vzdy podporu pfi realizaci samotného
vyzkumu, respektive podporu nutnou
pro realizaci participativniho bydleni.
Z hlediska limit( vyzkumu je tfeba upo-
zornit na souvislosti s rekrutaci obyvatel
na vyzkumné workshopy. Pfestoze byly
workshopy strukturovany ve viech ob-
cich velmi podobné, je nutné vnimat,
Ze do silné kontextuality nasich zjisténi
mUze promlouvat zplsob, jak zastup-
ci mést komunikovali sva odhodléani
(ne)podpofit rozvoj konkrétnich pro-
jektl participativniho bydleni v danych
lokalitach. Rekrutace respondentll tak
byla ovlivnéna tim, z jakych pozic més-
to, respektive jeho zastupci do vyzkumu
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Zdroj: Participativni bydleni 2022: Postoje, zkusenosti,
preference [Orcigr et al.,, 2023, s. 50]



vstupovali a jak byli ochotni komuniko-
vat se svymi obyvateli.

Vysledky vyzkumu poukazuji na nejisto-
tu souvisejici s realizaci participativniho
bydleni na urovni aktérské, kdy chy-
bi dlvéra ve schopnost spolupracovat
v rdmci multistakeholder fesenti (tj. mezi
rGznymi domacnostmi a napfic rlznymi
aktéry - napfiklad zéstupci obci). Tato
nejistota posilena aktualnim nastave-
nim pravniho prostiedi, finan¢niho trhu
a kapacitnimi nedostatky na strané obci,
potazmo obyvatel vytvéfi zaCarovany
a vzajemné se posilujici kruh rezonuijici
nejistoty. Jednotlivi aktéfi postradaji sil-
nou motivaci byt prdkopnikem a nést
naklady vytvareni modelovych piikladi
dobré praxe (bez kterych je obtizné ar-
gumentovat pro instituciondlni zmény).
Je pak otazkou pro dalsi vyzkum, jakymi
zpUsoby tento zacarovany kruh roze-
tnout.

Nabizi se moznost v ramci (aplikované-
ho) vyzkumu testovat, kdo a za jakych
podminek mize byt onim prikopnic-
kym aktérem, respektive jaké varianty
participativniho bydleni mohou byt
efektivni pro prekonani danych nejis-
tot. Lze predpokladat, ze je zapotiebi
disponovat dostate¢nym finan¢nim, so-
cidlnim i znalostnim kapitalem, napfi-
klad v podobé znalosti Uzemné plano-
vaciho prostiedi a jeho lokalnich aktérd,
ale také znalosti procesd pfipravy pro-
jekth a projektového managementu.
Tyto kapitédly mohou pro skupiny oby-
vatel se zajmem o bydleni pfedstavovat
obtizné dosazitelny prah, kvili kterému
mohou mit obavu se do projektd parti-
cipativniho bydleni zapojit. Ma-li proto
dojit v ceském prostredi k vystavbé pi-
lotnich projektl participativniho byd-
leni, je pravdépodobné nutné, aby byli
obyvatelé v jejich moznostech zapojit
se do projektd podporovani aktivitou
ostatnich relevantnich aktérd.

V tomto smyslu Ize v prvé fadé uvazo-
vat o roli obci* nejen jako ,pfipravuji-
cich Uzemi” formou Uzemné planovaci
dokumentace, zajisténi zasitovani, re-
spektive vyhlasovani zamérd vystavby,
rekonstrukci, prodejd ¢i pronajmda, ale

také ,pfipravujicich obyvatele”. Pfiprava
obyvatel mlze mit podobu osvétové
¢innosti, ovérovani zajmu a preferenci
v oblasti bydleni, vefejnych setkani ty-
kajicich se bydleni v konkrétnich loka-
litdch ¢i objektech az po pfimé jednani
se zainteresovanymi jedinci ¢i skupina-
mi. Dal$i moznou cestou k reseni parti-
cipativniho bydleni mdze byt také spo-
luprace zajemcl o bydleni s nékterym
z dalsich aktér, ktery disponuje kapita-
ly nutnymi pro vystavbu i rekonstrukci
bydleni. Mezi ty patfi komercni develo-
pefi, ale dnes obce také znovuobjevuji
roli obecnich developerd. Jako mozny
partner pro zdjemce o participativni by-
dleni se jevi také nekomercni developeri,
ktefi se v zahrani¢nich kontextech na
vystavbé ve spolupraci s obyvateli ¢asto
podileji. Ti vSak v ¢eském prostredi za-
tim v podstaté neplsobi.

At uz se konkrétni projekty vydaji ces-
tou spoluprace obyvatel s vefejnym ¢i
soukromym sektorem, respektive s obé-
ma najednou, vzdy je potfeba vnimat
souvislosti s otdzkou moci a dopady na
rozhodovani o podobé projektl, tedy
zda jsou zachovéany zékladni principy
a prilezitosti participace. V horizontal-
néji pojatém chapani aktérstvi se pak
jako dulezité jevi propojovani aktérq,
a to na jedné strané odbornych aktéru
poskytujicich klicové sluzby a zahrnuijici
specializovand architektonicka studia,
facilitatorské skupiny, socialni designé-
ry, specialisty na pravni aspekty a pro-
jektové manazery. Na druhé strané pak
mitigovat nejistoty mlze i urcita forma
advokacni cinnosti ¢i sdileni informaci
o moznostech rozvoje participativniho
bydleni mezi domdcnostmi, kdy kon-
centrace zajemcU o participativni byd-
leni mdze mit vliv na jednani vefejnych
i trznich aktér v oblasti legislativy, ve-
fejné podpory ¢i poskytovani sluzeb.

Zavér

V ramci této stati jsme predstavili partici-
pativni bydleni jako zastfesujici koncept
pro formy bydleni, kde vice domdacnosti
aktivné, zamérné a demokraticky spolu-
pracuje na pfipravé a realizaci projektu

bydleni, ¢asto ve spolupraci s dalSimi
aktéry. Tyto formy bydleni umoznuiji
diverzifikovat nabidku bydleni a zava-
dét nespekulativni principy do systému
bydleni, a diky tomu pfispét ke zlep3eni
dostupnosti bydleni. V textu jsme se za-
méfili pfedevsim na diskusi vnimanych
i institucionalné zakotvenych nejistot,
které v Ceském kontextu aktudlné zté-
Zuji rozvoj participativniho bydleni. Po-
ukazali jsme na skutecnost, Ze nejistota
institucionalni umozZziuje rezonovat ne-
jistotu a neddvéru ve schopnosti a moz-
nosti spoluprace vice aktér(, at uz mezi
domacnostmi sousedd nebo mezi dalsi-
mi aktéry ucastnicimi se projektu. Tato
nejistota pfispiva k tomu, ze se mize
zdat, ze o participativni bydleni neni
z hlediska aktérG takovy zijem (neexis-
tuje velké mnozstvi pilotnich projektd),
¢imz vznikd urcity zacarovany kruh,
kdy se nedaii danou inovaci efektivné
rozvijet a ktery je mozné rozetnout na
zékladé podpory ze strany aktérd, které
mohou nejistotu efektivné mitigovat.
Jakymi zpUsoby, jaci aktéfi a v jakych
konfiguracich Ize tento zacarovany kruh
rozetnout, je pak ndmétem jak pro praxi
participativniho bydleni, tak pro dalsi
zékladni i aplikovany vyzkum.

Vyzkum byl podporen Technologickou
agenturou CR (5503010221). Rddi by-
chom podekovali ¢lenim a clenkdm
tymu, ktefi se podileli na terénnim vy-
zkumu, jmenovité Markété Kdriové,
Petrovi Kodenko Kubalovi, Jané Kub-
cové, Vdclavu Orcigrovi, Eriku Petruso-
vi, Radku Suchdnkovi, Davidovi Tiché-
mu a Anné Vinkldrkoveé.
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ENGLISH ABSTRACT

Diversifying Housing Forms as Path to Affordability: Uncertainties Related to Collaborative Housing
Development in the Czech Republic, by Tomas Hofeni Samec, Jan Maly Blazek, Lukas Houser

Housing affordability for Czech households has declined in recent years, especially for lower-income households and
for those entering the market without significant property assets. The last decade has been characterised by increases
in private rents, construction costs, real estate and land prices that have outpaced average increases in household
incomes, contributing to a potential increase in housing inequalities. In this article, we discuss the potential and limits
of collaborative housing development in the Czech Republic, focusing predominantly on the uncertainties embedded
in the institutional design of the legal and financial ecosystem and as perceived and reproduced by the stakeholders,
specifically the prospective residents of collaborative housing projects. Our argument is based on a complex desk and
field research which included a nationwide exploratory online survey and a series of participatory and multistakeholder
workshops in the five Czech municipalities conducted between 2021 and 2023. The research with the workshop
participants included informing them about the variety of forms and models of housing collaboration, exploring their
perceptions and preferences regarding the modes of cooperation and sharing with the other households and also
modelling of emerging housing projects. In this paper, we focus primarily on their perception of collaborative housing
in terms of opportunities and uncertainties while illustrating the promise of potential increases of housing affordability
through collaborative housing arrangements as crucial to the workshop participants. The perceived uncertainties mirror
the emphasis on the affordability while also reflecting that the financing and legal forms are perceived as uncertain
due to the unclear lack of standardized and predictable procedures when applying for a loan financing for instance.
These uncertainties embedded in the institutional-financial and legal structures thus resonate in the perceptions of
stakeholders and form a certain vicious circle that is difficult to break: the costs in time, energy and other resources for
the pioneering housing project are high, while these could help to facilitate scaling up; there seems to be little interest
in collaborative housing which then reinforces the relative inactivity of other stakeholders such as the financial industry
and policy stakeholders. At the same time paradoxically, the best practice projects are perceived as necessary for further
(public) support by institutional stakeholders. The future research could further explore who might be the leading
actor(s) delivering the housing innovation in the above described setting of a Central Eastern European country with the
dominance of private homeownership.
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JAKVEN Z BYTOVE KRIZE V CESKU A PRAZE:
NEJEN VYSTAVBA, ALE HLAVNE KVALITNI

A DIVERZIFIKOVANA BYTOVA
A STAVEBNI POLITIKA

Vaclav Orcigr

Text shrnuje hlavni zjisténi studie, kterd vznikla v roce 2024 v prostiedi neziskovych organizaci a nezdvislych odbornikd a kte-
rd vyznamnym zpusobem zasdhla do verejné debaty o bydleni, pfic¢indch krize, jeho dostupnosti a mozZnych resenich. Svého
druhu ojedinéld analyza deviticlenného autorského kolektivu shromdZdila nejaktudinési dostupnd data a podrobnéji pro-

zejména soubory reseni, které zdaleka nestoji pouze v dokola omilané potrebé stavét, nybrz v prosazovdni komplexnich by-

tovych a izemné pldnovacich politik, které vyZaduji soucinnost Siroké skdly aktérd.’

Uvod

Nedostupné bydleni se v poslednich le-
tech stalo jednou z hlavnich spolecen-
skych vyzev.V Cesku se bezprecedentni
situace dostala do faze, ve které se pro
obyvatele nejvétsich mést, ktefi jiz byd-
leni nevlastni, stava dosazeni vlastniho
bydleni prakticky nerealné.V roce 2022
se Praha dostala do cela Zebfi¢ku mést
s nejvice nedostupnym bydlenim v pfe-
poctu na primérné mzdy [Coi, 2023].2
Za pét let doslo ke zvyseni primérné
prodejni ceny za metr ¢tverecni o 50 %,
pficemz prdmérna mzda se zvysila pou-
ze 0 21 %, redlné mzdy, jez zohlednuiji
inflaci (v ceském prostiedi vyznamné
spojenou s obdobim covidu), dokonce
0 15 % klesly. V dlouhodobéjsim ho-
rizontu doslo od roku 2010 k vice nez
zdvojndsobeni cen nemovitosti v Praze,
pficemz mzdy rostly zhruba polovi¢nim
tempem [Orcigr et al., 2024].

Podobné je na tom v mezinarodnim
srovnani Ceské republika jako celek.
Napf. jedna z obvyklych statistik De-
loitte Property Index [Deloitte, 2024]
Cesko oznatila za nejvice nedostupnou
zemi k pofizeni vlastniho bydleni v Ev-
ropé (z osmndcti srovnavanych). Na
pofizeni vlastniho bytu o vymére 70 m?
tu bylo v pfedmétném obdobi potie-
ba 13,3 hrubych ro¢nich primeérnych

prijmd. Nejvétsi zatéz drahého bydleni
pfitom nesou ty nejohrozenéjdi skupi-
ny - pfedevsim nizkopfijmové domac-
nosti. Mezi ty patfi zejm. seniofi, rodi-
Ce samotzivitelé, ndjemnici ¢i socidlné
nebo zdravotné znevyhodnéné skupiny
obyvatel. V bytové nouzi nebo ohro-
Zeno ztratou bydleni je v Cesku kolem
¢tvrt milionu domacnosti [Iniciativa Za
bydleni, 2021], dal3ich 300 az 350 tisic
domécnosti je zatizeno nadmérnymi
naklady na bydleni (vydavaji za né vice
nez 40 % svych piijm0) [Ibid.]. V Praze
vice nez 40 % pfijmud za bydleni dava

az ¢tvrtina domécnosti [Cesky rozhlas
a PAQ Research, 2022].

v

Komplexni pficiny krize

Od situace v roce 2018, kdy jsme vydali
prvni podobné komplexni analyzu [vice
viz Orcigr, Nakladal, Zahumenska, 2018],
ktera na rostouci bytovou krizi upozor-
novala, se nedostupnost bydleni vyraz-
né prohloubila. Komplexni pficiny, jez
vychazeji z polistopadového rozlozeni
sil, transformacnich procest a masivni
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Obr. 1: Ceny v evropskych méstech - ¢isté ro¢ni pfijmy na pofizeni bytu o velikosti 75 m?

[Coi, 2023]

"Pro komplexni a hlubsi prehled i seznam datovych zdrojl autor doporucuje k nahlédnuti zminénou analyzu, ktera je k dispozici ve fyzické podobé

i on-line [Orcigr et al., 2024].

2V top 5 nejvice nedostupnych méstech této statistiky zaujimaji dal3i tfi mista metropole zemi visegradské ¢tyrky - jedinou vyjimku tvofi na tretim
misté Pafiz. To poukazuje mj. také na specifickou regionalni situaci, na kterou ma vliv postsocialisticky vyvoj téchto mést spojeny mj. s privatizaci
a nastavenim porevolu¢nich bytovych a tzemné planovacich politik.
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Obr 2: Vyvoj cen nemovitosti a prdmérnych hrubych mezd v Praze?

privatizace vefejnych bytovych fondd,
v poslednich letech vyznamné posilily
faktory souvisejici s dynamikou realit-
niho trhu. Sem patii predevsim rostouci
vliv soukromych realitnich a develo-
perskych firem, které z privatizace tézi
a kterym se dafi prostfednictvim silné
diskursivni pozice nadale prohlubovat
deregula¢ni trendy v oblasti vystavby
a Uzemniho pléanovani v zajmu univer-
zalné a nekriticky pfijimaného cile co
nejvétsi bytové vystavby, kterd ma si-
tuaci fesit. Ani pozvolny rlst vystavby
ovsem fedeni zatim nepfinesl. Ekono-
mizace bydleni, kterd porevolu¢ni na-
staveni prohloubila v kontextu definice
bydleni jakoZto trzni komodity (nikoli
zékladni Zivotni potfeby, na niz by mél
mit kazdy pravo), spole¢né s faktory,
jako jsou vyvoj na globalnim trhu s by-
dlenim, rdst cen energii a stavebnich
materidld, drahé hypotéky apod., za-
chovavaji ceny bydleni v hladinach, kte-
ré jsou dosazitelné pro stale mensi ¢ast
populace [Orcigr et al., 2024].

Jako spekulativni se ukazuje argument
dlouhych povolovacich procest, ktery

ve verejné diskusi Casto zazniva a ze
kterého je ze strany dominantnich hra-
¢U casto obvinovéana také aktivni ob-
¢anska spole¢nost. Neni pochyb o tom,
Ze povolovani vystavby ma fadu nedo-
statkd, nékteré analyzy ovsem ukazuji,
Ze situace mozna neni tak katastrofél-
ni, jak tvrdi néktefi developefi [viz napf.
CKAIT, 2024; Orcigr, Bernard, Jelinkova,
2020]. Povolovaci procesy se lisi pfipad
od pfipadu, pficemz obvykle zalezi na
kvalité zpracovani projektové doku-
mentace, kapacitdch Gfad anebo na
vyjadfeni dotc¢enych organd. Jedno-
znac¢né datové podklady o pficindch
pratah( oviem spiSe chybi.* Nicméné
kdybychom ponechali feSeni bytové
krize pouze na mechanismech trhu,
jen pro pokryti bytové potfeby v Praze
souvisejici s urbanizaci i investi¢nimi
mechanismy bychom museli stavét
zhruba dvojnasobné az trojnasobné,
nez jak je tomu doposud, a to jesté
bez zaruk, ze do hry nebudou zasaho-
vat spekulace s nemovitostmi a inves-
ti¢ni toky (o tom Ize naopak Uspésné
pochybovat), které poptavku zasadné
navysuji a které zaroven drzi trzni ceny

v nedostupnych hladindch pro nizsi
pfijmové skupiny.®

Tak ¢i tak, analytické zhodnoceni sou-
¢asného stavu ukazuje, ze patova si-
tuace v dostupnosti bydleni vychazi
z komplexniho souboru pfi¢in a jako
takova vyzaduje soucinnost feseni na
mnoha udrovnich, nejen odblokovani
vystavby a zcela jisté ne dalsi neolibe-
ralizaci natolik socialniho tématu, které
bydleni predstavuje. Naopak, prohlu-
bovani statu quo mdze do budoucna
dale rozsifovat nejen cenovou propast
na trhu s bydlenim, ale také pfispivat
k prohlubovani sociélnich nerovnosti,
rlistu socialni segregace a odlivu nizsich
a strednich tfid z mést na periferie, coz
mUze mit zavazné socialni, ekonomické
i politické dopady.

Intervence, diverzifikace
a jasna pravidla

Skala teseni, kterd zname ze zahrani¢ni
praxe anebo ktera se nabizeji v kontex-
tu lokélné specifickych podminek, saha
od potfebnych zmén ve verejnych po-
litikdch na statni i lokaIni Urovni az po
individualizovanéjsi faktory souvisejici
s odvahou prolamovat zazité poradky
nebo vytvaret prostiedi, které umozni
rozvoj netrznich ¢i neziskovych forem
bydleni a zaroven dokaze zapojit ko-
meréni subjekty do vytvéareni dostupné
bytové infrastruktury. V jadru této skaly
stoji vefejnd intervence, rozvoj inovativ-
nich bytovych modeld, vice konkrétni
legislativni a Uzemné planovaci Upravy.

Soucasny stav bytového trhu, kde dr-
tiva vétsina bytl spada pod kontrolu
soukromych developer(l, znemoznuje
regulaci cen a kontrolu nad dostupnosti

3Index cen bytd na Uzemi hlavniho mésta Prahy a vypoctény index primérné hrubé mési¢ni mzdy na piepoctené pocty zaméstnancl na
Uzemi hlavniho mésta Prahy. Zdroj dat: CSU. Dostupné na: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu a https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/cs/
index.jsf?page=vystup-objekt&z=T&f=TABULKA&skupld=855&katalog=30852&pvo=MZD01-C&pvo=MZD01-C&evo=v208_!_MZD-R-ABS-
0d2011_1&u=v159__VUZEMI__100__3018. Pfevzato z Orcigr et al., 2024.

*Dlouhodobé v ¢eském prostiedi dochazelo k diskursivnimu vyuzivani analyzy Svétové banky Doing Business, ktera Cesko fadila mezi zemé s extrémné
dlouhym povolovacim procesem. Oviem jiz se neuvadélo, ze v kontextu bydleni nebyla analyza relevantni, nebot se zaméfovala na typologicky jiny
druh vystavby, a nakonec skoncila mezinarodnim skandalem, ktery odhalil selektivni Gpravu dat s cilem zvyhodnit nékteré zemé v lakani investor(i
k podnikani [Orcigr et al.,, 2024, s. 35]. V piipadé analyzy CKAIT [2024], ktera specificky kategorizovala délku povolovani pro bytové domy, obvykle
zazniva Udaj o délce povolovani do zhruba jednoho roku (pokud bereme v potaz soucet priimérné délky izemniho i stavebniho fizeni).

*To se ostatné ukazuje napf. v kontextu disponibilni nabidky v poméru k po¢tu obyvatel (kterd je zhruba na stejné Grovni jako v roce 2011, oviem ceny
byt jsou dvojnasobné) anebo v souvislosti s pokracujicim ristem cen ve méstech, kde dochazi spise k odlivu obyvatel v poslednich letech, jako je
Ostrava. Tyto pfiklady jsou jednoznaénymi signaly, Ze ponechat bydleni trznim mechanismdm by bylo v kontextu naplnéni zékladni lidské potieby
bydlet zasadni chybou. Viceleté srovnani poc¢tu dokoncenych bytl v Praze navic ukazuje, Ze mira vystavby zavisi na komplexnéjsich faktorech, nez
je pouze situace v oblasti povolovani. Zasadni soucasti je i chovani samotnych developerd, ktefi napf. v kontextu covidového zpomaleni ekonomiky

radéji odlozili vystavbu fady jiz povolenych projektd, nez aby snizili ceny bytl [Orcigr et al., 2024].
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bydleni pro $irsi skupiny obyvatel. Verej-
na intervence musi stat na vice pilifich.
Postsocialistické dédictvi skrze privati-
zaci zasadné ovlivnilo souc¢asnou pozici
samosprav i statu ve smyslu jejich role
na bytovém trhu. Jednim z klicovych
nastrojll je zasadné oZivit vefejnou by-
tovou vystavbu a vytvofit mechanismy,
které umozni jeji financovani. Inspirovat
se Ize ve Vidni® nebo v Mnichové [Do-
leZelovd, Vejchodska, 2018], pficemz
oba modely stoji na propracovanych
systémech spoluprace se soukromym
sektorem jak v oblasti Gzemniho plano-
vani a vystavby, tak v oblasti bytovych
a socialnich politik. V ¢eském kontextu
k takovym priklad(im sice vede dlouha
cesta, neznamena to ovsem, Ze se po
ni nemame vydat. Je tfeba zcela zasta-
vit dalsi privatizace a naopak razantné
zacit navysovat obecni bytové fondy
prostrednictvim vystavby nebo odkupu
bytl - to je mozné docilit po videnském
nebo mnichovské vzoru také prostred-
nictvim spoluprace se soukromym sek-
torem. Pristup k obecnim bytdm musi
byt regulovan zejm. s ohledem na niz-
kopfijmové a zranitelné skupiny oby-
vatel. Je tfeba podpofit modely vefejné
prospésné vystavby, napr. ve formé tzv.
.neziskovych developerd” zamérenych
na vystavbu dostupného bydleni, coz
by umoznilo konkurenci na trhu s byty.
Tyto projekty by mohly byt financovany
z fondll EU ¢i statnich dotaci. Podobné
Ize vytvaret nejrliznéjsi danové a finan-
¢ni pobidky napf. prostfednictvim da-
novych ulev a grant( pro subjekty, které
buduji dostupné nebo socidlni bydleni,
s cilem podporit tento segment oproti
komercnim developerskym projektlim
zamérenym na luxusni byty [podrobnéji
viz Orcigr et al., 2024, s. 100-105].

K diverzifikaci bydleni prispéje také pod-
pora alternativnich bytovych modeld.
Mezi né mohou v nasem kontextu pa-
tfit druzstva (ve své neziskové formé,
kterou zndme ze zahrani¢ni a ktera

reguluje moznosti spekulace ¢i pre-
prodeje) a rlizné formy komunitniho
nebo kolaborativniho bydleni, které by
nabizely cenové dostupnou alternativu
vlastnickému bydleni. Podil obyvatel na
planovani, designu a spravé bydleni sni-
Zuje naklady a naopak zvysuje komunit-
ni soudrznost, kterd pfispiva k socialni
i ekologické udrzitelnosti ¢tvrti. Podob-
né skutecna a efektivni demokraticka
participace v tvorbé bydleni i planova-
cim a rozhodovacim procesu posiluje
spolecenskou kohezi a pfispiva k udrzi-
telnému a zdravému spolecenskému
klimatu. Uzemni planovéni ostatné
patii k oblastem, jez k udrzovani sou-
¢asné neuspokojivé situace pfispiva-
ji. Nastavend pravidla a jejich limity na
jedné strané v dusledku vyse popsa-
nych porevolucnich procest podporuji
ryze komercni rozvoj a nahravaji deve-
lopertim, na druhé strané jejich aplikac-
ni nejednoznacnost a rozhodovaci roz-
tristénost prohlubuji nepredvidatelnost
rozvoje i jeho koncepci.” Narodni eko-
nomicka rada vlady (NERV) v aktualnim
doporuceni [NERV, 2024] na druhou
stranu v tomto kontextu zminuje prilis-
nou specifi¢cnost a neflexibilitu pravidel,
nicméné podpora dostupného bydleni
neni tématem, které vyresi neviditelna
ruka trhu, jak Ize mezi fadky doporuceni
Cist. Cilem reformy tzemniho planova-
ni by v souvislosti s bydlenim mélo byt
predevsim nastavit moznosti efektivni
regulace novych developerskych pro-
jekt s ohledem na podporu obecnich
a inovativnich bytovych model(e - také
napf. po vzoru vyse zminénych zahra-
ni¢nich pfiikladd - a podpora vystavby
dostupného bydleni prostfednictvim
specifickych opatfeni.

Distojné a dostupné bydleni je tfeba
definovat jako jeden z hlavnich ukolG
uzemniho planovani. Konkrétni cile mo-
hou vychazet napf. z doporuc¢eni OECD
[OECD, 2021], ktera vychazi z podrobné
analyzy situace (obecné analytickd pra-

ce patfi dlouhodobé pod vlivem tlaku
soukromych developer(i ke slabinam
nastavovani pravidel pro vystavbu i by-
tové politiky v Cesku). Soucasti zmén
musi byt silnéjsi implementace principu
kontribuci investord, zejm. v situacich,
kdy dochazi prostfednictvim zmény
uzemniho planu k vytvareni ekonomic-
kého zhodnoceni stavebnich projektd.
Kontribuce mohou mit formu zvyhod-
néného odkupu bytd do obecniho
majetku ¢i spravy anebo skrze financni
odvody do fond(l na rozvoj infrastruk-
tury a vybavenosti v okoli developer-
skych projektl. Samospravy by zaroven
v tomto procesu mély ziskat odpovi-
dajici formalni i symbolickou podporu,
napi. skrze metodickd doporuceni (Ci
pfimo zakotveni v legislativé) nebo vy-
tvofeni expertnich kapacit.® Municipa-
lity je prostfednictvim néstroji Uzem-
niho planovani mozné podporit také
zavedenim prednostniho prava odkupu
pozemk( v transformacnich ¢i rozvojo-
vych lokalitdch nebo specifickymi na-
stroji podporujicimi pfednostni zastav-
bu brownfieldd. Nové uzemni plany by
mély obsahovat klauzule podporujici
smiSené obytné oblasti, které zahrnuji
obecni bydleni, a zavést pfisnéjsi regu-
lace na vystavbu luxusnich bytt. To je
potfebné napf. v kontextu problému in-
vesti¢niho bydleni (pravé drazsi byty se
Casto stavaji nastrojem investicni spe-
kulace anebo jsou transformovany na
byty pro kratkodobé pronajmy). Velké
developerské projekty mohou v lokali-
té zvysit ceny, coz vyvolava gentrifikaci
a vysidlovani plivodniho obyvatelstva
[Zahirovich-Herbert, Gibler, 2014]. Mis-
to vystavby dostupného bydleni se tak
mnozstvi prostfedk(l vynaklada na vy-
stavbu bydleni, které slouzi pfedevsim
jako zbozi pro nékolik vyvolenych.

Je tfeba také pokracovat v hledéni cest,
jak zjednodusit povolovaci procesy
(pficemz tato tendence se s vétsim (i
mensim Uspéchem projevuje i v rdmci

%Vice viz napi. Wiener Wohnen. Dostupné na https://www.wienerwohnen.at/wiener-gemeindebau/municipal-housing-in-vienna.html.

7Méstiim v kontextu porevoluc¢niho nastaveni dlouhodobé chybéla urbanistické vize, coz je projevem i disledkem slabé pozice veiejné spravy.
V poslednich letech sice pozorujeme castéjsi snahu o koncep¢ni pristup a defragmentaci v urbanistickém reseni zastavby novych lokalit, stale
nicméné existuji situace, ve kterych silny investor dokaze prosadit zcela nekoncepéni projekty za rekordné kratkou dobu — navzdory proklamacim
o dlouhém povolovani (napt. v souvislosti s vystavbou na Masarykové nadrazi v Praze a jeho okoli, kde Gzemni rozhodnuti i stavebni povoleni ziskal
investor za nékolik mésict, pokud mame vybrat jeden pfiklad za vechny).

8Ne bezdlivodné sociologové David Madden a Peter Marcuse ostatné ve svém teoretickém opus magnum na téma dostupnosti bydleni zminuji jeho
dekomodifikaci jako jeden z klicovych kroku [vice viz Madden, Marcuse, 2020].

°V souvislosti s vyuzitim ekonomickych nastrojli Ize déle uvazovat napf. o zavadéni opatfeni proti spekulacim s pozemky uréenymi k zastavéni
prostfednictvim postupné zvySovaného zdanéni tam, kde vystavba neprobiha.
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soucasnych legislativnich zmén napf.
v kontextu Upravy povolovaciho pro-
cesu, jednotného environmentélniho
stanoviska nebo digitalizace), oviem
pod podminkou, Ze bude vzdy bran
zretel na dostate¢né posouzeni dopad
stavebnich projektli na verejné zajmy,
predevsim ochranu Zivotniho prostredi
nebo odpovidajici Ucast vefejnosti.

Data ukazuji, Ze mezi nejvice zasazené
skupiny sou¢asnym nastavenim bydleni
v Cesku pati lidé bydlici v najmu - podle
OECD se Cesko nachézi v prvni desitce
statd s nejvyssimi cenami najemného
a mezi zemémi s nejvyssim procentem
domdcnosti v ndjemnim bydleni, které
jsou nejvice zatizené nadklady na byd-
leni.’”® Zejména v Praze je najemni trh
v soucasnosti charakterizovan vysokymi
cenami a nizkou dostupnosti. MoZnosti
regulace v tomto ohledu predstavuji
rGzné varianty najemnich strop(, napf.
formou stanoveni najemného podle
velikosti a polohy bytu, které by zaroven
mohlo omezit spekulativni ndjmy (a kte-
ré je bézné v radé evropskych zemi).
Vhodné by bylo také posileni ochrany
najemnikd, a to zejm. s ohledem na nah-
[é zvySovani najemného a také efektivni
regulace kratkodobych prondjmd.

Zaveér

Je ziejmé, Ze v rdmci takto kratkého sou-
hrnu nemuzeme jit do podrobnéjsiho de-
tailu u kazdého z témat a navrhovanych
feseni. VErim ovsem, Ze stru¢né nastinéni
oblasti, kterym jsme se s autorskym ty-
mem vénovali v nadi podrobné analyze
prazské bytové krize [Orcigr et al., 2024],
pomduze ziskat ¢tenafi tohoto Cisla zamé-
feného na problematiku bydleni 3irsi per-

spektivu a tfeba otevie otazky, na které je
mozné hledat odpovédi ve vétsi podrob-
nosti také v dalSich textech tohoto vydani
Urbanismu a Uzemniho rozvoje.

Dostupnost bydleni je zasadni pod-
minkou pro udrzitelnost mést a socialni
stabilitu. Souc¢asné podminky, v nichz
dominuji soukromi developefi a inves-
tofi, nejsou schopny zajistit dostupné
bydleni pro viechny. Uspé&$né zvladnuti
krize bude vyzadovat kombinaci legisla-
tivnich, finan¢nich a komunitnich pfistu-
pl a ochotu mést k vétsi mire participa-
ce i efektivni regulace. Zmény musi byt
mnohovrstevnaté a vyzaduji soucinnost
fady aktérd - to zni jako extrémné na-
rocny ukol. Prakticky vSechna navrho-
vana opatfeni jsou nicméné vyzkousena
praxi, jsou efektivni a funguji v fadé sta-
t0i Evropy. Ukol to tedy neni nemozny.

Tento vysledek byl financné podpo-
ren z operacniho programu Jan Amos
Komensky a je soucdsti vyzkumné-
ho projektu ,Urbanita: nerovnost,
adaptace a verejny prostor mést v his-
torické perspektivé’, registracni Cislo:
CZ.02.01.01/00/23_025/0008735.
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ENGLISH ABSTRACT

How to Get out of the Housing Crisis in the Czech Republic and Prague: not Construction itself, but mainly

Quality and Diversified Housing and Construction Policy, by Vaclav Orcigr

The text summarises the main findings of the study conducted in 2024 in an environment of non-profit organisations and
independent experts which has significantly influenced the public debate on housing, the causes of the crisis, its affordability
and possible solutions. This unique analysis by a nine-member team of authors gathered the most up-to-date data available
and examined each housing segment in detail. The editor and lead author of this analysis summarises both the complex
causes of the crisis and in particular a set of solutions that, far from being based on the oft-repeated need to build, involve the
promotion of comprehensive housing and planning policies that require the interaction of a wide range of actors.

%Vice informaci na https://data.oecd.org/chart/7jil.
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DOSTUPNOST A KVALITA BYDLENI V PRAZE:
DVE NOVE STUDIE ANALYZUJICI STAV
A DOSAVADNIVYVOJ

Zdenka Havlov4, Jan Sykora

Cldnek predstavuje dvé nové studie z dilny Institutu pldnovdni a rozvoje hl. m. Prahy, které se zaméFuji na analyzu dostupnos-
ti bydleniv Praze a zkoumaji dva klicové aspekty: stav obecniho bytového fondu a krdtkodobého ubytovdni'v soukromi. Prvni
studie ,Stav a vyvoj obecniho bytového fondu v Praze — Aktualizace 2023" analyzuje pocet, strukturu a vyuzivdni obecnich
bytd. V Praze je priblizné 29 841 obecnich bytd, coZ predstavuje 4,3 % z celkového bytového fondu, avsak jejich pocet vlivem
privatizace dlouhodobé klesd. Druhd studie ,Airbnb v Praze: Analyza stavu a vyvoje krdtkodobého ubytovdni” sleduje vyvoj
nabidky na platformé Airbnb mezi lety 2018 a 2023. Ukazuje, Ze vétsina téchto nabidek se koncentruje v centru Prahy, coz
ovlivriuje dostupnost bydleni pro mistni obyvatele. Obé studie jsou podkladem pro méstskd rozhodnuti a jsou prekldddny do
angli¢tiny pro Sirsi pristupnost. Institut navic vytvoril interaktivni mapu s pribéhem s ndzvem ,Praha na jednu noc’, kterd zob-
razuje dopady krdtkodobych prondjm(. Oba tyto vystupy maji za cil umoznit kvalitni rozhodovdni o rozvoji hlavniho mésta
a prispét do diskuse o velmi aktudini problematice dostupného bydlent.

Uvod

Dostupnost a kvalita bydleni jsou jed-
némi z nejvétsich vyzev, které dnes
mésta, vCetné Prahy, Celi. Bydleni totiz
predstavuje zasadni prvek kvality Zivota
a spokojenosti obyvatel. Pfistup k ce-
nové dostupnému bydleni viak v Praze
zUstdva omezeny, coz potvrzuje, zZe je
pouze 24 % Prazand, ktefi se domnivaji,
Ze bydleni v jejich mésté je cenové do-
stupné - vyrazné pod celoevropskym
pramérem 35 % [Brabec et al., 2021].
Praha se, stejné jako jiné metropole
Evropy a mésta v CR, potyka s problé-
my zapficinujicimi nedostupnost by-
dleni. Ceny bytl zde v posledni dobé
strmé rostou, a to zejména v dUsledku
(1) nedostatecného objemu nové bytové
vystavby, (2) problematické distribuce
bytového fondu, kdy ceny bydleni od-
razeji spise koupéschopnost a financni
moznosti investor(i neZ pfijmovou rea-
litu béznych Prazand, (3) pokracujici
privatizace a snizeni poctu obecnich
byt(i a absence vefejné bytové vystav-
by, (4) postaveni Prahy a jejiho zazemi
jako nejvyznamnéjsiho imigracniho re-
gionu v CR a (5) sociodemografickych
zmén, jejichz dasledkem jsou zejména
snizovani primeérného poctu clenli do-
macnosti a rdst poctu jednoclennych
domécnosti (seniorskych nebo mladych
singles) [IPR, 2021].

Institut planovani a rozvoje hl. m. Pra-
hy (IPR) je pfispévkova organizace zfi-
zena hlavnim méstem Prahou. Jednim

z hlavnich poslani instituce je ziskdvat
a analyzovat informace, které umoz-
ni kvalifikovand rozhodnuti v oblasti
méstského rozvoje. Dalsim dulezitym
cilem je také dostupné bydleni, na které
Praha v posledni dobé zaméfila své Usili
prostrednictvim intenzivniho sbéru dat
a vytvéreni strategickych a analytickych
dokument.

V roce 2021 byla Radou hlavniho mésta
Prahy schvélena Strategie rozvoje byd-
leni v hl. m. Praze, ktera klade za cil:

,Praha se stane méstem s aktivné fizenou
bytovou politikou a dostatecnou nabid-
kou kvalitniho, dlouhodobé udrzitelného
a predevsim financné dostupného bydle-
ni, k némuz budou mit pristup obyvatelé
vsech socidlnich vrstev[IPR, 2021, str. 8]

IPR dlouhodobé monitoruje aktudlni
developerské projekty bytovych domd
a v roce 2024 vznikly dvé nové analyzy,
které se zabyvaji tématy kratkodobého
ubytovani v soukromi a obecniho byto-
vého fondu.

Obecni bytovy fond Prahy

Zpracovani studie Stav a vyvoj obecni-
ho bytového fondu v Praze — Aktuali-
zace 2023 [Sykora et al., 2024] vychazi
z usneseni Rady hl. m. Prahy ¢. 40 ze
dne 17. 1. 2022 k navrhu na pravidelny
monitoring stavu a vyvoje bytového
fondu v majetku hl. m. Prahy svéfeného

Statutem hl. m. Prahy (obecné zdvaznd
vyhlaska ¢ 55/2000 Sb. hl. m. Prahy)
méstskym ¢astem.

Studie je tfeti aktualizaci analyzy zamé-
fené na sbér a vyhodnoceni informaci
o stavu a vyvoji obecniho bytového fon-
du v Praze. Cilem studie je primarné po-
stihnout aktualni velikost, strukturu
a zpusob vyuzivani prazského obec-
niho bytového fondu jak svéfeného
méstskym ¢astem Prahy (MC), tak ve
spravé hl. m. Prahy. Sifeji se vénujeme
také prostorovému rozmisténi obec-
niho bytového fondu v ramci uzemi
Prahy. Studie vychdzi z dat dotazniko-
vého 3etieni mezi MC a dat ziskanych
od Magistratu hl. m. Prahy (MHMP).
Udaje se vztahuiji ke kvétnu 2023. Dlou-
hodobé sledovani obecniho bytového
fondu je klicové pro nastaveni kvalitni
bytové politiky a efektivnéjsi a disled-
néjsi spravu svéfeného i nesvéreného
bytového fondu.

Na Uzemi Prahy se nachézi celkem
29 841 obecnich byti, z nichz tfi ¢tvr-
tiny spravuji MC a zbyla ¢tvrtina je ve
sprdvé MHMP. Na jeden obecni byt
tak v rdmci Prahy pfipada 45 obyva-
tel a obecni byty tvofi pfiblizné 4,3 %
z celkového objemu bytového fondu.
V poslednich letech, kdy jsme svédky
dynamického rlstu cen nemovitosti
a zvySovani nedostupnosti bydleni, je
patrna snaha mésta o obrat v pfistupu
k bytové politice, kdy by jiz nemélo do-
chazet ke snizovani obecniho bytového
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Zdroj: IPR Praha, 2023; MHMP, 2019, 2021; Némec, 2019

Zdroj: €SU, 2023; IPR Praha, 2023
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Obr. 1: Vyvoj poctu obecnich bytd v Praze

fondu. Navzdory témto snahdam vsak
stale dochazi ke snizovani obecniho
bytového fondu misto jeho navyso-
vani (obr. 1). DGvodem poklesu poctu
obecnich byt( je predevsim pokracujici
privatizace a velmi pomalé tempo na-
vysovani obecniho bytového fondu jak
formou nové rezidencni vystavby, tak

ziskanim novych byt formou odkupu.
Pozitivnim zjisténim je nicméné velmi
vyrazné snizeni tempa Ubytku bytové-
ho fondu.

Mira neobsazenosti obecnich byt
¢ini 7,4 %. Vyssi mira neobsazenosti je
u bytl svéfenych MC nez u bytd ma-

gistratnich. Jednozna¢né necastéjSim
ddvodem neobsazenosti je probihajici
¢i potrebna rekonstrukce bytd. Byty se
zjiSténym ucelovym urcenim jsou nej-
Castéji vyuzivany jako socialni bydleni,
jako bydleni pro podporované profe-
se, bydleni pro seniory ¢i jsou prona-
jimany za trzni najemné. K projevim

sprava obecnich byt
B méstska cast
Magistrat hl. m. Prahy

poéet obecnich bytd

1 - 100 -1000-4000

NCHONO

potet obecnich bytli na 100 bytd

0,10 - 2,00
2,01-3,50
3,51-5,00

B 5.01-10,00

Bl 1000

MC bez obecnich byti

| 10 km

Obr. 2: Pocet a podil obecnich byt ve spravé MC a MHMP v roce 2023
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problematického nakladani s obecnim
bytovym fondem Ize fadit skute¢nost, ze
u téméf poloviny obecnich bytl ne-
bylo zjisténo, na zakladé jaké potreby
najemnik obecni byt uziva.

Odlisnosti v prostorovém rozmisténi
obecnich bytd na urovni MC jsou po-
mérné vyznamné (obr. 2). Prostorovou
diferenciaci ovliviuje zejména dlouho-
doby historicky vyvoj, populacni veli-
kost méstskych &asti, pfistupy jednotli-
vych méstskych Casti k bytové politice
a souvisejici strategie nakladani s obec-
nim bytovym fondem. Téméi 80 %
vSech prazskych obecnich byti se
soustiedi na GUzemi 12 méstskych
casti. Nejvice obecnich bytd se nachazi
na Uzemi MC Praha 10, Praha 14 a Pra-
ha 2.V pfipadé podilu na celkovém by-
tovém fondu jsou obecni byty nejvice
zastoupeny v MC Praha 14, Praha 19
a Praha 17. Magistratni byty se vice
koncentruji na Uzemi mensiho poctu
méstskych ¢asti nez byty svérené mést-
skym ¢astem.

Kratkodobé ubytovani
v soukromi

Institut vypracoval prvni analyzu krat-
kodobych pronajmG v soukromi v roce
2018, jeji sou¢asnd podoba pod ndzvem

Airbnb v Praze: Analyza stavu a vyvoje
kratkodobého ubytovani v soukromi
2018-2023 [Sykora, 2024] je treti aktua-
lizaci, ve které jsou doplnéna data za
roky 2022 a 2023.

Kratkodoba ubytovéni v soukromi na-
bizena pres internetové platformy jsou
globalné rozsitenym fenoménem, nic-
méné mohou vyrazné dopadat na lo-
kélni fyzické a socidlni prostfedi mést.
Evaluace stavu a vyvoje kratkodobého
ubytovani mudze prispét k nastaveni
vhodného pfistupu vefejné spravy k roz-
voji a regulaci tohoto odvétvi sluzeb, ale
i ke zmirnéni jeho negativnich dopadd.
Studie zkouma fenomén kratkodobé-
ho ubytovani v soukromi v Praze mezi
roky 2018 a 2023 na prikladu platformy
Airbnb. Publikace si priméarné klade za cil
analyzovat strukturu nabidek Airbnb,
jejich prostorové rozmisténi a casovy
vyvoj. Dal$im cilem je vyhodnotit po-
staveni Airbnb ve vztahu k vybranym
slozkam mésta - konkrétné obyvatel-
stvu, bytovému fondu a tradi¢nim uby-
tovacim sluzbam. Poslednim cilem je
vytvoreni prehledu legislativy ovliv-
nujici Airbnb v Praze a popsani piikladi
pristupl k regulaci této sluzby ve vy-
branych evropskych méstech. Analyza
pracuje primarné s vefejné pfistupnymi
daty o nabidkach Airbnb z webu Inside
Airbnb. Studie vznikla v dobé postupné-

ho ozZivovéni cestovniho ruchu v Praze
po obdobi pandemie covid-19. Pravé
pandemie a jeji dopady se projevily jako
klicovy faktor ovliviiujici nabidku Airbnb
ajeji vyvoj.

V bfeznu 2023 se v Praze nabizelo
7 930 jednotek Airbnb, z nichZ bylo
téméF 70 % aktivnich. Pocet nabidek
vyznamné poklesl v dobé pandemie
covid-19 spolu s propadem intenzity
cestovniho ruchu (obr. 3). S odeznénim
pandemie a opétovné zesilujici intenzi-
tou turismu pocet nabidek opét narusta.
Vétsina nabizenych jednotek ma dlou-
hodobé formu pronajmu celého bytu.
Airbnb ma v Praze vysoce komer¢ni po-
vahu, kdy na jednoho hostitele pfipada
prondjem 2,8 jednotek. Témér 80 % jed-
notek zéroven nabizeji hostitelé, ktefi
v Praze pronajimaji dvé a vice jednotek
(tzv. multihostitelé). Nabidky prondjmu
prostfednictvim Airbnb se extrémné
koncentruji do centra Prahy, zejména do
jejiho historického jadra (obr. 4).Vtomto
Uzemi bézné tvori nabidky Airbnb pres
desetinu bytového fondu.

Pfestoze pandemie covid-19 vyraz-
né utlumila celkovy objem nabidek
Airbnb v Praze, zasadné nepromeénila
jejich charakter. Charakteristiky Airbnb
s potencidlem nejzavaznéjsich negativ-
nich dopadi na mésto a jeho obyvatele
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Obr. 3: Pocet jednotek nabizenych na Airbnb od dubna 2018 do bfezna 2023
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Obr. 4: Pocet jednotek nabizenych na Airbnb na 1 000 obyvatel podle katastralnich tzemi v bfeznu 2023

pretrvavaji, ¢i dokonce posiluji - zin-
tenziviiuje se prostorova koncentrace
do centra Prahy, dlouhodobé dominuje
nabidka pronajmu celych byt a posilu-
je Cisté komercni povaha Airbnb. Spolu
s trendem rlstu poc¢tu nabidek v po-
slednich nékolika mésicich pravdépo-
dobné dojde k vyrovnani objemu nabid-
ky s hodnotami pfed pandemii. Pokud
se nezméni soucasné vyvojové trendy
charakteru nabidek, Ize do budoucna
ocekavat zintenzivnéni negativnich do-
padl Airbnb na mésto a jeho obyvatele.

V Cesku v soucasnosti neexistuji pra-
vidla specificky zaméfena na sektor
kratkodobych pronajmi. Na fungo-
vani Airbnb se nicméné vztahuje plat-
na legislativa, zvlasté kdyz Ize nabidku
Airbnb definovat jako poskytovani uby-
tovacich sluzeb. V tomto pfipadé vzni-
kaji pro provozovatele téchto sluzeb (tj.
hostitele) zakonné povinnosti, napfiklad
z hlediska Zivnostenského zakona, sta-
vebniho zdkona ¢i zdkona o mistnich
poplatcich. Primarnim problémem
regulace Airbnb tedy neni nevyhovu-
jici legislativa, ale spiSe nedostatecna
a obtizna vymahatelnost existujicich
zékonnych povinnosti. Jednou z pficin

tohoto nevyhovuijiciho stavu je nedo-
statek kvalitnich informaci o Airbnb.
Na zavedeni efektivnich nastroju evi-
dence a zefektivnéni dodrzovani plat-
nych zdkon(l v soucasnosti cili vznikajici
novela zékona o nékterych podminkach
podnikani v oblasti cestovniho ruchu.
K lepsimu zacileni regulace Airbnb dle
potfeb konkrétnich mést a obci by dale
mohla pfispét novela Zivnostenského
zakona predlozend hlavnim méstem do
Poslanecké snémovny Parlamentu CR.

Zaver

Obé zminéné studie slouZi jako dulezi-
ty podklad pro rozhodovéni o rozvoji
hlavniho mésta a maji za cil pfispét do
diskuse o velmi aktualni problematice
dostupného bydleni. Institut planovani
a rozvoje hl. m. Prahy plénuje tato téma-
ta dlouhodobé sledovat a studie aktuali-
zovat kazdé dva roky. Aby byly vysledky
co nejdostupnéjsi Sirokému okruhu uzi-
vateld, jsou oba materialy prekladany do
angli¢tiny. Pro pfiblizeni problematiky
kratkodobého ubytovéni v soukromi PR
rovnéz vytvofil tzv. mapu s pfibéhem
s nazvem Praha na jednu noc, ktera vi-

zudlné vysvétluje klicové aspekty tohoto
fenoménu.*

Analyzy mohou byt cennym zdrojem
informaci i pro dalsi mésta v Cesku a za-
hranici, kterd Celi podobnym problé-
mdm s dostupnosti bydleni a regulaci
kratkodobych pronajmd. Data a postu-
py z téchto studii mohou poslouzit
jako inspirace pro podkladové analyzy,
napfiklad pfi planovéni nové vystavby,
spravé obecniho bytového fondu nebo
zavadéni opatfeni ke snizeni negativ-
nich dopadl kratkodobych pronajmu
na dostupnost bydleni. Studie také mo-
hou napomoci pfi tvorbé strategickych
dokumentl a dlouhodobych pland na
Urovni statu ¢i regiond, které by reago-
valy na sociodemografické zmény a pfiliv
novych obyvatel. Navic mohou poskyt-
nout cennd data pro akademicky vy-
zkum a srovnavaci studie, které hledaji
nové pfistupy k feSeni bytové krize ve
stfedoevropskych metropolich.

Tématlm dostupného bydleni se Pra-
ha planuje vénovat i v roce 2025. IPR
bude publikovat aktualizaci studie ana-
lyzujici soucasné developerské projekty
bytovych dom(i a poprvé také analy-

*Dostupné v ¢eském jazyce na uap.iprpraha.cz/storymap/praha-airbnb a v anglickém na uap.ipraha.cz/storymap/prague-airbnb.

URBANISMUS A UZEMNI ROZVO) — ROCNIK XXVIIl = CISL0 1/2025




zu rezidencni segregace. Autofi oceni

zpétnou vazbu a podnéty od ¢tenait
¢asopisu U&UR na uap@ipr.praha.eu.

Pouzité zdroje:

BRABEC, T. et al. 2021. Spokojenost a kvalita
Zivota Prazand. Vysledky prizkumu obyvatel.
Praha: IPR Praha, 2021. Dostupné z: https://
iprpraha.cz/assets/files/files/bef82ccebb-
4daf40be992ebbf6dc11d5.pdf.

IPR. 2021. Strategie rozvoje bydleni v hl. m. Praze.
Praha: IPR Praha, 2021. Dostupné z: https://iprpra-
ha.cz/uploads/assets/dokumenty/strategie_roz-
voje_bydleni.pdf.

SYKORA, J.; BRABEC, T. 2024. Stav a vyvoj obecniho
bytového fondu v Praze — Aktualizace 2023. Praha:
IPR Praha, 2024. Dostupné z: https://iprpraha.cz/
assets/files/files/7c72bb72b049562b70464eb-
cab12f1c8.pdf.

SYKORA, J. 2024. Airbnb v Praze: Analyza sta-
vu a vyvoje krdtkodobého ubytovdni v soukromi

2018-2023. Praha:IPR Praha, 2024. Dostupné z: htt-
ps://iprpraha.cz/assets/files/files/9307d16be79b-
7ca7dbd482f6eade3126.pdf.

Ing. arch. Zderika Havlovd, Ph.D.

Mgr. Jan Sykora

Kanceldf analyz mésta

Institut pldnovdni a rozvoje hl. m. Prahy

ENGLISH ABSTRACT

Affordability and Quality of Housing in Prague: Two New Studies Analysing Current Situation and Development,
by Zderika Havlova, Jan Sykora

The article presents two new studies by the Prague Institute of Planning and Development (IPR Prague). They focus
on the analysis of housing affordability in the capital city of Prague and examine two key aspects: the situation of
the municipal housing stock and short-term private accommodation. The first study, “Situation and Development of
Municipal Housing Stock in Prague - Update 2023’ analyses the number, structure and use of municipal housing. There
are approximately 29,841 municipal flats in Prague, representing 4.3% of the total housing stock, however, their number
has been decreasing over time due to privatisation. The second study “Airbnb in Prague: Analysis of the situation and
development of short-term accommodation” tracks the evolution of supply on the Airbnb platform between 2018 and
2023. It shows that most of these offers are concentrated in the centre of Prague, which affects the availability of housing
for residents. Both studies serve as a basis for the city decision-making process and have been translated into English for
wider accessibility. In addition, the Institute has created an interactive story map called “Prague for a Night” that shows
the impacts of short-term rentals. Both of these outputs aim to support quality decision-making on the development of
capital and contribute to the debate on the very topical issue of affordable housing.
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PRAZSKA DEVELOPERSKA SPOLECNOST -

OTAZKY A ODPOVEDI REDITELE

PETRA URBANKA

Prazskd developerskd spolecnost (PDS) je prispévkovou organizaci hlavniho mésta Prahy, kterd md na starosti zhodnoceni

méstskych pozemki a vystavbu predevsim projektt dostupného ndjemniho bydleni. Inspiraci pro zaloZeni PDS byly obdob-
né méstské developerské spolecnosti fungujici v metropolich zdpadni Evropy, zejména land development v pripadé svétoveé
uzndvaného projektu Hafen City v Hamburku a vystavba projektt dostupného bydleniv Mnichové. Na pfipravé projektt nd-
jemniho bydleni spolupracuje PDS s Institutem pldnovdni a rozvoje hl. m. Prahy (IPR) a s pfislusnymi orgdny méstské sprdvy
a samosprdvy. Otdzky kladl clen redakcni rady casopisu Karel Wirth.

Prazska developerska spole¢nost
vznikla jako prispévkova organizace
hl. m. Prahy v ¢ervnu 2020, tedy pred
vice nez ¢tyimi lety. Jaké byly hlavni
divody vzniku PDS?

Prazska developerska spolecnost byla
zaloZena z iniciativy Petra Hlavacka, na-
méstka hl. m. Prahy pro Gzemni a stra-
tegicky rozvoj, za ucelem rozsifovani
méstského bytového fondu formou pfi-
pravy projekti dostupného méstského
najemniho bydleni. Svou ¢innosti PDS
zhodnocuje méstské pozemky uréené
k vystavbé bydleni.

Predstavuji si spravné, ze cilem PDS
je primarné vystavba najemniho by-
dleni? Nebo budou zastoupeny i jiné
segmenty, napf. vlastnické ¢i druz-
stevni bydleni?

PDS se zabyva predevsim projekty do-
stupného najemniho bydleni, které by
mély byt urceny pro tzv. preferované
profese zajistujici sluzby mésta (zdra-
votnici, ucitelé, policisté, zaméstnanci
méstské hromadné dopravy apod.). PFi-
leZitostné pro mésto PDS zajistuje dalsi
Ukoly v oblasti rozvoje a spravy nemovi-
tosti. Jedna se napfiklad o studie prove-
ditelnosti rlznych méstskych realitnich
projektli apod.

Zabyva se PDS viemi fazemi develop-
mentu od majetkopravni pripravy az
po realizaci vystavby, nebo je tézisté
vasi prace jen v vodnich fazich (land
development) a samotnou vystavbu
(real estate development) bude za-
jistovat soukromy sektor? Nebo je
pfistup rtzny v riiznych projektech?

Plsobeni PDS definuje jeji ziizovaci lis-
tina, na jejimz zakladé se PDS vénuje
pripravé méstskych projektli zejména
dostupného bydleni az do faze ziskani

stavebniho povoleni. Dal3i ndvazné kro-
ky, jako je vypsani vybérového fizeni na
generdlniho dodavatele stavby a rea-
lizace stavby, PDS aktudlné nepfislusi,
resp. bude to véci dalSich rozhodnuti
vedeni hlavniho mésta.

Kolik celkem projektt nyni PDS pfi-
pravuje? A kolik to piedstavuje byti?
Jedna se o vice nez 60 tzv. investi¢nich
akci mésta, v jejichz rdmci by mélo
vzniknout 6 000-8 000 bytovych jedno-
tek v horizontu 10-15 let.

Ktery vas projekt je nyni v nejpokro-
cilejsi fazi a v jaké?

PDS podala v ¢ervnu 2024 kompletni
dokumentaci a zadosti o stavebni po-
voleni ¢ Uzemni rozhodnuti pro cca
450 bytovych jednotek v projektech Ja-
lovy DvCr (Praha 4), Novy Zlichov (Pra-
ha 5), V Botanice (Praha 5), Peroutkova
(Praha 5), Palmovka-Zenklova (Praha 8)
a Dolni Pocernice Projekt 1. PDS oceka-
va, Ze stavebni povoleni budou vydana
do cca 9 mésicq, tj. orientacné na jaie
2025.

Zabyva se PDS pouze pfipravou byto-
vé vystavby, nebo i jinymi projekty?
Predevsim bytovou vystavbou, ale pfile-
Zitostné - na pokyn Rady hl. m. Prahy -
také dalsimi méstskymi nemovitostnimi
projekty. Samostatné fungujici soucasti
PDS je projektovy tym Vitavské filhar-
monie.

Jaky je rozdil mezi pripravou velkych
lokalit, jako jsou tieba Palmovka
nebo Nové Dvory, a pfipravou men-
Sich projektu zahrnujicich jeden diim
Ci blok?

Jde hlavné o méfitko. Velkd rozvojova
Uzemi typu Palmovka nebo Nové Dvo-

ry zahrnuji nékolik projektd, které maji
rGzné funkce (napf. jen bytové, nebo
smiSené - bytové a komercni). Pripra-
va probihd po projektech v nékolika
etapach. Realizace rozvojového uzemi
je v horizontu 10-15 let. Mensi projek-
ty o desitkach bytl je mozné pripravit
a realizovat rychleji, v fddu 5-10 let.

Jaka je soucasna a predpokladana
budouci bytova potieba v Praze?
Doslova obrovské - Praha stale kumu-
luje deficity nedostatecné vystavby
z mnoha minulych let, navic kazda krize
jen poptavku docasné utlumi,pod po-
klickou” a v pfipadé, Ze se neodehraji
néjaké vis maior udalosti, nebude zad-
nym prekvapenim, ze Praha opét zazi-
je nékolik let prudkého rlstu cen bytu
a najmu. Praha je atraktivni mésto pro
celou republiku a navazujici vychodo-
evropsky region. A na této atraktivité se
v pfistich desetiletich nic nezméni. Jedi-
nou 3anci je snazit se doplfovat v Praze
o nejvétsi pocet byt a alespon ¢astec-
né témto tlaklim celit.

Muizete odhadnout, kolik bytii by moh-
lo mésto Praha prostrednictvim PDS
rocné postavit, feknéme, v roce 2030?
To bohuzel nelze, vse zavisi na ziskani
stavebnich povoleni pro projekty PDS.

Predpokladam, ze PDS ma pfi své
cinnosti vzory v zahranici. Ve kterych
méstech se inspirujete a véem?

Ano, jsme v pracovnim kontaktu s ob-
dobnymi organizacemi zemskych spol-
kovych mést v Hamburku a v Mnichové.
Z jejich zkusenosti jsme Cerpali hlavné
na zacatku existence PDS. Jednalo se
zejména o organizaCni nastaveni ta-
kové méstské spole¢nosti a jeji uko-
tveni v organizacni struktufe mésta.
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Je to opravdu spiSe inspirace, protoze
legislativni prostfedi v CR a nastaveni
a struktura mésta a samospravy jsou
v Némecku UplIné jiné. Obé némecké
metropole vsak chapou, Ze develop-
ment a priprava meéstskych projektd
a Uzemi je specificka odbornost, kterou
je tfeba profesionalné, kompetentné po
organizaéni strance dostate¢né ,robust-
né” fesit a podporovat.

Vnimate néjakou zasadni odlisnost
mezi tim, jak funguji podobné mést-
ské organizace v cizinég, a jak funguje
PDS?

Zakladni rysy, tj. zhodnoceni méstskych
nemovitostnich aktiv proaktivni deve-
loperskou cinnosti, jsou stejné. Lisi se
zejména legislativni podminky ¢innosti,
a tim ¢astecné i realizace. Rozdilem také
je, Ze organizace v zahranici funguji del-
$i ¢as a panuje celkova shoda a povédo-
mi o tom, Ze pfiprava nemovitostnich
projektll je naro¢na a ze profesionalni
¢innost vyzaduje adekvétni persondlni
i organizacni podminky a zajisténi.

Myslite si, ze by mohla néjaka skrom-
néjsi obdoba PDS fungovat tieba ve
mésté s triceti tisici obyvateli?

Ano, projektovi manazefi jsou dnes sta-
le Castéjsi soucasti organizace verejné
spravy, napf. jako soucast odboru inves-
tica hospodareni's méstskym majetkem.

Typicka pracovni pozice v PDS je
»projektovy manazer”. Co vie ma ta-
kovy typicky pracovnik PDS na sta-
rost? Vede jeden projekt od zacatku
do konce, nebo se pracovnici na pro-
jektu stiidaji podle faze pFipravy? Na
kolika projektech soucasné obvykle
jeden ¢lovék pracuje?

Projektovy manazer, nebo spise deve-
lopment manazer, ma u konkrétniho
projektu na starost koordinaci a vybér
externich dodavatel(, zejména dodava-
tel projektovych praci a projektového
managementu, pfipravu a koordinaci
vdech s tim spojenych krokd, vybéro-
vych fizeni atd., tedy zajisténi celého
tzv. dodavatelského fetézce pro pfipra-
vu konkrétniho projektu, fizeni a ko-
ordinaci véech potfebnych Cinnosti ve
vztahu ke konkrétnimu projektu. Jeden
projektovy nebo development manazer
ma obvykle na starost jeden az tfeba tfi
projekty podle velikosti, slozitosti a faze,
ve které se projekt nachazi.

Ktera faze ptipravy vystavby je pro
PDS nejslozitéjsi a pro¢?

Kazda faze ma sva specifika, at uz se jed-
na o tzv. land development, projektova-
ni nebo schvalovaci proces. Ve vefejném
sektoru je samoziejmé velkym Uskalim
nebo vyzvou v3e, co je spojené se zako-
nem o zadavani vefejnych zakazek.

Je néco, co na zacdatku cinnosti PDS
pusobilo potiZze a postupem casu se
to povedlo zjednodusit, ucinit z toho
rutinni dlohu?

Jak jsem jiz zminil, zdkon o vefejnych za-
kazkéch je slozity a jeho vyklad mnoh-
dy nejednoznacny. Dnes to pro nas sice
neni rutinni zlezitost, ale vime lépe, jak
na to.

PDS dostane od mésta do spravy
pozemek a zahaji na ném pfripravu
bytové vystavby. Kdo urci, jak inten-
zivni zastavba ma v dané lokalité
vzniknout?

Vyuziti pozemku a jeho kapacitu de-
finuje uzemni/metropolitni plan. Pro

potfeby mésta a jeho bytové vystavby
jsme zpracovali Zadani investora pro
méstskou bytovou vystavbu, které defi-
nuje zadkladni principy méstskych byto-
vych projekt(. Tento dokument je volné
ke staZeni na webovych strankach PDS.

se ,vejdete” do regulace dané praz-
skym tzemnim planem, nebo je vét-
Sinou potieba iniciovat zménu tizem-
niho planu?

Respektujeme ramce stanovené Uzem-
nim planem. O jeho zménu jsme Zadali
pouze v pfipadé velkych rozvojovych
uzemi typu Palmovka a Nové Dvory, coz
nam umozni lépe vyuzit potencial téch-
to lokalit.

V jak cilém kontaktu je PDS s komer-
¢nimi developery? Vnimaji vas spise
jako konkurenci, nebo jako partnery?
PDS je soucasti nékolika profesnich sdru-
Zeni a vystupuje na odbornych akcich,
kde se setkdva se soukromymi develo-
perskymi firmami. Pracujeme s mést-
skymi pozemky a pfipravujeme projekty
najemniho bydleni, které bude mésto
dlouhodobé vlastnit. Podle mého jde
o pratelskou koexistenci na prazském
realitnim trhu.

Otazka na zavér - Co byste vy sam
popfial PDS do budoucna?

| nadale podporu ze strany hlavniho
mésta Prahy, rychlejsi zménu spolecen-
ského nahledu na rozvoj mésta, schva-
lovaci proces se statni spravou, kterd ma
zajem o rozvoj, pouziva ,selsky rozum”
a minimalizuje zbyte¢ny formalismus,
a proces zadavani vefejnych zakazek,
ktery bude predvidatelny, nezalozeny
na formalistickych parametrech.

ENGLISH ABSTRACT

Prague Development Company - Questions and Answers by Director Petr Urbanek

The Prague Development Company (PDS) is a contributory organization of the Capital City of Prague, which is responsible
for the appreciation of urban land and the construction of mainly affordable rental housing projects. The PDS was
inspired by similar urban development companies operating in the metropolises of Western Europe, in particular land
development in the case of the world-renowned Hafen City project in Hamburg and the construction of affordable
housing projects in Munich. PDS cooperates with the Prague Institute of Planning and Development (IPR), and respective
municipal and local authorities on the development of rental housing projects. Questions were asked by Karel Wirth,
a member of the journal’s editorial board.
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THE LAND ISSUE IN RELATION

TO SOCIAL HOUSING IN VIENNA'

Kurt Hofstetter

The Vienna model of social housing is a key factor in the city’s high quality of life. Thanks to a long-term political strategy
emphasizing social sustainability, nearly 80% of households have access to affordable housing. The city faces population
growth and increasing housing demand. To limit land consumption, Vienna has pursued long-term urban planning strate-
gies, including densification and the redevelopment of former railway areas. A key tool is the municipal land fund and the
developer competition, ensuring both quality and affordability in housing. Non-profit housing associations play a central
role in the system, reinvesting profits into new housing and helping to maintain a stable rental market. Vienna has avoided
privatizing its municipal housing stock, contributing to housing affordability. Long-term, low-interest public loans and finan-
cial redistribution mechanisms ensure the system’s sustainability. This approach serves as a model for cities striving to uphold
the right to housing in line with principles of social justice.

Maintain the attitude, but
always adapt the measures

Vienna's international standing as the
city with the highest quality of life is
largely based on the social, subsidised
housing sector, which represents an ex-
tremely stable factor for social sustain-
ability and resilience.

This is not a matter of course, but is the
result of an unbroken political stan-
ce that places the social aspect at the
centre of all its fundamental strategies
and whose roots go back more than
100 years, both maintaining the fun-
damental orientation and constantly
adapting the implementation measu-
res to changing framework conditions.
‘Social’is not only associated with nee-
diness or something missing, but very
much with society and togetherness.
This is also the reason why the Viennese
model of social housing is not just a mo-
del for “the poorest of the poor” or “the
most vulnerable ones”, but a model for
the many. AlImost 80% of Viennese hou-
seholds have access to this model of
affordable housing due to their income.

Vienna - a growing city

At the turn of the century around 1900,
Vienna was confronted with an enor-
mous influx of population which, due
to a lack of regulation, led to highly
speculative housing construction with

exorbitant rents and, as a result, to se-
rious health and sanitary problems in
completely overcrowded and run-down
flats. In the working-class districts, every
fourth death at this time was due to an
infection with tuberculosis, which was
already known as the ‘'Viennese disease’
before the discovery of the tuberculosis
pathogen.

After the First World War, the new Social
Democratic leadership in Vienna there-
fore focussed on eliminating these short-
comings and had around 65,000 new
flats built within 15 years with the help
of a‘tax on luxury and special expenses’
(housing tax) and an active land policy.
This period is still known today as ‘Red
Vienna'and produced a large number of

w—

Fig. 1: Karl-Marx-Hof

remarkable and architecturally and cul-
turally significant housing estates.

After municipal housing production
was brought to a standstill during the
Austrofascist period from 1934 and
subsequently during National Social-
ism and rental regulations were largely
suspended, social housing construction
was quickly resumed after the end of
the Second World War, with responsi-
bility for the political and financial con-
ditions for social housing policy initially
being regulated at a national level.

By the end of the 1980s, Vienna was
steadily losing population, mainly to the
growing Viennese suburbs, so that in
the end the population was only around

' Cesky preklad ¢lanku je uvefejnén na webovych strankach ¢asopisu.

Photo © Wién\;viki / Helene Huss-Trethan; CC-BY-SA-4.0
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Fig. 2: Reumannhof

hoto © C.Stadler/Bwag; CC-BY-SA-4.0

Fig. 3: Karl-Seitz-Hof

1.5 million (in comparison: almost Since then, however, Vienna has been
2.1 million in 1910, before the outbreak  growing strongly again and has ex-
of the First World War). ceeded the 2 million mark again in

le6
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—
=
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L i i i . L L i
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Source: OSTAT, own illustration

Fig. 4: Population development in Vienna (1880-2023)

2023. Apart from the strong growth due
to fleeing situations from the former
Yugoslavia (from 1991) and later from
Syria (2015) and Ukraine (since 2022),
the average net growth rate is around
10,000 to 15,000 per year.

The strong growth is naturally accompa-
nied by a strong demand for additional
space for urban development. Although
the gentle urban renewal of the past
50 years has also led to a considerable
densification of the existing housing
stock through the addition of new sto-
reys, a large proportion of the flats in
demand had to be covered in new ur-
ban development areas, especially on
the outskirts. At the beginning of the
2000s, under the influence of conserva-
tive urban policy, the ‘new settler move-
ment’ unfortunately also made a final
contribution to land-consuming and
unsustainable housing development,
albeit mainly within the framework of
the subsidised housing system.

In order to keep land consumption
within limits, an attempt was made
as early as the mid-1980s to stipulate
a figure of '50% grassland in the entire
urban area’ in the overarching urban
development plans, which is still being
adhered to. Over the last 25 years, the
fact that the numerous railway termi-
nus stations dating back to the imperial
era from all directions of the formerly
extensive dual monarchy had become
obsolete and therefore very large areas
within the built-up and well-developed
urban system could be made available
for new residential and mixed-use deve-
lopments has made a significant contri-
bution to this.

Although annual soil consumption is
slowly decreasing throughout Austria,
it is still around four times the level tar-
geted for 2030. It is doubtful that even
in view of the flood disasters last Au-
gust, the reduction to the target figure
for 2030 will be achieved - at the same
time, the degree of sealing of the areas
used has risen by around 20% through-
out Austria in the past 15 years, and in
the historically densely built-up city of
Vienna by around 2-3%.

The fact that the densely built-up city is
the answer to the challenges posed by
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a reversible trend in land consumption
and sealing is also shown by a compari-
son with the provinces in Austria, some
of which are very rural, where Vienna
absorbed more than 39% of Austria’s to-
tal population growth in the period
2010-2020, but recorded less than 1%
of the additional land consumption in
Austria as a whole.

Land use instruments
and land reserves

The basis for sustainable land use and
land provision lies in the instruments of
urban planning. At a higher level in Vi-
enna, this is the Urban Development
Plan (STEP), which has been revised at
intervals of around 10 years for many
decades and adapted to the current
challenges and circumstances. This in-
volves defining priorities for settlement
development, centre formation, densifi-
cation, business development as well as
green and recreational spaces to be kept
free from development in the long term,
air corridors, and much more.

Finally, the STEP forms the basis for the
zoning and development plan, which

is drawn up for smaller, delimited urban
areas and contains both the permitted
uses and development regulations, and
more recently also includes elements of
energy planning and the circular econo-
my. The two planning operations of the
zoning plan and the development plan
are generally carried out together with
a strategic environmental assessment in
a single procedure, which is somewhat
more complex but results in significant-
ly shorter procedural times than would
be the case with separate processes.

The STEP also goes hand in hand with
spatial energy planning, as part of
which a citywide heating plan including
expansion areas for district heating was
recently published. Building on this,
it is now possible to tackle the major
challenge of converting the almost
600,000 supply units that currently still
heat or cook with (mainly Russian) gas
to an alternative energy supply.

A decisive step was taken in 2019 in
connection with securing land for sub-
sidised housing by introducing a ‘subsi-
dised housing’ zoning category. When
this zoning category is applied to land
on which residential use is to be per-

mitted for the first time, around 2/3 of
the achievable floor area is reserved for
subsidised housing at a fixed price of
€ 188/m? gross floor area, which is not
based on the free land market. This mea-
sure can create a basis for the construc-
tion of affordable housing even after the
explosive development of land prices.
A significant and very important area of
application for this new zoning category
is currently the aforementioned former
railway areas within the densely built-up
urban fabric.

For 40 years, however, the centrepiece
of land reservation and land provision
for subsidised housing construction
has been a fund owned by the city, the
Vienna Housing Fund, which is prima-
rily tasked with long-term land reserva-
tion by purchasing suitable properties
and then preparing and making these
areas available for subsidised housing
construction. For more than 25 years,
the so-called developer competition
has been used as a special instrument
of quality assurance, with the help of
which a high basic level of quality can
be achieved in subsidised housing con-
struction, which is generally well above
that of privately financed housing con-

2 Sources: Umweltbundesamt (https://www.umweltbundesamt.at/umweltthemen/boden/flaecheninanspruchnahme) and data.gv.at, CSV Bevolkerung
Bundeslander 2020 (https://www.data.gv.at/katalog/dataset/8f6ed 11c-c785-4cf0-b7ee-49598f6553304#resources).

Source: https://www.umweltbundesamt.at/umweltthemen/boden/flaecheni-
nanspruchnahme-bis-2021
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Source: City of Vienna Energy Planning (MA20), Wien Energie, Wiener Netze
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Fig. 6: Vienna Heating Plan 2040

struction. The developer competition is
actually aland allocation procedure and
forms the basis for the granting of the
housing subsidy and for the use of the

land, which is very favourable compa-
red to current market prices. The latter
aspect has led to the fact that even after
the global financial crisis of 2008/2009,

when private money was available from
banks at zero interest rates, participa-
tion in developer competitions and the
use of the subsidy, which mainly con-
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Fig. 7: Land provision by the Vienna Housing Funds

sists of long-term housing loans from
the state with an interest rate of 1%, was
not waived.

For smaller construction projects, these
quality elements are not handled in
a developer competition, but in the
form of a submission to the Property
Advisory Board, which largely follows
the same principles. In order to promo-
te sustainable neighbourhood develop-
ment in larger development projects
with numerous (and in some cases pri-
vately financed) building plots, a qua-
lity advisory board has also been in
place since 2022, which primarily coor-
dinates the individual projects from the
perspective of neighbourhood develop-
ment, quality of stay and suitability for
everyday use.
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Main players in the system of
subsidised housing in Vienna

Vienna currently has just over 1 million
residential units, around 75% of which
are rented. More than half of these have
long-term and stable tenancies, i.e. they 4-Pillars-Model
are offered as city-owned municipal
housing or as housing owned by limi-
ted-profit cooperatives or corporations
with unlimited tenancy contracts and
free from the threat of rental specula-
tion risks.

[ ] [ ] —1 | |

Alongside the Vienna Housing Fund,
these limited-profit housing associ-
ations (LPHA) are therefore the main _ _ _ _
players in subsidised housing con-
struction in Vienna. They operate within
a federal legal framework (Housing
Non-Profit Act) and essentially act ac-
cording to the cost recovery principle.
This means that they are only allowed
to distribute very small shares of their
profits, while they have to reinvest the
majority of any profits they make. They  Fig. 8: The 4-Pillar-Model of Social Housing in Vienna
are organised in the Osterreichischer

Economy Social Sustainability Architecture Ecology

Source: Wohnfonds Wien

Verband Gemeinnitziger Bauvereini-
gungen - Revisionsverband (GBV), an | TetalHousing Stock (2023) 4
umbrella. organisation th;?\t also h.as Rental flats (75%) 804.000 y
Contl‘0| rlghts as an aUdItIng assocla- ... City of Vienna (Municipal Housing) 223000 [ / ™
tion. There are 58 LPHA in Vienna and ... Non-profit developers (subsidised housing) 186.000 : A 5
]85 throug hout Austria‘ ... Private property (partly requlated rent) 395.000 i 11075 .ITII-O. L;
Owner-occupied homes (20%) 219.000 \ \ dwellings =
A key aspect of Vienna's position in so- | = cendeminium: fubsidized) 41000 A E
. . . . ... Condominiums* 93.000 \\ o é
cial housing is the fact that even during _ < 2
. ... Single-family houses 85.000 Q {E
the heyday of the neoliberal wave, the | gther (sublet, homes) (50%) 52.000 &
. . g
Clty never Succumbed to the temptatlon * Incl. own use in mulli—sturey bu“di"gs Estimation MA 50, Source: Statistik Austria Registerzihlung, GBV Kompaktstatistik g
to sell off the city-owned or non-pro- &

fit housing stock to the private market.  Fig. 9: Total Housing Stock in Vienna (2023)
Unfortunately, this did happen at fede-
ral level and with different political ob-

Limited-Profit Housing Associations in Austria and Vienna, organisations

jectives. .

and housing stock (on 31. 12. 2023)
According to a recent study in Vienna, Austria | Vienna
the resulting and comparatively high Number of organisations 97 35

proportion of subsidised rental flats | CoOPeratives

also has a cost-reducing effect on the

free rental housing market (an increase ,
in the proportion of GBV of 10% leads corporations Number of homes managed 544.000 143.000

Number of homes managed 462.000 130.000
Limited-liability Number of organisations 85 23

to a reduction in the rent difference to | Total Limited-Profit Number of organisations 182 58
the private housing market of 30 to | Housing Associations | Number of homes managed | 1.006.000 | 273.000

N3 L .
40 cents/m?)’. This _IS despite the faFt Note: Number of homes managed include homes for rent and in individual ownership (in
that the share of private developers in | muylti-family buildings).

total residential construction output has
risen from around 10% in the mid-1980s,  Fig. 10: Limited-Profit Housing Associations (LPHA) in Austria

gerBauvereinigungen - Revisionsver-

band (GBV), 2024

Source: Osterreichischer Verband Gemeinniitzi-

3 Source: Osterreichisches Institut fiir Wirtschaftsforschung (WIFO) i.A.d. Stadt Wien, Die preisddmpfende Wirkung des gemeinniitzigen Wohnbaus,
2022,s.123.
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Source: GBV based on Statistics Austria

Source: Statistik Austria

Source: Stadt Wien, MA 50
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Fig. 12: Rental Cost Development in Austria - 2009-2023

when Vienna had the lowest population
figures, to almost 70% today.

Despite this price-dampening effect,
rents in the private sector rose by
around 81% in the period 2009-2023,
while in the subsidised segment and

in municipal housing they developed
just below the consumer price index of
around 47%. Construction costs have
only decoupled noticeably from the
consumer price index in the last three
years as a result of supply bottlenecks
and the war against Ukraine.

Financing subsidised housing
in Vienna

The core of the housing subsidy for
non-profit developers lies in long-term
state loans, which bear interest at 1%
over a term of 35-40 years. In addition,
the developers use their own funds and
bank loans where possible. Last but not
least, the tenants contribute their own
funds towards the purchase of the pro-
perty and up to a maximum of 12.5% of
the construction costs. Depending on
the income situation, these own funds
can amount to up to € 500/m? of usable
space, must be paid in at the beginning
of the rental period and are returned
with a deduction of 1% per year if the
tenancy is cancelled. There are tailored
offers for lower-income households (e.g.
the ‘Smart’ flats with own funds of only
€ 60/m? of usable space or the munici-
pal building, for which no own funds are
required. In addition, subject subsidies
can also be claimed for low incomes or
temporary emergency situations, which
mainly help to ensure that rents can be
paid in the private housing market.

The housing subsidy budget in Vienna
is therefore fed to a considerable extent
by the repayments of long-term subsidi-
sed loans. The Austrian tax system also
provides for a housing subsidy contribu-
tion, which is paid by all employees and
employers and distributed to the federal
states according to the population key,
although it has no longer been earmar-
ked for this purpose for several years.
Finally, funds from the Viennese budget
are used to cover social subsidies for
rental costs.

Revenue

* Reflow of longterm loans

* Federal income-tax-system
(housing contribution)

* If necessary:

of Vienna

= 1% interest-rate for 35-40 years

= 1% of individual income-tax-basis

funds from the provincial budget

Expenses
‘I 5 Mio.
Euro
53 'EA'O' ASAS INDIVIDUAL
uro VUV SuBsIDIES
RS BUDGET
FOR Mio.
——— HOUSING 38 Euro 232...
2024 sussiDiEs NEW CONSTRUCTION
BUILDING
SUBSIDIES 148
REHABILITATION

Fig. 13: Budget of Housing Subsidies in Vienna 2024 - Revenue and expenses
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Summary

The system of social housing in Vienna
is based on a long-standing and essen-
tially unbroken tradition, which adheres
to the basic principles but always adapts
the measures forimplementation to cur-
rent challenges. This and the long-term
effective subsidy mechanisms (see re-
flow of loans), together with a forward-
-looking land policy, form the corners-
tones of the successful Viennese model.

Over the past 25 years, numerous exam-
ples throughout Europe have shown
that this cannot be taken for granted,
for example, where the existing stock of
affordable and subsidised housing has
been privatised and there is now hardly
any scope for the creation of such hous-

ing.

A strong sense of responsibility, joint ef-
forts and creativity are therefore requi-
red in order to be able to fulfil the ‘hu-

man right to housing’ enshrined in the
UN Charter of Human Rights, even in
challenging times.

Dipl.-Ing. Kurt Hofstetter

Head of Strategic Projects

and International Affairs

in the City of Vienna

Housing Promotion and Arbitration
Board for Legal Housing Matters (MA 50)

CESKY ABSTRAKT

Problematika pozemki v souvislosti se socialnim bydlenim ve Vidni, Kurt Hofstetter

Viderisky model socidlniho bydleni je klicovym faktorem vysoké kvality Zivota ve mésté. Diky dlouhodobé politické
strategii kladouci dliraz na socidlni udrzitelnost ma témér 80 % domacnosti pristup k cenové dostupnému bydleni.
Mésto celi popula¢nimu rdstu a rostouci poptavce po bydleni. Aby Videri omezila potiebu pldy, uplatriuje dlouhodobé
strategie méstského planovani véetné zahustovani a prestavby byvalych oblasti patficich zeleznicim. Klicovym ndastrojem
je méstsky pozemkovy fond a developerské soutéze, které zajistuji kvalitu i dostupnost bydleni. Ustfedni roli v systému
hraji neziskova bytova sdruzeni, ktera reinvestuji zisky do nového bydleni a pomahaji udrzovat stabilni trh s ndjemnim
bydlenim. Viden se vyhnula privatizaci obecniho bytového fondu, coz pfispiva k dostupnosti bydleni. Dlouhodobé
verejné pUjcky s nizkym trokem a mechanismy prerozdélovani financi zajistuji udrzitelnost systému. Tento pfistup slouzi

jako vzor pro mésta, kterd usiluji o zajisténi prava na bydleni v souladu se zasadami socidlni spravedlnosti.
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DOSTUPNE BYDLENI VE VIDNI

Patricie Taftova

Britsky tydenik Economist jiZ potreti v fadé vyhldsil v kazdorocnim Zebficku Global Liveability Ranking mésto Vider nejpri-
jemnéjsim méstem pro Zivot na svété. DileZitou roli v hodnoceni hrdla mimo jiné i cenovd dostupnost a moznost kvalitniho
bydleni. Cim se tedy Videri lii od ostatnich svétovych mést? Abychom na tuto otdzku odpovédéli, vyddme se na exkurzi do
minulosti, konkrétné do doby ,rudé Vidné’, kdy byly poloZeny zdklady komundlni vystavby. Zde najdeme odpovédi tykajici se
kvality bydleni a vymoZenosti, které dodnes charakterizuji bydleni ve Vidni.

Dostupnost bydleni ve Vidni je vysled-
kem stoleté politiky sociélni demokra-
cie a komunalni vystavby. Mésto se vzdy
snazilo nejen uspokojovat zakladni po-
treby lidi, ale také zabranit tomu, aby
se bydleni stalo pfedmétem spekulace
a obohacovani. Pozornost se soustfedo-
vala nejen na aktuélni problémy, ale za-
roven i na budoucnost. Hledaly se nové
koncepce bydleni, dbalo se na smiSeni
socidlnich vrstev a v poslednich deseti-
letich také na ekologii.

Pocet obyvatel Vidné v minulych 200 le-
tech znacné kolisal. Ve 20. stoleti byla Vi-
denn demograficky starnoucim a zmen-
Sujicim se méstem (1,5 milionu obyvatel
v roce 1988). V roce 2024 ale dosahla
Viden hranice 2 milion(i obyvatel. V po-
slednich letech se ro¢ni pfirdstek obyva-
tel pohybuje mezi 20 000 a 50 000, a¢-
koli porodnost neustéle klesa. Dnes se
totiz kazdy druhy Videnan ve véku 15 az
49 let narodil v zahranici. Zajisténi byd-
leni pro nové pristéhovalé predstavuje
pro mésto obrovskou vyzvu.'

Malokdo asi vi, Ze dnesni hranice dvou
milion0 obyvatel byla ve Vidni pfekro-
¢ena jiz na pocatku 20. stoleti. Zatimco
méla Viden v roce 1850 jen pll milionu
obyvatel, v roce 1916 uz to bylo 2,24 mi-
lionu. Po roce 1850 totiz pfisly do Vid-
né statisice délnikl ze zemi monarchie.
Prlimyslova revoluce a vystavba mésta
jim tu zajistovaly bohatou pracovni pfi-
leZitost. V centru mésta byly zbourény
méstské hradby a na jejich misté vysta-
vény vladni budovy, divadla a palace. Ve
vnéjdich Ctvrtich vyrostly bloky ¢inzov-
nich domd pro délniky. Nardst poctu
obyvatel s sebou tehdy pfinesl velky
nedostatek byt(, katastrofalni Zivotni
podminky a Sifeni nemoci. Kolem roku
1900 Zilo ve Vidni kolem 300 000 obyva-

tel bez obydli. Celé rodiny sdilely malou
mistnost a pfes den pronajimaly volna
[Gzka ve vlastnim byté délnikim pracu-
jicim na smény.

Ruda Viden

Nedostatek bytl a vysoka inflace vedly
béhem prvni svétové valky a tésné po
ni k pfijeti zakond, které zmrazily na-
jemné a zavedly dan z bydleni pro ma-
jitele méstskych ¢inzovnich domd. Tim
se takrka zastavila vystavba soukromych

obytnych domd, nebot nebyly rentabil-
ni. Socidlnédemokraticka vlada, ktera
mimochodem ve Vidni vladne dodnes,
proto zapocala od roku 1919 s vystav-
bou vlastnich méstskych néjemnich
byt(i. Mésto v tomto obdobi zakoupilo
spoustu pozemkd ve Vidni a okoli.V roce
1922 vstoupil v platnost zékon na ochra-
nu ndjemnikd a v roce 1923 byla zavede-
na dan na vystavbu bydleni (Wohnbaus-
teuer), kterd je v obménéné podobé
dodnes aktudlni. Jejim prostrednictvim
mésto financuje vystavbu socidlniho
bydleni.
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Foto © C.Stadler/Bwag; CC-BY-SA-4.0

Zdroj: https://www.wien.gv.at/stadtentwicklung/stadtvermessung/
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Obytny komplex Karl-Marx-Hof

V letech 1919-1945 vystavélo mésto vice
nez 60 000 komunalnich byt, na projek-
tech se podilelo kolem 400 architekto-
nickych kanceléfi. Na konci mezivéle¢né-
ho obdobi bydlel kazdy deséaty Viderian
v komunadlnim domé. Obdobi socidlné-
demokratické vlady (1919-1934) a stav-
by z této éry jsou zndmé jako ,ruda
Viden”.

Na rozdil od mnoha bytt z obdobi pied-
vale¢né soukromé vystavby mély komu-
nalni byty (vétsinou o plose 38-48 m?)
nejen vlastni toalety, ale i bohaté spo-
le¢né zazemi, jako jsou spole¢né kou-
pelny, pradelny nebo herny pro déti. Na
projektech vystavby pracovali vétsinou
nezavisli architekti, mnozi pochazeli ze
Skoly Otto Wagnera. Komunalni obyt-
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né budovy byly zdmérné rozptyleny po
celém mésté, aby se predeslo segregac-
nim efektdm. Neni proto prekvapivé,
Ze tyto budovy dnes najdeme ve Vidni
uprostred luxusnich obytnych &tvrti.

Asi nejznamé;jsim prikladem ,rudé Vid-

&" je Karl-Marx-Hof (1926-1930, archi-
tekt Karl Ehn). Jedna se o 1,2 km dlouhou
budovu s 1 382 byty pro 5 000 lidi (dnes
1 272 bytd). K bytlim v Karl-Marx-Hofu
patfily i dvé centrdlni pradelny s 62 mis-
ty pro prani, dvoje lazné s 20 vanami
a 30 sprchami, dvé matefské Skoly, zub-
ni ordinace, matefska poradna, knihov-
na a domov mladeze, dale vlastni posta,
zdravotni pojistovna s ambulanci, [ékar-
na, 25 obchodu a poradna pro Upravu
interiérd a hygienu domova.

Terasove domy Helnz-NltteI Hof s bazeny na strechach

Povalecny vyvoj

Béhem druhé svétové valky bylo ve Vid-
ni zniceno pfiblizné 20 % vsech doma
a tisice lidi se tak opét ocitly bez domo-
va. Socidlnédemokratickd méstskd vla-
da si svym programem bydleni stanovi-
la nové cile a navazala tak na tradici rudé
Vidné. V roce 1954 vstoupil v platnost
zékon o dotacich na bydleni. V 50. le-
tech se stavebni ¢innost soustfedila na
opravu a dostavbu zni¢enych dom(, od
60. let se pak Viden rozsifovala o nové
obytné Ctvrti na svém okraji. Mésto
postavilo ro¢né kolem 9 000 obecnich
bytG. V 70. letech byl nedostatek byt
vyfeSen a pozornost se soustfedila na
renovaci bytového fondu. Zlepsila se
struktura budov a jejich vybaveni, slou-
Cilo se mnoho malych bytt, k domdm
se pfistavély vytahy. V roce 1980 mélo
mésto vice nez 200 000 vlastnich na-
jemnich byt(i a ro¢né zrenovovalo pii-
blizné 10 000 byt(.?

V 70. letech 20. stoleti prosazovali ar-
chitekti v novych méstskych ctvrtich
moderni koncepty, napfiklad koberco-
vou zastavbu zahradnich mést nebo
vyskové bytové domy. Velky ddraz
kladli na komfort bydleni. Wohnpark
Alterlaa (1973-1985, architekt Harry
Gliick) je dodnes jednim z nejvétsich
obytnych komplex( v Rakousku a tvori
takrka mésto ve mésté. Tri bloky, kazdy
400 m dlouhy a 23 a 27 podlazi vysoky,
obsahuji celkem 3 200 byt(. Mezi blo-

3Vice informaci na https://www.wienerwohnen.at/wiener-gemeindebau/geschichte.html.
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Neu Leopoldau

ky se nachazeji rozséhlé zelené plochy
i vlastni stanice metra. Budovy sleduji
koncept ,na sebe poskladanych rodin-
nych dom(” v podobé terasovych bytd.
Kazdy byt ma balkon nebo velkou tera-
su zakoncenou betonovymi truhliky se
zeleni. V rdmci mnoha spole¢nych zafi-
zeni jsou na stfechach domu umistény
i plavecké bazény. Pravidelné prizkumy
potvrzuji, Ze reziden¢ni park se dodnes
vyznacuje nadpriimérnou spokojenosti
obyvatel, ktefi trdvi doma vice ¢asu nez
obyvatelé srovnatelnych komplexd.
V téchto letech postavilo mésto jesté
nékolik sidlist s podobnou koncepci,
napfiklad Heinz-Nittel-Hof (Briinner
StraBBe 140).

V 90. letech 20. stoleti se diky dotované-
mu bydleni realizovaly rdzné tematické
projekty, napt. bezpec¢né bydleni pro
Zeny, vzorové sidlisté bez aut nebo me-
zietnické bydleni. Probihala revitalizace
pramyslovych objektd, jako je Gasome-
ter City (obytné budovy ve starych ply-
narenskych vézich) a nizkoenergetické
domy (Briinner Straf3e 190, 1993).

Ne vSechny projekty jsou pfikladnymi
stavbami, také ve Vidni mnoho doma
pfipomind ponurd panelova sidlisté
v postkomunistickych zemich. Problé-
my téchto staveb v3ak byly v pozdéjsich
letech feseny revitalizaci, ¢astecnou de-
molici ¢i zlepSenim infrastruktury.

Developerské soutéze

Mésto Vidert ma vlastni Odbor Uzem-
niho rozvoje a vystavby. Do poloviny
90. let 20. stoleti urednici sami zadavali
a koordinovali vystavbu dom na zakla-
dé vysledk( architektonickych soutézi.
Od roku 1995 bylo stavebni oddéleni
reorganizovano a namisto vlastni ko-
mundlni vystavby byl zaveden princip
vystavby socidlniho bydleni developer-
skymi firmami a neziskovymi druzstvy
na zékladé méstem koordinovanych
soutezi.

Prostfednictvim developerskych soutézi
mésto Viden prodava své pozemky de-
veloperlm. SoutéZi se mohou Ucastnit

jak neziskovi, tak komer¢ni developefi.
Ucastnici spole¢né se zvolenou architek-
tonickou kanceldfi vypracuji koncepci
a projekt pro dany pozemek. Projekty se
v soutézi posuzuji mezidisciplinarni ko-
misi podle Ctyr kritérii: socidlni udrzitel-
nost, architektura, ekologie a ekonomi-
ka. Na plochach uréenych k socidlnimu
bydleni jsou vitézové povinni dodrzet
pfedem stanovené ramcové podminky.
Odkoupi pozemek a ziskaji dotaci na
vystavbu (az 35 % naklad(). Dllezitym
kritériem u dotovanych projektd je hor-
ni hranice naklad( na stavbu 1 m? obyt-
né plochy, kterd musi vést k nizkym na-
kladdm na najemné. Procentudlni ¢ast
hotové nemovitosti je developerem vy-
hrazena méstu k pronajmu. Cely proces

Drevostavba v Seestadt Aspern, querkraft architekten, Berger + Parkkinen, 2015
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planovani a vystavby mésto doprovazi
a kontroluje prostfednictvim své orga-
nizace Wohnfonds Wien.

Soutézni projekty se vyznacuji nejen
vysokou architektonickou kvalitou, ale
také prostorovou nabidkou, ktera Cini
zZivot ve mésté pfijemnéjSim. Je ziejma
paralela s rozvojem méstského bydleni
od 20. let 20. stoleti, kdy soucasti obyt-
nych domu byly spolecné prostory:
spole¢enské mistnosti pro najemniky,
kryta hfisté pro déti, dilny, ndjemni za-
hrady a rdzna poradenska centra. Pro-
jekty se ¢asto zaméruji na rlizna témata,
jako jsou ctvrti bez aut, vicepodlazni
dfevostavby anebo zahusténi méstské
struktury. Interaktivni mapu s viden-
skymi méstskymi soutéZnimi projekty
z poslednich let naleznete na adrese
www.wohnfonds.wien.at/mapneu.

Soucasna videnska sidlisté
a meéstské ctvrti

Nové vystavény komplex Neu Leopol-
dau (1220 Wien, Thayagasse, Marischka-
promenade) vznikl na misté byvalych
plynaren, kde jsou nékteré budovy
pamatkové chranény. Rozlehlé Gzemi
13,5 ha bylo rozdéleno do nékolika cel-
ki zpracovanych rlznymi developery.
Spole¢nym konceptem bylo vytvoreni
sidlisté, které by integrovalo revitali-
zované staré plynarenské budovy (dil-
ny, Skola, kancelare). Z 1 255 bytl je
1 000 bytd dotovanych. Druhym poza-
davkem bylo vyrazné omezit automo-
bilovou dopravu. Namisto podzemnich
garazi a parkovani pfimo u domu je tu
centrdlni parkovisté pro navstévniky
a dvé vicepodlazni garaze pro obyvate-
le. V8echny ulice mezi domy slouzi jako
bezpectné zény pro chodce a cyklisty.
Lidé z velké ¢asti vyuZivaji vefejnou do-
pravu. Vjezd a parkovéani u domu maji
povoleno pouze na 10 minut, coz kon-
troluje méstska policie.*

V poslednich 20 letech bylo ve Vidni
realizovano také mnoho vicepodlaznich

drevostaveb, které maji velmi dobrou
bilanci CO,. DiileZitym faktorem tohoto
vyvoje byla celorakouska harmonizace
technickych stavebnich predpisti cca od
roku 2000. Architekti maji velmi jasné
definovany specifikace pozarni ochra-
ny. Diky tomu Ize projekty dfevostaveb
bezpelné rozvijet a planovat.

V roce 2017 se mésto Viden rozhodlo
vedle prodeje pozemkid prostiednic-
tvim developerskych soutézi znovu ob-
novit vlastni komunalni vystavbu, a tim
rozsitit méstsky bytovy fond.

Jednu z poslednich novel stavebniho
zdkona tvofi nova Uzemni kategorie
nazvana socialni bydleni. Tim mésto za-
konné zakotvilo socidlni bydleni pfimo
v Uzemnim a zastavovacim planu®, aby
tak podpofilo promichani socidlni struk-
tury a zabranilo vzniku obytnych ghett.

Pozemky, na nichz vznikaji celé nové
Ctvrti, se dnes nenachazeji pouze na
okrajovych castech Vidné. Restruktu-
ralizaci systému Zelezni¢ni dopravy se
pfimo v centru mésta uvolnily rozséhlé
plochy. U nového videriského hlavniho
nadrazi tak vznikla béhem deseti let
(2013-2023) obytna ctvrt Sonnwend-
viertel s 5 500 byty a 20 000 pracovnimi
misty.

Ve druhém videnském okrsku na pozem-
cich dfivéjsiho severniho a severozapad-
niho nadrazi a jejich kolejist vznikaji dvé
nové Ctvrti o rozloze 85 a 44 hektard.
Obytné ctvrti Nordbahnhof a Nordwest-
bahnhof s 6 500 a 10 000 byty, kancelar-
skymi budovami, infrastrukturou a par-
ky jsou koncipovany pro 40 000 obyvatel
a 25 000 pracovnich mist. Vystavba bude
dokoncena v roce 2035.

Jeden z nejvétsich videnskych urbanis-
tickych projekt(i se nachazi mimo cen-
trum mésta ve Ctvrti Aspern. Nova ctvrt
nazvand Jezerni mésto Aspern je me-
trem dobfe napojena na méstské cen-
trum. Jezerni mésto je planovano pro
25 000 obyvatel a 20 000 pracovnich

mist. Uprostfed Ctvrti je vyhloubeno je-
zero urcené k rekreaci.

Naklady na bydleni
alegislativa

Ve Vidni existuje v sou¢asné dobé pfi-
blizné milion bytovych jednotek: 33 %
patii do soukromého sektoru bydleni,
21 % tvofi druzstevni byty, 22 % obec-
ni byty, 19 % byty ve vlastnictvi a 5 %
jiné formy bydleni. Je tfeba zdlraznit, ze
43 % bytového trhu tvofi socialni nebo
podporované bydleni, coz ma nésled-
né vliv na snizovani cen na celém trhu
s byty.

Néklady na najemné ve Vidni jsou ve
srovnani s mnoha evropskymi velko-
mésty nizké, nebot se mésto od konce
prvni svétové valky snazi trh s bydle-
nim regulovat prostfednictvim pfisné
legislativy. Zvlastnosti videriského trhu
s bydlenim je, Ze 76 % obyvatel si byt
pronajima, pouze 24 % jej vlastni.

Na vSechny byty v domech s vice nez
dvéma byty se automaticky vztahuje
spolkovy zakon o pronajimani (Miet-
rechtsgesetz, 1981). Zakon velmi obsah-
le definuje prava a povinnosti pronaji-
mateld a ndjemnikd. Dle zékona napf.
neni mozné, aby pronajimatel najemni
smlouvu vypovédél. Vyjimku tvofi jen

odlvodnéné osobni uzivani a vypovéd

je mozna jen soudni cestou.

Néklady na najemné jsou statné regulo-
vany jak v obecnich bytech, tak i v do-
tovanych bytech. Pridéleni téchto bytl
je vazano na maximalni hranici &istého
ro¢niho pfijmu (aktualné napft. 1 osoba
57 600 eur, 4 osoby 108 420 eur). Na-
jemnici mohou v byté zlistat dozivotné,
i kdyz se jejich pfijmova situace ¢asem
zméni. Vyska ndjmu v bytech financova-
nych ze soukromych zdroji nepodléha
Zadnym omezenim.

Néjem ve viech obytnych budovéch po-
stavenych pfed rokem 1945, nezavisle

*Vice informaci na https://www.iba-wien.at/projekte/quartiere.
5 Uzemni a zastavovaci plan mésta je rozdélen do malych uzemnich celkd, jejichz plany jsou postupné obmémnovany a uzakonény kazdych cca
10-15 let dle potreby. Diraz je kladen mimo jiné i na participaci obyvatel ctvrti. Plan definuje zplsob vyuziti, strukturu a vysku zastavby, uli¢ni
¢ary a prlfezy komunikaci, jakoz i ochranné zény. Plany v méfitku 1 : 200 jsou digitalizovany a zpfistupnény vefejnosti na www.wien.gv.at/

flaechenwidmung/public/.

¢ Vice informaci na https://socialhousing.wien/de/politik/wohnungsmarkt.
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Qbchody
Socidlni infrastruktura
Garitové domy

Studentské koleje, hotely,

WOHNBAUINITIATIVE krétkodobé bydleni

Zelené plochy a okoli
Park Helmuta Zilka
Zeleii - dvory
[ zeten
Budovy

Koleje

Sonnwendviertel

na tom, jestli jsou soukromé ¢i obecni,
taktéz reguluje zakon. V soucasné dobé
je jeho vyse stanovena na 6,67 eur/m?
uzitné plochy. Regulované nijemné ve
kouskych spolkovych zemi. Céstka se
vztahuje vzdy na ndjemni smlouvu na
dobu neurcitou. U najmd na dobu urci-
tou (nejméné tfi roky) musi byt ndjemné
snizeno o 25 %. Malé pfiplatky v zavis-
losti na lokalité a vybaveni jsou mozné,
vysku najmu vsak najemnik mize i po
letech bydleni nechat ufedné zkontrolo-
vat, coz Casto vede k vysokym zpétnym
splatkam ze strany pronajimateld. Tento
zakon je u majiteld bytd velmi nepopu-
larni, nebot jim casto chybi prostfedky
na rekonstrukci. Mésto se tomu snazi ce-
lit udélovanim grant(i na renovaci.

A jak je dotované bydleni ve Vidni fi-
nancovano? Kazdy ve Vidni zaméstnany
¢lovék pfispiva na dotované bydleni 1 %
své hrubé mzdy. Mésto Vider tak ro¢né
ziskava pfiblizné 250 mil. eur. Castku
pak navysuje na 400 mil. eur, které vy-

uzivd na dotace. Devadesdt procent
prostiedkd pouzije na financovani so-
cidlni vystavby a rekonstrukci bytovych
domd, 10 % vyuZije na osobni podporu
najemnik(. Developefi a druzstva do-
stavaji dotace ve formé jednoprocent-
niho Uvéru, ktery jim umoznuje udrzet
fixni naklady a nizsi najemné. Uvér je
poskytovédn na dobu 40 let a pokryva
priblizné 35 % nakladl na vystavbu.
Néklady na njemné v dotovaném by-
dleni jsou tedy pfiblizné o 1/3 nizdi nez
v bydleni financovaném ze soukromych
zdroj0.’

Pohled do budoucnosti

Kvalita bydleni se ve srovnani s jinymi
velkomésty v poslednich desetiletich
pozitivné vyviji nejen diky relativné
dobré nabidce bytd, ale také diky dal-
$im snahdm méstské samospravy rea-
govat zav€as na aktudlni spolecensky
vyvoj a klimatické zmény.

Obyvatelé jsou stale vice povzbuzovani
k tomu, aby se v kazdodennim Zivoté
obesli bez automobilG a vyuzivali ve-
fejnou dopravu. Buduje se mnoho cy-
klostezek a ro¢ni jizdenka ve Vidni byla
snizena pouze na jedno euro za den.
Mésto rozsifilo regulaci parkovani aut
na celé tzemi mésta. Na ulici je mozné
parkovat jen dvé hodiny za poplatek
2,50 eur/hod. Dojizdéjici z okolnich obci
¢i jinych videnskych obvodl za praci
auty jiz tedy nemohou zabirat neome-
zené uli¢ni prostor. Videnané mohou
odstavit sva vozidla neomezené pou-
ze ve svém obvodu za roc¢ni poplatek
170 eur. Vlastni auto ve mésté se stava
méné atraktivnim také diky moznosti
sdileni aut, které provozuji soukromé
firmy i mésto samotné.

Ve stavebnich pfedpisech pro novostav-
by a prestavby byl definovan novy kli¢
pro pocet parkovacich mist. Jejich pocet
se jiz neodviji od poctu bytovych jed-
notek, nybrz od celkové obytné plochy
a polohy stavby ve mésté. Na 100 m?

?Vice informaci na https://socialhousing.wien/de/instrumente/wohnbaufoerderung.
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obytné plochy je dnes pozadovano jed-
no parkovaci misto. V zéné 1 muze byt
tento pocet snizen o 30 % a v z6né 2
0 20 %.

Jako kazdé jiné velkomésto se i Viden
potykd s tendenci vytlacovani bydleni
z centra mésta nebo s vyuzivanim bytd
k turistickym prondjmim prostiednic-
tvim internetovych platforem. ,Obytna
zéna" definovana v Uzemnim planu
a ve stavebnim zékoné® zahrnuje celé
centrum Vidné a vétsinu obvodu 1 az 9.
Zakon stanovuje, Zze 80 % plochy viech
budov v obytné zéné (s vyjimkou par-
teru) musi byt vyhrazeno pro bydlenti,
zatimco 20 % mUze byt vyuZito pro kan-
celare, 1ékaiské ordinace apod. Privatni
turisticky prondjem byl v obytné zéné
novelou stavebniho zdkona v roce 2023
zcela zakazan. Mimo obytnou zénu Ize
byty pronajimat formou ,sdileného by-
dleni” maximalné 90 dni v roce, a to jen
po predlozeni souhlasu viech spoluma-
jiteld domu.

Viden si stanovila ambiciézni cile rov-
néz v oblasti ochrany klimatu. Cilem
je dosahnout klimatické neutrality do
roku 2040. V soucasné dobé je ve Vidni
priblizné 50 % domacnosti vytapéno
plynem, vétSinou decentralizované po-
moci kombinovanych plynovych kotld.
Do roku 2040 ma byt 56 % byt( napoje-

no na déalkové vytapéni, které bude na-
pajeno vyhradné ze spalovani odpadu,
odpadniho tepla z primyslu a geoter-
malni energii (momentalné az 65 % tvofi
spalovéni plynu). Mésto poskytuje maji-
teldm dom( stédré dotace na zatepleni
domd, rekonstrukci domovni techniky,
fotovoltaiku, ozelenéni fasad a stech.
Stavebni zakon vyzaduje, aby viechny
novostavby a vétsi prestavby splhovaly
pfisné stavebni predpisy tykajici se te-
pelné izolace a vyuZivani obnovitelnych
zdrojG energie. Od roku 2022 je mozné
realizovat privatni hlubinné vrty pro
vyuziti geotermadlni energie i ve vefej-
ném prostoru. Pfilehlé obytné budovy
mohou vyuzivat plochu az do poloviny
ulice se vzdalenosti 3 m od sousednich
pozemkd.

Budouci vyvoj bydleni ve Vidni je do
znacné miry zavisly na politice. Problé-
my ve mésté nar(staji se zménou klima-
tu, se zménou demografické struktury
obyvatel a také se soucasnym velkym
prilivem uprchlikd, ¢asto s velmi nizkou
Urovni vzdélani, pro které je Viden diky
moznostem a nadstandardnim social-
nim zabezpecenim ve srovnéni s ostat-
nimi spolkovymi zemémi Rakouska
velmi atraktivni. Mésto se diky tomu po-
tyka se snizenou bezpeclnosti v nékte-
rych méstskych Ctvrtich a s nedostat-
kem socialnich pracovnikli a pedagogu

ve Skoldch, coz ovliviiuje spokojenost
Videnand, a tim casto i jejich politické
pfesvédceni.

Je téZké odhadnout, jakym smérem se
bytova videnska politika bude v bu-
doucnosti vyvijet a jestli se podafi
udrzet dostupnost a vysoky standard
bydleni. Viderisky model je totiz uni-
katni i v rakouském méfitku a je zcela
zavisly na politice méstské vlady, ktera
je ve Vidni od konce druhé svétové val-
ky v rukou socialni demokracie, jejimz
krédem je zasada, ze bydleni je jednou
ze zakladnich lidskych prav a potieb,
a ne nastroj ke spekulaci a obohacova-
ni. | kdyz politicky trend poslednich let
v Rakousku zaznamenal narlst pravi-
covych a liberdlnich stran, byla to pravé
otazka dostupnosti bydleni, kterd v roce
2021 ve méstech Graz (28,8 %, 1. misto
ve volbéch) a v roce 2024 v Salzbur-
gu (23,1 %, 2. misto) vyzdvihla do ¢ela
méstské vlady komunisty, stranu, ktera
v narodnich volbach ziskala jen 2,4 %.

Doufejme tedy, Ze si jsou Viderané vé-
domi, jaké vymozenosti jim mésto po-
skytuje, a budou i nadéle usilovat o je-
jich udrzeni.

Arch. Dipl.-Ing. Patricie Taftovd
ARCH+MORE ZT GmbH

ENGLISH ABSTRACT

Affordable Housing in Vienna, by Patricie Taftova

The British weekly Economist has named Vienna the most liveable city in the world in its annual Global Liveability Ranking
for the third time in a row. Among other things, affordability and the availability of quality housing played an important
role in the ranking. So what makes Vienna different from other cities around the world? Let’s take a trip back in time,
specifically to the era of “Red Vienna", when the foundations for municipal construction were laid to answer this question.
There we can find answers about the quality of housing and the amenities that still characterise living in Vienna today.

8Viden, jakoz i kazdd spolkova zemé Rakouska, ma svUj stavebni fad definujici zakony ve vystavbé. Pouze technickd pravidla staveb, jako je statika,
tepelnd a hlukova ochrana, hygiena a pozarni bezpecnost, jsou spolkové harmonizovany.
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MESTO A BYDLENI. CO KROME VLASTNI
VYSTAVBY SAMOSPRAVA ZMUZE?

Radka Loukotova

Osmadvacet tisic. Tolik bytu ¢itd fond mésta Brna. Presto je dostupnost bydleni v Brné jednim z nejskloriovanéjsich témat,
a to nejen pred volbami a po nich. Prodejni ceny nemovitosti takrka konkuruji Praze a snizend dostupnost hypoték Zene na-
horu i vyse ndjmu. Mésto podnikd fadu krokd, aby tento trend narusilo.

Moje sestra s manzelem hledali byt
v Brné ke koupi skoro rok. Nakonec si
ho pofidili ve dvacet kilometr( vzdale-
né obci. | kdyZ oba chtéli z(stat ve més-
té, potrebovali vyfesit bytovou situaci
v rozumném casovém horizontu, aby
se mohli posunout do dalsi Zivotni faze
a zalozit rodinu. Ted' do Brna oba dojiz-
déji — za praci, za krouzky pro déti, za
kulturou.

Suburbanizace je jednim z dlsledkd
dlouhodobé palcivé otazky hiie do-
stupného bydleni v Brné. Pro mésto ale
pfedstavuje problém. Zatimco podle
oficidlnich statistik v Brné Zije 400 tisic
lidi, podle dat mobilnich operatorl se
tady pohybuje zhruba o sto tisic lidi
vice [1]. Samosprava tak musi sluzby
dimenzovat pro skute¢ny pocet uziva-
telG - prizplsobit tomu kapacity silnic,
vefejné dopravy, kanalizace apod., a¢-
koliv méstsky rozpocet se odviji pravé
od oficidIniho poctu obyvatel. Je tedy
v zajmu mésta, aby tento rozdil snizova-
lo a vytvéarelo podminky k tomu, aby se
zde lidé usazovali.

Jednou z vyhod Brna je jeho rozsahly
bytovy fond (pro srovnani, zhruba tfi-
krat vétsi Praha disponuje obdobnym
poctem byt() [2]. Vétsina z 28 tisic mést-
skych bytl je svéfena do spravy mést-
skym castem. Ty se staraji o proces ob-
sazovani (pro ktery si nastavuji vlastni
kritéria, limitovana obecnymi Pravidly
prondjmu bytd v domech v majetku sta-
tutarniho mésta Brna, viz www.brno.cz/
w/bytovy-odbor) i o udrzbu. Nejvétsi
podil v bytovém fondu zaujimaji tzv.
bézné obecni byty [3], ale v poslednich
letech se Brno snazi vice orientovat na
mladé lidi se stfednimi pfijmy a pomoci

jim se stabilizaci a zacatkem dospélého

Zivota. K tomu vyhradilo startovaci byty
(dnes jich jsou necelé dvé stovky), o kte-
ré se mohou hlasit pary do 40 let véku,
mezi nimiz se nasledné losuje.

Smlouva se uzavira na tfi roky (po které
se plati snizené najemné). V podmin-
kach je si na novou adresu prevést tr-
valy pobyt. Po tfech letech Ize v pfipadé
zdjmu prodlouzit smlouvu o dalsi dva
roky, oviem uz s béznym najemnym -
a pokud jsou na konci obé strany spoko-

jeny, Ize status startovaciho bytu zménit

na bézny obecny a v bydleni pokracovat
na dobu neurcitou [4].

Ve vztahu k singliim

je Brno prikopnik

Pilotni a v kontextu Ceské republiky
pfelomova je nabidka startovacich bytl
pro singles neboli pro lidi Zijici bez part-

()

e — =
Ptizfenice - vizualizace druzstevniho bydleni

nera/partnerky. Ackoli jsou ze sociolo-
gického hlediska hodnoceni jako velmi
zranitelnd skupina, nebot se nemaji
o zivotni naklady s kym podélit!, sitem
obecniho bydleni zpravidla propadaji:
jsou mladi, bezdétni, ekonomicky pro-
duktivni. V dnedni dobé je ale i pro pri-
mérné vydélavajiciho ¢lovéka problém
zaplatit ndjemné mensiho bytu, které
bézné atakuje 15 i 20 tisic korun [5]. Do
urcitého véku to Ize fesit bydlenim u ro-
di¢d nebo ve sdilenych bytech s préte-
li, ale pozdéji lidé dojdou do faze, kdy
citi, Ze se chtéji postavit na vlastni nohy.
Sehnat dUlstojné bydleni je ale mnohdy
tak obtizné, Zze radéji voli cestu odchodu
zmésta.

Prvni vybérové fizeni na byty pro sin-
gles probéhlo letos na podzim, napo-
prvé s 12 byty [6]. Pokud bude o novou
kategorii bydleni zdjem, budou jednot-
ky postupné pfibyvat. Ve startovacim
bydleni totiz Brno vidi potencidl a nové

Viz napf. LAHIRI, I. 2024. Going Solo: How Singles Get Hit the Worst in a Cost of Living Crisis. euronews.com. On-line. Dostupné z: https://www.
euronews.com/business/2024/03/06/singles-tax-how-singles-get-hit-the-worst-in-a-cost-of-living-crisis. [cit. 7. 1. 2025].
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budované nebo rekonstruované bytové
domy se casto stavi s vidinou toho, ze
nabidnou domov pravé mladym.?

Kromé ndjemniho bydleni se més-
to realizuje i jako developer v oblasti
vlastnického bydleni. Situace na trhu
s nemovitostmi uz pred lety vedla ke
spusténi projektu druzstevniho bydle-
ni pro mladé [7]. Na nékolika lokalitach
v Brné projektujeme asi 1 000 bytd. Pri-
prava takto velkych projektli z urovné
mésta ale trva roky a musi se vyrovnavat
s fadou obtizi, od majetkopravnich vy-
rovnani pres diskuse s méstskymi ¢astmi
o0 intenzité rozvoje jejich sousedstvi az
po nutnost dodrzovat véechny zakon-
né postupy a Ihaty. Proto hleddme i jiné
cesty: k druzstevni rekonstrukci zkusime
pfipravit vybydleny bytovy dim (pro-
toze rekonstrukce by méla byt na reali-
zaci jednodussi nez vystavba na zelené
louce) [8]. Inspirovali jsme se také mys-
lenkou spolkového bydleni [9], ale bo-
huzel se zatim nepodafilo pro néj najit
dostatek zajemcl ani vhodnou lokalitu,
a snazime se také nadesignovat model
koncesionarské vystavby, pfi které bude
partnerem mésta soukromy subjekt [10].

V Brné se pribézné stavi, nékteré zcela
vybydlené ¢i zchatralé domy procha-
zeji kompletni rekonstrukci. Do téchto
projektll Brno investuje desitky i stovky
miliond korun. V posledni dobé byla
slavnostné oteviena nové zrekonstruo-

: vana Halkova 4, kde vznikla i nastavba
Kompletni rekonstrukce bytového domu na ulici Podnasepni. Z pdvodnich vétsich byti se s daldimi byty, dalsi dfive neobydlené
diky rekonstrukci a ptidni vestavbé stalo 22 mensich startovacich a sociélnich bytd (@ mnohdy neobyvatelné) domy se pro-
ménily v pékné moderni bydleni diky re-
konstrukcim naVIhké, Plynérenské nebo
Podnasepni. Nové domy vyrostly v pro-
lukdch na Bratislavské nebo Dukelské,
cely komplex se 116 byty vznikl na Voj-
tové. K tomu pfipoctéme domy stavéné
pro seniory (napfiklad na Bedfichovic-
ké).2 Slavnostni zahajeni vystavby v Ho-
laskach, na které mésto spolupracuje se
soukromou firmou (ta postavi rodinné
bydleni a mésto byty pro seniory a $kol-
ku) [11], a na Terezy Novakové probéhlo
v pulce ledna.

Zdroj: Magistrat mésta Brna, foto © Z. Kolatik

TEMA

Piesto nem(ize mésto samotné jako
Lt o investor poptavku ani zdaleka uspoko-
Interiér startovaciho bytu pro mladé pary a rodiny na Podnésepni jit. Proto je neméné dllezité, abychom

Zdroj: Magistrat mésta Brna, foto © Z. Kolarik

2Blize viz miniweb Obecni bydleni v Brné (bydleni.brno.cz/projekty-pro-bydleni/).
3Blize viz miniweb Obecni bydleni v Brné (bydleni.brno.cz/projekty-pro-bydleni/).
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Zdroj: Ceska cena za architekturu 2024, foto ©T. Slavik

Bytovy dim vznikl i v proluce na Bratislav-
ské, v roce 2024 byl nominovén na Ceskou
cenu za architekturu

byli schopni prostfednictvim rlznych
nastrojli vytvaret podminky pro vystav-
bu soukromého sektoru. Aktualné jsou
vhodné lokality de facto vycerpany.
Na konci roku 2024 ale Zastupitelstvo
mésta Brna schvalilo novy uzemni plan,
ktery nahradi stavajici zastaraly plan
z 90. let. Vytvorily se tak pfileZitosti pro
novou rezidentni vystavbu [12].

Pravé omezend moznost stavét je jed-
nim z faktor(, které snizuji pocet byt
na strané nabidky a zvysuji jejich hod-
notu na trhu. Dals$im dlvodem vyso-
kych cen byt( a pronajm(i v Brné je také
velky pocet studentd bydlicich v najmu.
Ze 70 tisic si byt pronajima zhruba po-
lovina. Velké mnozstvi bytd, které stavi
developeti, proto slouZi jako byty inves-
ti¢ni. BohuZzel pro Brno se studenti ne-
hlasi k trvalému pobytu v Brné a més-
to tak pfichazi o velké financni castky
z rozpoctového uréeni dani [13].

Uzemni plan jako kli¢
k rozvoji mésta

Na uzemi Brna je v novém Uzemnim
planu definovano osm prioritnich roz-
vojovych oblasti, kde bude mozné pod-
le jejich charakteru a potfeb obyvatel
vybudovat byty a s tim souvisejici stav-
by, kanceladfské budovy ¢i objekty pro
sluzby.*Vzdy se pocitd s adekvéatnim do-

Dva bytové domy se 116 obecnimi byty kombinuji bydleni pro mladé a seniory. Vzniklo
zde i détské hfisté nebo pobocka Knihovny Jifiho Mahena

i e oy IV it
Vizualizace lokality v Holaskéch, kde se koordinuje soukroma vystavba rodinného bydleni
s méstskymi projekty seniorského bydleni a skolky

“Blize viz Portal tizemniho planovani mésta Brna (upmb.brno.cz/).

Zdroj: Magistrat mésta Brna, foto © Z. Kolaiik

Vizualizace © P. P. Architects
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pravnim napojenim. Nového vyuziti by
se mohly dockat i brownfieldy. V Brné
jich mame vic nez sto [13].

Nova mista, kde je mozné stavét, budou
také k dispozici diky postupné budo-
vanym protipovodnovym opatfenim
(PPO). Aktudlné se pracuje na tfech prio-
ritnich Usecich (priorita vychazi z poctu
ochranénych obyvatel a kritické infra-
struktury). Kazdy z usekl ma zhruba
3 km. V realizaci je jiz Pofici, kde by mél
zhotovitel dokoncit pfirodé blizkd proti-
povodnova opatfeni tento rok. U Useku
Trnita se zpracovava dokumentace pro
provadéni stavby a ¢ekd se na vydani
stavebniho povoleni. Posledni rozpra-
covany Usek zahrnuje rozvojové uzemi
Zbrojovky, kde je hotové koncepéni
fedeni stavby a kde se posléze zacne
s projektovanim.

Klademe maximalni dliraz pravé na to,
aby novou vystavbu doprovazelo ade-
kvatni zajisténi dopravy, sluzeb a ob-
¢anské vybavenosti. Brno si vyzkouselo
i slepou ulicku Zivelné komeréni vystav-
by bez téchto pozadavklli a s dUsled-
ky se v jedné takto vzniklé nové Ctvrti
potykd dodnes® Proto se s investory
uzaviraji planovaci smlouvy, smlouvy
o spolupraci a za prlkopnické v kon-
textu Ceské republiky povazujeme nase
Zasady pro spoluprdci s investory [15].
Na jejich zakladé developefi odvéadé-
ji investi¢ni prispévek do specidlniho
fondu, ze kterého se nasledné financuji
stavby obcanské vybavenosti nebo bu-
dovani zelené. Pfikladem takto nasta-
vené spoluprace budiz proména arealu
byvalé Zbrojovky, kde mésto uzavielo
se soukromym investorem smlouvu,
kterd pfesné stanovuje, kdo jakou in-
frastrukturu (konkrétné napfiklad novy
most nebo 3kolku, ale také dopravni
napojeni) postavi a jak se na projektech
bude kdo finan¢né podilet.”

Vizualizace © Sdruzeni Svratka

SOA architekti

Od 1. 7. 2024 jsou téz Uc¢inné Brnénské
stavebni predpisy (BSP) [16]. Dokument
- zpracovany na miru Brnu umoziuje zo-
Vizualizace nové MS a Z5 v Nové Zbrojovce, nové vznikajici ¢tvrti, kde mésto a developer  hlednit charakter velkého mésta a sta-
pfikladné spolupracuji novit presnéjsi standardy a pozadavky
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®Podrobnéji na voda.brno.cz/projekty/protipovodnova-opatreni/.

5K tomu napf. HALUZA, O.2021. Chybéjici ¢asti chodnik(i i prechody:,noclehdrnu” Sadova ma povysit nové skola. In: Brnénsky denik [on-line]. Dostup-
né z: https://brnensky.denik.cz/zpravy_region/jenom-nocleharna-sadove-pomuze-skola-park-zustava-brnanum-zavreny-20211201.htmli?login=1.
[cit. 7. 1.2025].

7Viz napt. RUZICKA, J.; HAVRLANTOVA, P; PONUCHALEK, F. 2024. Prace na rozsifeni Sdmalovy a Gpravé Zabrdovické zacinaji. cosedeje.brno.cz. On-line.
Dostupné z: https://cosedeje.brno.cz/w/prace-na-rozsireni-samalovy-a-uprave-zabrdovicke-zacinaji. [cit. 7. 1. 2025].
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nez ty uvedené v celostatnich predpi-
sech. Jednim z benefitd BSP je mimo
jiné i to, Ze se diky nim zjednodusi vy-
stavba v dnes tézce zastavitelnych pro-
lukach vzhledem ke zmirnéni pozadav-
ku na proslunéni.

Dostupnost bydleni je pro spravu més-
ta klicova oblast. Dokladem toho je, ze
Brno mé pro bydleni vytvofenou i sa-
mostatnou strategii [17]. V ni si vytyci-
lo dosdhnout v poctu obecnich bytd
poméru 15 % vici komer¢nim formam
prondjmu. K tomuto cili zatim stale smé-
fujeme, pohybujeme se zhruba na 14 %.
Bytova jistota a bytova nouze jsou kru-
cidlnimi faktory ovliviiujicimi kvalitu Zi-
vota obyvatel a celkovy rozvoj. Pokud je
situace na trhu s bydlenim pfizniva, lidé
véech pfijmovych skupin maji moznost
najit si ddstojné misto k zivotu, aniz by
dochazelo k segregaci, gentrifikaci nebo
vzniku ghett. Kdyz obyvatelé nemusi
mit starosti o zékladni potfeby, mohou
se vénovat jinym vécem - zapojovat se
do mistni ekonomiky, do lokalnich akti-
vit, do budovani komunity. Investice do
dostupného bydleni je tak timto prizma-
tem investici do stability a dlouhodobé
prosperity mésta.
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Mgr. Radka Loukotovd
Magistrdt mésta Brna

ENGLISH ABSTRACT

The City and Housing. What can Local Government do besides Construction itself? by Radka Loukotova

Twenty-eight thousand - that is the number of flats in the Brno city housing stock. Nevertheless, the affordability of
housing in Brno is one of the most discussed topics both before and after the elections. Selling prices of real estate
almost compete with Prague and the reduced availability of mortgages is driving rents up. The city is taking a several

steps to reverse this trend.
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NOVA LINECKA CTVRT - CENTRUM SOCIALNICH
SLUZEB A NAJEMNIHO BYDLENI
V CESKYCH BUDEJOVICICH

Petr Hornat

Cldnek se zamétuje na projekt vystavby nové Linecké ctvrtiv Ceskych Budéjovicich. Projekt vychdzi z potteby rozsitit nabidku
ndjemnich byt a zlepsit dostupnost bydleni pro Sirokou verejnost rekonverzi byvalého nemocnicniho aredlu na centrum so-
cidlnich sluzeb a bydleni. Cldnek popisuje historii mista, ptipravné prdce, fdze projektovdni a o¢ekdvané pfinosy. V rdmci pro-
jektu vznikne vice nez 200 ItZek pro seniory a osoby s neurodegenerativnimi chorobami, rehabilitacni a spolecenské prostory
a 140 bytovych jednotek. Cilem projektu je nejen zajisténi dostupného bydleni, ale i rozvoj méstské infrastruktury a zlepseni

kvality Zivota obyvatel Ceskych Budéjovic.

Ceské Bud&jovice jsou statutarnim
méstem, které mda necelych sto tisic
obyvatel. Piibéh bydleni v Ceskych Bu-
déjovicich se nijak nelisi od obdobnych
Ceskych mést, kdy pfed rokem 1989
byla vétsina bytovych jednotek v ma-
jetku mésta, statu, bytovych druzstev ¢i
podnikd. V 90. letech pak doslo k témér
Uplné privatizaci bytl a domd, byla za-
kladédna spolecenstvi vlastniki jedno-
tek (SVJ) a vlastnické bydleni tak preva-
Zilo nad bydlenim najemnym. Vystavba
novych bytovych dom( v poslednich
tficeti letech byla prakticky vyhradné
v rukach developer ¢i investord. Jed-
nalo se, az na vyjimky, o vlastnické by-
dleni, kdy tcelové ,eserdcko” bylo po
dokon¢eni zaméru zruseno a prevede-
no na SVJ. Stejné jako jind mésta jsou
i Ceské Budgjovice obklopeny satelitni-
mi predméstimi, kde béhem let doslo
k posunu od vystavby rodinnych domu
k domim bytovym. Neni podstatné,
zda se jednalo o cisté individudlni vy-
stavbu, nebo zda satelity vznikaly jako
development. Vzdy se ale jednd o za-
méry, které maji vysoké investi¢ni i pro-
vozni naroky na dopravni a technickou
infrastrukturu.

Poptavka po ndjemnich bytech byla sa-
turovana individuédlnimi pronajmy, kdy
majitel z pronajmu bytu dokazal umofrit
hypotéku na novy rodinny diim nebo
byt. V poslednich deseti letech v3ak
i tento model prestava fungovat, diivo-
dem je horsi dostupnost hypoték a ra-
zantni zvySeni cen nemovitosti. Poptav-
ka je ¢astecné uspokojena prondjmem
tzv. investi¢nich bytl, kdy lidé, ktefi
disponuji volnymi finan¢nimi prostred-
ky, nebo je pro né dostupny hypotecni

Gvér, pronajimaji byty lidem, ktefi tyto
moznosti nemaji.

Vysledkem bytové (ne)politiky je, ze
v dnesni dobé je pro vétsinu obyvatel
mésta, ktefi uvazuji o jakékoliv formé
bydleni, novy byt prakticky nedostupny.
MUze se zdat, Ze nové byty jsou v Ces-
kych Budégjovicich levnéjsi néz ve vét-
Sich méstech, jako je Praha nebo Brno,
ale vzhledem k rozdilné drovni pfijmu
tomu tak neni. Na novy byt o plode
70 m? potfebuje ¢eskobudéjovicky ob-
¢an stejné jako Prazan 13-15 rocnich
hrubych pfijmd. Jednou z méla moz-
nosti, jak tento negativni trend ovlivnit,
je vystavba novych municipalnich na-
jemnich byt s dostupnym najemnym.
Ceské Budgjovice totiz v soucasné dobé
vlastni jen necelych 5 % bytovych jed-
notek, kdy se navic nejedna o standard-
ni byty - z velké ¢asti mésto disponuje
byty zvlastniho urceni pro specifickou
skupinu obyvatel nebo byty v historické
zéstavbé centrdlni ¢asti mésta.

V posledni dobé Ceské Budgjovice sta-
novily v rdmci svych strategickych do-
kument( (viz zadani nového uzemniho
pldnu mésta) ambiciézni plan navysit
pocet obyvatel na cilovych 130 tisic.
Aby tato ambice mohla byt naplnéna,
je nutné splnit nékolik podminek: tedy
podporovat nabidku pracovnich prile-
Zitosti, zajistit moznost bydleni a ucinit
mésto atraktivnim pro mladou gene-
raci. Mésto ma co nabidnout, v blizké
dobé se vyznamné zvysi jeho dopravni
dostupnost, ma kvalitni nabidku veske-
rych sluzeb a je obklopeno ojedinélym
rekreacnim zézemim.

Mésto v soucasné dobé hleda cesty, jak
deklarované cile naplnit. Snazi se o to
pomoci realizace konkrétnich zamér(,
napf. vystavbou 350 bytd v lokalité Ctyfi
Dvory, ale i aktivnim hledanim idedIniho
modelu budouci bytové vystavby. V sr-
pnu 2024 probéhl workshop o bydleni
pofadany spole¢né méstem i Jihoces-
kym krajem, jehoz cilem bylo hledani
moznych pfistupu k feseni bytové poli-
tiky. V rdmci workshopu doslo k porov-
nani moznych model(. Soukromy sek-
tor reprezentovala spolecnost Cebre,
Cisté municipalni zastupci hanzovniho
mésta Rostock a kombinaci obou pak
Prazska developerska spole¢nost.

V souladu s obecnym pravidlem, ze
dostupné je to, ¢eho je dostatek, je ne-
zbytné zahdjit kroky k rozvoji bytové
vystavby, a to ve spolupraci vefejného
i soukromého sektoru. Aktivni roli proto
nezbytné musi hrat i Jihocesky kraj, kte-
ry je vyznamnym zaméstnavatelem ve
mésté, je zfizovatelem vétsiny stfednich
$kol i ceskobudéjovické nemocnice a z-
roven vyznamnym poskytovatelem so-
cidlnich sluzeb. Vedeni Jiho¢eského kra-
je se tedy rozhodlo realizovat vyznamny
zamér zapadajici do celkové koncepce
rozvoje mésta, a to rekonverzi byvalého
nemocni¢niho areédlu na centrum so-
cidlnich sluzeb a bydleni.

Rekonverze dolniho arealu
ceskobudéjovické nemocnice

Rekonverze tzv. dolniho areélu ¢esko-
budéjovické nemocnice pfedstavuje vy-
znamny pocin, ktery reaguje na aktudlni
potieby regionu, mésta i jeho obyvatel.
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Tento stavebni zdmér pietvéfi vyznam-
ny méstsky blok dlouhd léta slouzici
jako zdravotnické zafizeni na moderni
centrum socidlnich sluzeb a bydleni.
Hlavnim cilem projektu je nejen obno-
va stdvajicich historicky hodnotnych
budov, ale hlavné vytvoreni funk¢niho,
udrzitelného a pristupného prostoru,
ktery poskytne kvalitni sluzby Siroké
Skéle uzivatell. Pfestavba se stane duU-
leZitym prvkem rozvoje méstské in-
frastruktury a zvysovani kvality Zivota
obyvatel.

V poslednich deseti letech dochdzi k pro-
vozni optimalizaci Nemocnice Ceské
Budgjovice, a. s., ktera je zfizovanou or-
ganizaci Jihoc¢eského kraje. Principem
optimalizace je umisténi viech nemoc-
ni¢nich provozli do tzv. ,horniho aredlu’,
tedy do lokality, ktera je jadrem cesko-
budéjovické nemocnice. Poslednim, ale
naprosto klicovym, krokem je dislokace
provoz(i byvalé vojenské nemocnice, ke
které dochézi od roku 2023 a kterd by
méla byt dokoncena v roce 2025. Jiho-
Cesky kraj ziskdva zpét aredl s nespor-
nym potencidlem. Zakladnim ukolem
tedy bylo nalézt vhodné vyuziti pro toto
Uzemi, které mé vyméru témér 4 ha, a za-
hajit pfipravné prace, aby k transformaci
doslo co nejdfive. Jedna se totiz o atrak-
tivni izemi nachazejici se v samém cen-
tru Linecké ctvrti, v dochazkové vzdale-
nosti od historického centra mésta.

Historie mista

Zdroj: Krajsky urad Jihoceského kraje

Navrh nové Linecké ¢tvrti - ptaci perspektiva Uzemi jizné od centra mésta mé pozo-
ruhodny historicky vyvoj. Linecké pred-
mésti vznikalo jizné od centra mezi Malsi
aVltavou jiz od 18. stoleti podél obchod-
ni silnice z Podunaji do Cech. Zastavba
Ctvrti se pIné rozvinula uz ve 2. poloviné
19. stoleti, prevazna vétsina objektl vsak
pochazi az ze 20. stoleti. Charakteristic-
ké blokova Ci rozvolnénd struktura uze-
mi byla razantné narusena v 60. letech
20. stoleti pfi vzniku modernistického
sidlisté, zejména kolem Lidické ulice.
Dominantni stavbou v Uzemi je i nadéle
kostel sv. Jana Nepomuckého s pfilehlou
farou. Samotny areal byvalé vojenské
nemocnice je tvofen sedmi budovami
rGzného stari a odlisné kvality. Za hod-
notné Ize povazovat predevsim dva his-
torické objekty, které zalozily ortogonal-
Navrh bytovych dom( v okoli kostela sv. Jana Nepomuckého ni strukturu plvodniho aredlu.

T

Zdroj: Krajsky urad Jihoceského kraje
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Priprava zameéru

Predprojektova pfiprava byla zahdjena
v dubnu 2022, kdy byl vytvaFen staveb-
ni program, ve kterém byly definovany
potreby socidlnich sluzeb, predpoklada-
na skladba byt a stanoveny predbézné
kapacity Uzemi. Stavebni program vzni-
kal v Uizké spolupraci dotcenych odbor
krajského uradu. Pfiprava byla tedy za-
héjena v dobé, kdy jesté nebyl spustén
dotacni program Dostupné bydleni.

Ziskani dotace nicméné nebylo a neni
podminkou pro realizaci zdméru. Ne-
stabilni dotacni prostiedi totiz nedosta-
tecné reflektuje dobu, ktera je potrebna
k zahdjeni zaméru, zpracovani doku-
mentace a ziskani potfebnych povoleni.
Pokud nema verejny sektor k dispozici
projekty tzv. v Supliku’, S8ance na ziska-
ni dotac¢niho titulu je velmi omezena.
V pfipadé, Ze ma zadavatel projekt pfi-
praveny, je zase velmi pravdépodobné,
Ze nebude spliiovat veskeré pozadavky
uvedené ve vyzvach, a vznika tak riziko
Upravy zaméru, a to ¢asto velmi zésadni.

Potfebnost rozsifeni nabidky socidlnich
sluzeb a bydleni tak pfevazila nad moti-
vaci realizovat zamér s pouzitim dotaci.
Vedeni Jiho¢eského kraje je rozhodnuto
realizovat zamér i z vlastnich prostred-
ki, pfipadné dotace by vsak byly pfi-
jemnym bonusem.

Dal$im zasadnim krokem bylo zpraco-
vani ovéfovaci urbanistické studie (zpra-
covatelem byl architektonicky ateliér
4DS, spol. s r.0.), pomoci které byl zpfes-
nén stavebni program, byly definovany
urbanistické souvislosti, ovéfeny oce-
kavané kapacity a stanoven predbézny
odhad néklad(l. Studie byla prezentova-
na odborné i laické vefejnosti a nasled-
né odsouhlasena (listopad 2022) jako
podklad pro dalsi faze projektu. Shoda
na podobé zaméru, uc¢inéna jiz ve fazi
konceptu, se stala zékladnim predpo-
kladem pro jeho naplnéni. Souc¢asné byl
cely zdmér rozdélen na dvé projektové
faze, kdy byla nasledné zadana projekto-
va dokumentace na severni ¢ast aredlu
s pfevahou socidlnich sluzeb.

Pohled z ulice Generala Svobody

Projektova dokumentace

Zadani vybérového fizeni na architekta
bylo definovano na zékladé ovérovaci
studie. Uz v této fazi bylo rozhodnuto,
Ze vystavba bude probihat zplisobem
Design & Build. Predmétem vefejné
zakazky tedy nebyla dokumentace pro
provedeni stavby, ale ,pouze” doku-
mentace pro stavebni povoleni a tzv.
,Bild kniha’, pomoci které byly stano-
veny uzivatelské, technologické a de-
signové standardy.

Vybér zhotovitele projektové dokumen-
tace byl realizovén ve spolupréci s advo-
katni kancelafi Havel & partners, s. r. 0.,

Pohled do parku ve vnitrobloku

nicméné se timto zpUsobem podafilo
zajistit renomovanou projekéni kance-
laf, a to spole¢nost AFRY CZ, a. s. Pro-
jektové prace byly zahajeny v cervnu
2023 a jiz v lednu 2024 byla k dispozici
podrobna architektonickd studie, na je-
jimz zékladé bylo zahdjeno predbézné
projedndni se viemi dot¢enymi subjek-
ty. Cilem bylo ziskat zpresnéné zadani
pro dalsi fazi projektovani - dokumen-
taci pro stavebni povoleni.

S ro¢nim posunem byly v srpnu 2024
zahdjeny i projek¢ni prace druhé eta-
py, vznikd projektovd dokumentace na

Zdroj: Krajsky urad Jihoceského kraje

Zdroj: Krajsky ufad Jihoceského kraje
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Zdroj: Krajsky urad Jihoceského kraje

Narozi ulic B. Némcové a E. Pittera

domy se 140 bytovymi jednotkami. Pro-
ces i jednotlivé projekéni faze se nelisi
od prvni etapy.

Popis a bilance zaméru

Po dokonceni obou etap by mél vznik-
nout areal, spiSe viak méstsky blok,
ve kterém by méla byt zajisténa péce
pro seniory a osoby s neurodegene-
rativnimi chorobami s kapacitou vice
nez 200 ldzek. Sluzby budou doplné-
ny i o rehabilitacni bazén, spolec¢enské
mistnosti a jidelnu s vlastni kuchyni.
Soucasti jsou i parkové upravené ven-
kovni prostory, které budou z&asti pfi-
stupné i vefejnosti. Nelze opominout
ani prostory pro détskou skupinu, ktera
bude slouzit primarné pro potfeby za-
méstnancd.

Socidlni sluzby budou jiz v prvni etapé
doplnény ndjemnim bydlenim. Mélo
by vzniknout 37 byt(i o velikosti 2+kk
a 3+kk. Mélo by se jednat o byty spl-
nujici standardy pro dostupné bydle-

ni. Veskeré parkovaci kapacity budou
umistény v suterénu a budou pfimo
propojeny s obytnou i socidlni ¢asti.

Druhd etapa pak doplni cely zamér
o daldi bytové jednotky, v soucasné
dobé se precizuje dispozi¢ni i architek-
tonické fedeni. Vysledkem by mélo byt
cca 140 byt ve velikostnich kategoriich
1+kk az 4+kk.

Jiz v letodnim roce by méla byt zahjje-
na vystavba prvni etapy, o rok pozdéji
i etapy druhé. PfestoZe Jihocesky kraj
disponuje dostate¢nymi prostfedky na
realizaci celého zaméru, zvazuje, a to
predevsim u bytovych domd, i jiné moz-
nosti financovani. Nabizi se jiz uvedeny
program Ministerstva pro mistni rozvoj
(MMR) Dostupné bydleni, moznou va-
riantou je i spoluprace se soukromym
sektorem.

Predpokladané investice dosahuji té-
méf 3 mld. korun, kdy naklady na prvni,
finan¢né narocnéjsi, etapu tvori dvé tie-
tiny celkovych nakladt na realizaci.

Shrnuti

Ojedinély zamér Jihoceského kraje v po-
dobé rekonverze nemocni¢niho arealu
se v soucasné dobé bliZi realizaci. Samot-
na vystavba prvni etapy by méla byt za-
hajena letos a ukoncena o dva roky poz-
déji. Soucasné se intenzivné pracuje na
projektové dokumentaci etapy druhé.

Podminkou realizace takto rozsahlého
zaméru je v prvni fadé zajisténi projek-
tového fizeni. Za timto Gcelem vznikla
samostatnd organizace Nova Linecka
¢tvrt, s. 1. 0., kterad je zcela vlastnéna Jiho-
ceskym krajem. Nova Linecka ctvrt zajis-
tuje vybér zhotovitele zdméru a projek-
tové fizeni, kdy byl jiz smluvné zajistén
tzv. spravce stavby, ktery ma za ukol stav-
bu realizovat v o¢ekdvaném standardu.

Nova Linecka ¢tvrt, s. r. 0., bude i poz-
déjsim provozovatelem celého aredlu.
V soucasnosti se tesi jeji personalni
obsazeni. Pfedpoklada se, Ze tato spo-
le¢nost bude zajistovat celkovy provoz,
a predevsim pak najemni vztahy s bu-
doucimi uzivateli.

Probihajici dota¢ni program MMR Do-
stupné bydleni by zcela jisté pomohl
zajistit dostate¢né prostfedky pro vy-
stavbu bytovych ¢&asti aredlu, nezod-
povézenou otazkou vsak zlstava, zda
alokace dokaze uspokojit viechny za-
jemce. Municipality si totiz pIné uvédo-
muji, Ze pouze dostate¢ny pocet mést-
skych bytli dokaze pozitivné ovlivnit
trh s byty a zdsadné zvysit dostupnost
bydleni pro bézné obcany mést a obci.

Ing. arch. Petr Horndt

Odbor regiondlniho rozvoje

a tzemniho pldnovdni
Krajsky urad Jihoceského kraje

ENGLISH ABSTRACT

New Linec Suburb - Centre of Social Services and Rental Housing in Ceské Budéjovice, by Petr Hornat

The article focuses on the construction project of the new Linec suburb in Ceské Budéjovice. The project is based on the
need to expand the supply of rental flats and improve the availability of housing for the general public by converting
a former hospital complex into a centre of social services and housing. The article describes the history of the site,
preparatory work, design phases and expected benefits. The project will create more than 200 beds for the elderly and
people with neurodegenerative diseases, rehabilitation and community spaces, and 140 housing units. The aim of the
project is both to provide affordable housing and develop the city’s infrastructure and improve the quality of life of the

residents of Ceské Budéjovice.
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SOCIALNI BYDLENIV CHOMUTOVE
VLETECH 2022-2024

Maria Stastna

Realizaci projektt zamérenych na problematiku socidlniho bydleni podporuje mésto Chomutov uspokojeni potreb osob
ohroZenych socidlnim vyloucenim ¢i socidlné vyloucenych. Diky kvalitnimu realizacnimu tymu, intenzivni spoluprdci s nezis-
kovym sektorem a ostatnimi institucemi se dari stabilizovat vysoké procento zabydlenych rodin. Vyznamnou roli hraji také
nadace, které tento proces podporuji. Dopad na jednotlivé domdcnosti spocivd predevsim ve zlepseni jejich psychického sta-
vu a ziskdni jistoty bydleni. U déti se zlepsuje skolni priprava a dochdzka. Nékteri klienti také ziskdvaji zaméstndni. Na druhé
strané mésto celi zvysenym ndkladim na opravy socidlnich byt a resi problémy s dluhy na ndjemném ¢i nedoplatcich.

Opét se setkdvdme s danou temati-
kou a navazujeme na jiz publikovany
¢lanek Socidlni bydleni v . Chomutové
v & 6/2021 U&UR. Mésto Chomutov se
dlouhodobé zabyva tématem bydleni
a prevence bezdomovectvi. Od roku
2017 realizuje projekty zaméfené na
socidlni bydleni. Vyzvy z operacnich
programi umoznuji dobu realizace
projektd az tfi roky. Tato doba je po-
trebnd z pohledu zajisténi personalnich
kapacit, nastaveni systému socidlniho
bydleni a zajisténi vhodnych bytl. Za-
roven musi realizdtor dodrzet délku
najemni smlouvy minimalné 12 mésicd,
dodrzet limit segregace (pro nds projekt
to znamenalo, Ze pouze 3 byty z 10 pla-
novanych mohou byt na sidlistich) a li-
mit koncentrace (pocet socialnich byt
v jednom domé dle typu podpory).

V listopadu 2022 byl zahdjen jiz treti
projekt Socialni bydleni v Chomuto-
vé financovany z dotaci Evropské unie
z opera¢niho programu Zaméstna-
nost+. Obdobi realizace je planovano
na obdobi 11/2022-10/2025. Pfi zaby-
dlovéni je praktikovan pfistup Housing
Led zaloZzeny na poskytnuti trvalého
bydleni ve standardnich bytech s fle-
xibilni podporou socidlnich pracovnic.
Rozdil oproti Housing First je v nizsi mife
podpory. Vzhledem k poskytovani soci-
alnich bytl obci a Chomutovskou byto-
vou, a. s., a kapacité pracovnikl byla zvo-
lena cilova skupina, ktera nema potiebu
komplexni podpory. Jedna socidlni pra-
covnice tak ma v péci 10 domécnosti /
15 klientl oproti péti domacnostem
u Housing First. Podpora je poskytova-
na dle potieb a preferenci ucastniki
programu. Duraz je kladen na preven-
ci. Zkuseny realizacni tym plynule pfre-
el z predchoziho projektu a Ucastni

se vzdélavacich aktivit podporovanych
Ministerstvem prace a socidlnich véci.
Je navazana dlouhodoba spoluprace
s Agenturou pro socidlni zaclefiovani,
kterd organizuje pracovni skupiny, kde
se realizatofi socidlniho bydleni setkdva-
ji s aktéry v oblasti bydleni a kde hledaji
vhodna fedeni ¢i postupy pro zkvalit-
néni spoluprace s aktéry i ohrozenymi
domacnostmi. Vzajemné se informuji
o dobré praxi a ziskavaji aktuality z ob-
lasti socidlniho zaclefiovéni. Tym také
spolupracuje s Platformou pro socialni
bydleni, ktera zajistuje podporu zejmé-
na v oblasti vzdélavani a konzultaci.

Cilem projektu Sociélni bydleni v Cho-
mutoveé je realizace Ctyf klicovych akti-
vit:

+ KA A - Podpora zabydlovéni: podpora
v bydleni pro minimélné 10 doméc-
nosti v 10 socidlnich bytech za dodr-
Zeni pravidel segregace (15 osob, zis-
ka podporu nad 40 h pfimé prace).

+ KA B3 - Prevence ztraty bydleni:
podpora 100 domécnosti (203 osob,
z nich 73 ziska podporu nad 40 h pfi-
mé prace).

+ KA C-Vzdélavani: podpora vzdélava-
ni realiza¢niho tymu akreditovanymi
a neakreditovanymi kurzy zaméreny-
mi na praci s cilovou skupinou a dale
poskytnuti tymovych ¢i individual-
nich supervizi.

+ KA D - Evaluace: interni evaluace se
zaméfi na dopady realizace kli¢ovych
aktivit na cilovou skupinu i socidl-
né vyloucenou lokalitu, zhodnoceni
efektivity a Ucelnosti realizovanych
opatreni.

Momentélné se blizi konec druhého roku
realizace projektu. Je zabydleno vech
35 bytd, vyse najemného se pohybuje

okolo 58 K&/m? V projektu se bohuzel
dlouhodobé objevuje vysoka fluktuace
socialnich pracovnikd, ktefi negativ-
né vnimaji praci na dobu urcitou - tfi
roky po dobu trvani projektu. Podafilo
se zvyseni platové tfidy na 11. stupen,
dlouhodobé pracujicim zaméstnanciim
projektu jsou poskytovany benefity
z FKSP a jsou vyplaceny i mimoradné
odmény. | pfes tyto benefity pracovnice
odchézeji na Oddéleni socidlné-prav-
ni ochrany déti (OSPOD), kde ziskaji
smlouvu na dobu neurcitou, nebo za
praci, ktera vice naplnuje jejich prefe-
rence socidlni prace. Vzhledem k véku
nékterych pracovnic jsou také casté
odchody na matefskou dovolenou. So-
cidlni prace s klienty v socialnim bydleni
klade vysoké naroky na psychiku so-
cidlnich pracovnic, proto je snaha eli-
minovat tyto skutecnosti poskytovanim
internich i externich supervizi. Ve dru-
hém i tfetim projektu se nepodafilo mit
plnou obsazenost realiza¢niho tymu,
coz znamenad vyssi tlak na ostatni pra-
covniky. Ti se i pres tyto problémy sna-
Zi v rdmci projektu podavat maximalni
vykon, aby nebyla ohroZena realizace
projektu a pInéni planovanych vystupt.

V rdmci socidlni prace hledaji socialni
pracovnice cesty ke stabilizaci klienta.
Nardzi na slozity davkovy systém, nizké
kompetence a obavy klientl. Vnimaji
také limity zameéstnatelnosti nékterych
klientd, jejich slozitou financni situaci
s ohledem na dluhy a exekuce. Ve vza-
jemné spolupraci je zésadni vnitini mo-
tivace klienta ke zméné, pficemz se jed-
né o dlouhodoby proces. Jen malokdo
se dokaze diky socidlnimu bytu a pod-
pofe socidlnich pracovnic rychle zménit.
Navyky a dlvéra se buduji dlouhodobé
a v nékterych pfipadech si pracovnice

URBANISMUS A UZEMNI ROZVO) — ROCNIK XXVIIl = CISL0 1/2025

TEMA




dokazaly s klienty vybudovat velmi ote-
viené vztahy. Vyuzivaji metod socialni
prace pro navrzeni potfebnych zmén,
ale nositelem zmény stale zGstava
klient. Pokud neni pfipraven, Zad-
né zména nenastane. Casto dochazi
k tomu, Ze je klient edukovan a sezna-
movan s pfipadnymi riziky. DalSim za-
jimavym fenoménem jsou traumata
klientd a proces prace s terapeuty, psy-
chology a psychiatry. Klienti maji ¢asto
predsudky vici této pomoci, nechtéji
znovu prozivat sva traumata. V nékoli-
ka pfipadech se spoluprace s terapeuty
vydarila, a ti poskytli klientdm krizovou
pomoc. Velice pfinosné bylo sledovani
prace krizové interventky v praxi. Doslo
ke zklidnéni vyhrocené situace, poda-
fil se kontakt s psychologem klientky
a doslo k zapojeni klientky do terapeu-
tickych aktivit. Krizové situace se v ¢ase
proménuji a u klientl dochazi k rela-
pstm. Cilem socialni prace je v tomto
piipadé co nejrychlejsi stabilizace dané
situace a predchazeni rizikim relapsu.
| pfes viechny jmenované obtize se
dafi vétsiné domacnosti bydleni udrzet,
néktefi odchazejici ziskaji bydleni na
volném trhu v Chomutové nebo u pfi-
buznych. Zajem o pokracovani spolu-
prace u vystéhovanych rodin je spise
vyjimecny.

V letech 2018-2024 podalo Zadost o so-
cidlni byt 193 domacnosti bez pfistiesi
nebo bez bytu. Pouze 26 téchto domac-
nosti bylo zabydleno do sociélniho bytu
a 13 z nich vystéhovano (nadaéle aktiv-
nich je 130 zadatel(). Ostatni Zadatelé
v poctu 375 osob jsou v nejistém ¢&i ne-
vyhovujicim bydleni. Z nich bylo zaby-
dleno 39 a vystéhovano 18 domacnosti
(aktivnich 267 zadateld). Do vystého-
vanych jsou zapocitany i domacnosti,
které odesly na vlastni zadost (8). V cel-
kovém pohledu ukazuji ¢isla na vysoké
procento ohrozenych domacnosti. Ro¢-
né obec zabydli cca 10-11 domécnosti.
Na vyieseni celkové situace s bydlenim
to mé& minimalni dopad. Dalsi propady
muze zpUsobit zavedeni ,sloucené so-
cialni davky".

Soucasna situace
V rdmci lokdIniho partnerstvi byl zpra-

covéan navazny Plan sociélniho zaclerio-
vani Chomutov 2022-2026. Na Uzemi

mésta je budovéna sit socidlnich bytd.
Mésto disponuje aktualné 35 socialnimi
byty, zatim neni planovan dalsi vykup
bytl pro socialni bydleni. Mésto podpo-
filo vznik Ctyf startovacich bytl v nové
vykoupeném domé v ulici Safafikova,
jednd se o byty pro mladé rodiny. Pla-
nuje se vystavba bytového domu v po-
¢tu cca 50 bytl z dotace na dostupné
bydleni. Pokud by zde byly planovény
i socidlni byty, ziskalo by mésto vétsi
podil dotace. Vzhledem k lokalité v cen-
tru mésta je nutné do téchto socialnich
byt vhodné sparovat pripadné klienty,
aby se do dané lokality zaclenili a nedo-
chazelo ke zbyte¢nym spordim s ostat-
nimi ndjemci. Zatim se jedna o fazi moz-
ného podnétu k pfipravované realizaci,
zaleZi na rozhodnuti vedeni mésta. Dalsi
pripadné vykupy bytt by bylo mozno fi-
nancovat z dotaci na dostupné bydleni.

Mésto vlastni 196 byt(. V domé s peco-
vatelskou sluzbou Merkur se nachazi
160 bytd, z nichz 20 je bezbariérovych.
Na Uzemi obce mame 32 socidlnich
bytll a Ctyfi byty startovaci. Chomu-
tovskd bytova, a. s., jejimz hlavnim ak-
cionafem je mésto Chomutov, vlastni
1 458 bytd. Pfisné nastaveni pravidel
pro pronajimani téchto bytd omezilo
zvySovani dluhové zatéze zminénych
byt a zajistilo vice financnich prostied-
kd na obnovu bytového fondu.

V projektu s pristupem Housing Led
bydlelo v socidlnich bytech 48 domac-
nosti a 10 byla najemni smlouva ukon-
¢ena v souvislosti s dluhy a stiznostmi.
Celkem 79 % zabydlenych domacnosti
si socidlni bydleni udrzelo. Ro¢né se
dafi zabydlet primérné 11 domacnosti,
v oblasti prevence ztraty bydleni bylo
podporeno celkem cca 200 osob. Ro¢né
je evidovano cca 80 novych zadosti o so-
cialni byt. Dluhy v socidlnich bytech po
prvnim roce projektu dosahly cca 10 %
z planovaného najemného. Nyni probi-
ha pribézny monitoring plateb a pod-
pora k Ghradé dluhd. Trikrat bylo nutné
prikrocCit k soudnimu vystéhovani, coz
se v pfedchozich projektech nestavalo.
V jednom pfipadé doslo k exeku¢nimu
vystéhovani az po 14 mésicich od po-
déni vypovédi. Soudni vystéhovani zpa-
sobuje bohuzel zvysené naklady stejné
jako byt predany bez uklidu & vymalby.
Viyklizeni a prevzeti bytu zajistuji pra-
covnici Chomutovské bytové, a. s.

Cilem realizovanych projektli v oblas-
ti bydleni je predchazet ztraté bydleni
a osobam v bytové nouzi nabidnout
nejvhodnéjsi typ bydleni od noclehédrny
pres azylovy dim, ubytovny, krizové by-
dleni az po socidlni bydleni. Nej¢astéj-
$imi klienty jsou samozivitelky, rodiny
s détmi, osoby s pFispévky na péciapod.
Od roku 2017 je evidovano cca 405 ak-
tivnich zadosti o socidlni byt z celkové-
ho poctu 600 zadosti. Socialni bydleni
pozitivné ovliviuji pravidelnd setkani
se zastupci SVJ. Oboustranna spolupra-
ce, informovanost o situaci v socidlnich
bytech a pravidelna podpora socidlnich
pracovnikl je dulezita pro efektivni re-
$eni podnétll. Monitoring krizovych si-
tuaci v lokalitadch se socidlnimi byty je
zajistén ve spolupraci s méstskou policii.

Klienti si zvladaji vyfidit socialni davky
vétSinou samostatné nebo s podporou.
Pfispévek i doplatek ale neni vzdy po-
uzit na uhradu nakladd na bydleni. Pro-
béhlo nékolik setkani s Uradem prace
Ceské republiky a bylo pfislibeno lepsi
zacileni prispévku na bydleni formou
pfimé uhrady po dolozeni podkladi
socialnimi pracovnicemi. Jde o to pfe-
dejit zadluzovani klientd z dGvodu niz-
kych kompetenci. Pozitivni zkuSenosti
se objevuji se ziskdnim mimoradné
okamzité pomoci (MOP) na vybaveni
nové nastéhovanych domdcnosti do
socidlnich byt ¢i ziskani vybaveni ve
spolupréci s ndbytkovou bankou Adry.
Poskytovani mimoradnych davek MOP
na kauce bylo ojedinélé. | v soucas-
né dobé je cca 10-15 zadatell rocné,
ktefi tuto MOP ziskaiji. Limitujici je pre-
poctovy tarif na m* plochy bytu, ktery
z pozadovanych financi pokryje pouze
¢ast nakladd. Pokud Zadatelé nemaji
moznost ziskat zbyvajici finance, davku
necerpaji. Klienti se snazili ziskat po-
trebné finance napt. z nadacnich zdroj,
ale vzhledem ke zdlouhavosti procesu
pronajimatelé v mezi¢ase byt vétSinou
pronajmou.

Vysoké vstupni naklady na bydleni jsou
nadale vyznamnou bariérou pro velkou
¢ast osob v bytové nouzi. Chomutov-
sky realitni trh nabizi cca 170 volnych
byth. Situaci dale negativné ovliviuji
kratkodobé najemni smlouvy (jeden
mésic). Je to obrana realitniho trhu
pred neplati¢i a rychlejsi moznosti vy-
mény najemnika. Ziskani méstského
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bytu brani pfisné podminky a poplatky
(byt 1+2 za poplatek 17 500 K&, ndjemné
73,50 K&/m?). Na volném trhu je to vyse
kauce a neprokazatelnd diskriminace
(1+2 za poplatek cca 18 000 K¢, najem-
né cca 170 K&/m?). Nizky pfijem ze za-
méstnani, brigad, zavislost na socidlnich
davkéch spolu s exekucemi ¢i insolven-
cemi je pro velkou ¢ast klientd limitujici.

Diky financni podpore z dotaci mésto
pomaha v feseni slozité situace alespon
Casti rodin ¢i jednotlivcd. Stabilizace
v bydleni ma obrovsky pozitivni do-
pad na zdravi klientl i jistotu v bydleni,
u déti se zlep3uje skolni dochédzka i pro-
spéch. Cast klientl se pokousi vratit na
trh prace. Naddle viak chybi dostatek
byt(. Pro splnéni podminek IROP je pro-
blematicky vék zadatell vyssi nez 65 let
a vyse piijma.

Dalsim aktérem v oblasti sociélniho by-
dleni je organizace K srdci kli¢, o. p. s.,
ktera aktudlné zabydlela u soukromych
vlastnik(l 16 domacnosti. Zabydlovani
probihd v rezimu Housing First, ¢imz
se na Uzemi mésta zvysila komplexni
podpora klientll. Organizace zaroven
provozuje kontaktni misto pro bydleni.

Nahled do historie

Chomutov v prvnim pololeti 2018 vy-
hlasil opatieni obecné povahy pro ob-
lasti se zvySenym vyskytem sociélné
nezadoucich jevl (tzv. bezdoplatkové
zbny). Zde nebylo mozné Zadat u no-
vych ndjemnich smluv o doplatek na
bydleni. O¢ekavalo se zamezeni zneuzi-
vani prostfedk( socialni podpory, kon-
krétné doplatku na bydleni, omezeni

tzv. ubytovaciho byznysu, stabilizace
socialni situace, omezeni negativnich
jevll a zlepseni mezilidskych vztah
v definovanych lokalitach. Toto opatfeni
ovlivnilo provoz ubytoven zaméfenych
na socidlné slabsi klientelu. Z deseti
puvodnich se ve mésté nachazela pou-
ze jedna ubytovna pro rodiny s détmi
a dvé daldi ubytovny pro jednotlivce.
Situaci v oblasti socidlniho bydleni vy-
znamné ovlivnilo rozhodnuti Nejvyssi-
ho soudu v roce 2021. Do3lo ke zruseni
opatieni obecné povahy - bezdoplat-
kovych zén. V soucasné dobé jsou uby-
tovny pro jednotlivce jiz Ctyfi, ostatni
ubytovny se zaméfuji na pracujici. Ve
véech pripadech se jednd o komercni
ubytovny. Mésto jednalo s vlastnikem
o prodeji ubytovny, ve které jsou ubyto-
vany rodiny s détmi. Cilem bylo zlepse-
ni poskytovanych sluzeb ubytovanym.
Jednani bohuzel nebyla Uspésna.

Vyhodnoceni efektl zavedeni bezdo-
platkovych zon* ukdzalo na castecné
pozitivni vliv pfi zruseni dvou ,nejhor-

Sich” ubytoven a snizeni celkové migra-
ce. Stat usetfil na vyplaceném doplatku
na bydleni cca 20 mil. K¢ ro¢né. Prohlou-
bilo se socidlni vylouceni, zvysil se pocet
trestnych cind, prestupkd (30 % pre-
stupcll za rok 2020 neni z Chomutova),
pocet lidi bez pristiesi (25 osob v nové
vzniklém stanovém méstecku ,Solnak”)
i pocet exekuci. U osob dotcenych opat-
fenim se zhorsila Zivotni situace. Zvysila
se konzumace névykovych latek u osob
bez pfistfesi, migrace jednotlivcl bez
bydleni, poptavka po potravinové po-
moci a ekonomicka aktivita v Sedé zoné.
Jako nastroj proti obchodu s chudobou
by opatfeni musela byt zacilena na kon-
krétni objekty vyuzivané pro ,davkovy
byznys”. Chybély moznosti efektivniho
feseni pfesunu klientd do ubytoven. Do-
téené osoby skoncily na ulici, noclehar-
né, v ubytovnéch a v azylovych domech.

Mdria Stastnd
Odbor socidlnich véci
Statutdrni mésto Chomutov

ENGLISH ABSTRACT

Social Housing in Chomutov in 2022-2024, by Maria Stastna

The town of Chomutov supports the satisfaction of the needs of its residents at risk of social exclusion or socially
excluded by implementing projects focused on social housing. A high percentage of accommodated families can be
stabilized thanks to a quality implementation team and intensive cooperation with the non-profit sector and other
institutions. Foundations also play an important role in supporting this process. The impact on individual households is
mainly in improving their psychological condition and gaining the security of housing. Children’s school preparation and
attendance tend to improve. Some clients also get jobs. On the other hand, the city is facing increased costs for repairs
of social housing and dealing with rent arrears or underpayments.

* https://www.socialni-zaclenovani.cz/wp-content/uploads/ChomutovOOPBZ _finalni.pdf
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BRNO MA MESTSKOU NAJEMNI AGENTURU
ANEB PRONAJMETE SVUJ BYT BRNU

Lubos Taranza

Meéstskd ndjemni agentura Brno, provozovand Centrem socidlnich sluZeb, je sluzba zamérend na feSeni problému bytové
nouze. Cilem agentury je pomoci lidem, ktefi maji obtiZe s nalezenim dostupného bydleni na bézném trhu, a souc¢asné nabid-
nout soukromym vlastnikim bytu zdruky a jistoty pfi prondjmu jejich nemovitosti. Mezi hlavni garance patii garantovany
ndjem, pojisténi nemovitosti a klienta, podpora zabydlenych klient( a idrzba byt( . Agentura také poskytuje mediacni sluz-
by pro udrzeni dobrych sousedskych vztah(. Dosavadni fungovdni agentury je hodnoceno pozitivné jak ze strany maijitelti
bytd, tak i klientd, kteri ziskali stabilni bydleni. Do konce roku 2025 je cilem agentury ziskat do sprdvy 15 bytt a naddle rozsi-
fovat svoji cinnost pro pomoc lidem v bytové nouzi.

Méstskd nadjemni agentura Brno (MNA
Brno) je stale pomérné novou sluzbou
provozovanou Centrem socidlnich slu-
Zeb (CSS), kterd vznikla jako reakce na
dlouhotrvajici problém s rostoucim po-
¢tem lidi nachdzejicich se v bytové nou-
zi. StrGjcem myslenky o zakladani agen-
tur podobného typu je Ministerstvo pro
mistni rozvoj, jehoZ cilem je uvést velké
mnozstvi volnych soukromych bytl na
realitni trh a nabidnout jejich majiteliim
fadu garanci, které budou motivaci, jak
bezpecné pronajmout volny byt statni
nebo méstské organizaci. Obecné tyto
agentury predstavuji vyznamny krok
v fedeni Casto velmi slozZité bytové si-
tuace pro rodiny s détmi, samozivitele,
jednotlivce, seniory, hendikepované
a lidi, ktefi celi akutni ztraté bydleni,
nebo tém, ktefi se nachazeji v bytové
nouzi. Agentury podobného typu vzni-
kaji po celé republice — Brno samozrej-
mé neni vyjimkou. Méstska najemni
agentura tedy zprostfedkovévad byty
soukromych vlastnikG a poskytuje je
déle lidem v bytové nouzi. Jejim cilem
je pomoci lidem, ktefi maji problém
s nalezenim vhodného bytu na bézném
realitnim trhu, a sou¢asné umoznit sou-
kromym vlastnikiim bezpecné prona-
jmout jejich byt se socidlnim pfesahem.
Agentura je tak stabilnim partnerem
soukromych majitelll bytd a soucasné
oporou lidem v bytové nouzi.

Poslani

Trvalé a kvalitni bydleni je zdkladem
pro dudstojny Zivot. Nasi klienti se mo-
hou spolehnout na to, Ze maji kde by-
dlet a Ze jim nehrozi neustalé stéhovani
a hledéani nového bydleni. Diky tomu

maji prostor pro nalezeni nové nebo
zménu stavajici prace a také mohou
umistit své déti do vzdélavacich zafizeni
v blizkosti domova. Pokud pomUzeme
lidem najit stabilni bydleni, predcha-
zime tak celé fadé moznych socialnich
problémd, které by se ve spole¢nosti
mohly vyskytnout.

Pro majitele bytl poskytujeme fadu ga-
ranci, které jim umozni bez starosti pro-
najmout jejich nemovitost:

Garantovany najem

Jedna se o zakladni pilit garanci vGci
soukromému majiteli bytu. V ndjemnim
vztahu, po dobu podpory klienta, figu-
ruje CSS jako najemce a klient déle jako
podnajemce. Centrum socidlnich sluzeb
garantuje po celou dobu trvani najem-
niho vztahu pravidelné platby dohod-
nutého ndjemného na Ucet poskytova-
tele bytu bez ohledu na to, zda tak ¢ini
i klient v{i¢i CSS. Pro tyto pripady je zii-
zen tzv.,garanc¢nifond’, ktery je vytvoren
jako urcita rezerva pro pfipady zpozdéni
vyplat nepojistnych davek (pfispévek
a doplatek na bydleni) nebo napf. do-
¢asného vypadku pfijma klientd. Veske-
ra rizika spojena s uzivanim bytu nasim
klientem tak bereme na sebe. Majitel
bytu uzavird nadjemni smlouvu se silnym
a stabilnim partnerem.

Pojisténi nemovitosti a klienta

Soucasti spoluprace majitel(i bytt s MNA
Brno je i pojisténi. Centrum socidlnich
sluzeb ma uzavienou rdmcovou pojist-
nou smlouvu, kterd obsahuje pojisténi
domacnosti a pojisténi odpovédnosti
v béZném obcanském Zivoté pro zaby-

dleného klienta. Jedna se o zplisob, kte-
rym majitelé bytd uklidrujeme a dale je
motivujeme pro svéfeni svého bytu do
spravy agentury. V pfipadé vzniku jaké-
koliv $kodni udalosti je nastaven komu-
nikacni proces, jakym je vznikla udélost
hlasena. Pojistna smlouva je konci-
povana v dostatecné vysi na pokryti
pfipadnych nepiedvidatelnych udalosti
a Skod.

Podpora zabydlenych klient

Nase klienty si peclivé vybirame z fad
klientd Centra socidlnich sluzeb ohroze-
nych bytovou nouzi tak, aby byly schop-
ni platit zdvazky spojené se standard-
nim bydlenim. Jedna se o dlouhodoby
proces vybéru zalozeny na dotazniko-
vém Setfeni a osobnich pohovorech.
S nasimi podnéjemniky jsme po jejich
zabydleni v pravidelném kontaktu. Do-
hlizime na bezproblémové sousedské
souziti a dodrzovéni domovniho Fadu.
Mimo jiné nabizime i mediacni sluzby
pfi feseni sousedskych spord, ¢imz po-
mahame udrZovat vieobecné pozitivni
vztahy.

Péce o byt

Poskytovateli garantujeme navraceni
bytu v pdvodnim stavu s pfihlédnutim
k béZznému opotiebeni dle nafizeni vla-
dy ¢ 258/1995 Sb. PGvodni stav vzdy
vychdzi z tzv. karty bytu, ve které je
zaznamendan stav bytu pfi jeho preda-
ni véetné pofrizené fotodokumentace.
Centrum socidlnich sluzeb je ochotno
garantovat plnéni pfipadnych drob-
nych oprav z garan¢niho fondu, pokud
to bude v konkrétnich pfipadech nutné.
Diky tymu pracovnik{ technického od-
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déleni jsme schopni provadét pravidel-
nou udrzbu, drobné opravy ¢i pomahat
se stéhovanim. V pfipadé vétsich oprav
poskytujeme majiteli nemovitosti ceno-
vou kalkulaci. Majitel ma dale pravo svj
byt dvakrat ro¢né po pfedchozi domlu-
vé navstivit.

Kdo jsou nasi klienti

Lidé, kterym umoziujeme standardni
podndjemni bydleni, jsou predevsim
klienti CSS, ktefi se z jakéhokoliv dlivo-
du ocitli v bytové nouzi nebo Ziji v ne-
vyhovujicich podminkéch. Tito klienti
Casto z nejriznéjsich divodu na do-
stupné standardni najemni bydleni
nedosahnou. Hlavnim divodem jsou
nejcastéji prilis vysoké vstupni nékla-
dy spojené s Uspéchem na klasickém
realitnim trhu, jako jsou jistiny, provize
¢i ndjemné predem. Méstska najemni
agentura Brno neposkytuje majitelim
Zadnou jistinu. Namisto toho poskytuje
fadu garanci, které tuto skutecnost pIné
nahradi. U nizkopfijmovych rodin ¢i jed-
notlivcll je bariéra ve formé vstupnich
nakladl casto neprekonatelna, i kdyz
by byli schopni platit pravidelné zavaz-
ky spojené s uzivanim bytu. S témito
klienty dlouhodobé pracujeme a vy-
hledavdme pro né byty, které vyhovuji
jejich konkrétnim potfebdm (napf. bez-

bariérové bydleni, dostupnost sluzeb,
obcanska vybavenost, ...). Dalsi ¢astou
bariérou nasich klientl pro nalezeni
klasického nédjemni vztahu mze byt
pfislusnost k urcité mensing, etnicita Ci
fyzicky vzhled. Pomahame preklenout
nejen tyto stereotypy, pomahdme také
se samotnym procesem zabydlovani,
at uz se jedna o pomoc pfi stéhovani
nebo se shanénim zakladniho bytové-
ho vybaveni. Nejen timto zplsobem je
klientdm ndpomocen socidlni pracov-
nik, ktery zabydlené klienty pravidelné
navstévuje, monitoruje jejich Zzivotni
situaci a soucasné dohlizi na spravné
uzivani bytu.

Jaké byty hledame

Hleddme malé, stfedni i velké byty v Brné
v rukou soukromych vlastnik(, které na-
sledné poskytujeme nasim klientim. Na
byt jako takovy nejsou kladeny Zadné
pozadavky, i kdyz s ohledem na port-
folio klientl je preference spise malych
bytl. Neni rozhodujici, zda je byt vy-
baven, ¢i nikoliv. Dllezité jsou naklady
spojené s uzivanim bytu. Vyse garan-
tovaného pfijmu poskytnuta majiteli
se stanovuje jako prlsecik tfi hodnot:
normativni ndklady na bydleni, vyse
obvyklého najemného v misté (vydava
Ufad prace CR) a trzni najemné. Pii ak-

ceptaci vyse najemného obou stran je
s majitelem uzaviena najemni smlouva
na dva roky.

Zavér

Dosavadni fungovani Méstské ndjem-
ni agentury Brno je hodnoceno velice
pozitivné jak ze strany spolupracujicich
majitel( bytd, tak ze strany zabydlenych
klientd. Majitelé nejcastéji vnimaji MNA
Brno jako silného a stabilniho partne-
ra, ktery jim za jejich byt sice nenabid-
ne ,nejlepsi cenu’, ale kompenzuje to
mnozstvim garanci, sluzeb a také socidl-
nim hlediskem moznosti pomoci lidem
v nouzi. Z téchto dlvodu je drtiva vét-
Sina spolupracujicich majitell rozhod-
nuta déle s agenturou spolupracovat.
V soucasné dobé je ve spravé agentury
11 bytd a podatfilo se zabydlet celkem
20 lidi, ktefi se prokazatelné nachazeli
v bytové nouzi. Do konce roku 2025 si
klademe za cil ziskat do spravy 15 bytd.
Véfime, Ze se nam tento cil podafi splnit
a ze se Méstska najemni agentura Brno
stane trvalou a Zédanou soucasti Centra
socialnich sluzeb.

Ing. Lubos Taranza, Ph.D.
Méstskd ndjemni agentura Brno

ENGLISH ABSTRACT

Brno Has a Municipal Rental Agency - Rent Your Flat to the City of Brno, by Lubos Taranza

The Brno City Rental Agency, operated by the Centre for Social Services, is a service aimed at addressing the issue of
housing needs. The agency aims to help people who have difficulty finding affordable housing on the regular market
while offering private landlords guarantees and security when renting their properties. The main guarantees include
guaranteed rent, property and client insurance, support for tenants, and maintenance of apartments. The agency
also provides mediation services to maintain good neighbourly relations. The current agency’s performance has
been positively evaluated by both landlords and clients who have been able to be provided with stable housing. The
agency’s goal by the end of 2025 is to get 15 flats under management and to continue to expand its activities to assist

people with housing needs.
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REFLEXE VYSTUPU PROJEKTU
ANALYZA ZVYSENi MOTIVACE INVESTORU
DO PORIZOVANI NAJEMNIHO BYDLENI

Cldnek predstavuje pribéh a vystupy vyzkumného projektu Analyza zvyseni motivace investor(i do pofizovdni ndjemniho
bydleni, ktery zkoumal segment ndjemniho bydleni v Ceské republice a pokusil se nalézt cestu k podpore jeho rozvoje. Prezen-
tuje ve strucnosti vystupy ze zahranic¢ni analyzy, zhodnoceni soucasného stavu v CR, postoje klicovych stakeholdert na trhu
ndjemniho bydleni a ndvaznou tvorbu doporuceni, jaké ndstroje zvolit, prip. jak upravit legislativu, aby doslo ke kyZzenému
zvyseni motivace investovat do ndjemniho bydleni.

Uvod

Dostupnost bydleni patfi v souc¢asnosti
k nejpalcivéjsim problémam v Ceské re-
publice. Pravé na néj reagoval vyzkum-
ny projekt Analyza zvyseni motivace
investord do porizovdni ndjemniho bydle-
ni', podporeny TA CR, s vazbou na jedno
z opatfeni (Zvy3eni nabidky najemnich
bytll a zvyseni jejich kvality) uvedenych
v Koncepci bydleni CR 2021+. Zpracova-
telem projektu byla spole¢nost EEIP, a. s.,
ve spolupraci s Havel & Partners, s. r. 0.,
aINESAN; s.r.0.

Projekt vychdzel dle zadédvaci doku-
mentace z premisy, ze z hlediska cha-
rakteru poskytovatel(i ndjemniho bydleni
nejsou v CR vyznamnéji zastoupeni insti-
tuciondini pronajimatelé, a ndjemni trh
je tak prevdzné tvoren vlastniky prona-
jimajicimi jen jednotky bytd. Pfitomnost
instituciondlnich pronajimatel( mdze byt
vyhodnd i pro verejny sektor, ktery v téch-
to pronajimatelich mdze najit partnera
v pomoci pro zajistovdni bydleni pro zne-
vyhodnéné domdcnosti.

Hlavni cile projektu byly nasledujici:

« analyza nastroj, které v zahranici pfi-
spivaji ke zvyseni motivace investor(
do najemniho bydleni, a vybér nastro-
jG vhodnych kimplementaci v CR;

« identifikace bariér do ndjemniho byd-
leni z pohledu investor(i, mj. na zakla-
dé hloubkovych rozhovor(;

«navrh implementace vhodnych na-
stroji k podpore investic do najemni-

ho bydleni v CR, véetné doporuceni na
Upravu legislativy.

Naésleduijici text shrnuje klicova zjisténi
z rozsahlych souhrnnych zprév a pod-
kladovych analyz, jez v rdmci vyzkumu
vznikly.?

Metodika

Vyzkumny projekt byl realizovan v né-
kolika krocich. Primarné bylo zpraco-
vano obecnéjsi zhodnoceni zahranic-
nich zkusenosti s identifikaci nastrojq,
které jsou pouzivany k podpore najem-
niho bydleni v evropskych zemich. N&-
sledné zvolil feditelsky tym pét zemi
pro hloubkovou analyzu: Némecko,
Rakousko, Svédsko, Velkou Britanii
a Slovensko. Pfi vybéru byla zohledné-
na velikost najemniho sektoru, celkovy
socioekonomicky kontext i diverzita
pristupll k bytové politice a podpore
najemniho bydleni.

Pfi vyzkumu byla vyuZita pfedevsim ob-
sahova analyza stavajicich dokumentt
a sekundarni analyza dat z vyzkum( re-
alizovanych v jednotlivych zemich. Hlav-
nimi zdroji byly zahrani¢ni studie tykajici
se bydleni, sektorové analyzy, narodni
statistiky, dokumenty OECD, zpravy mi-
nisterstev ¢i legislativni predpisy.

V druhém kroku byla provedena reSerse
a sbér dat o reziden¢nim ¢i specificky
najemnim bydleni v CR. Tyto informace

poslouzily jako vstup pro analyzu sou-
¢éasného stavu v CRii pro pFipravu kva-
litativniho Setfeni.

Na zavéry predchozich fazi navdzala
priprava a realizace polostrukturo-
vanych hloubkovych rozhovori. Ci-
lem kvalitativniho Setfeni, jez probéhlo
od fijna 2023 do unora 2024, bylo zis-
kat zpétnou vazbu relevantnich aktérl
ohledné:

« stavajicich podminek determinujicich
motivaci k investicim do najemniho
bydleni;

«intervenci, které byly identifikovany
a analyzovény v predchozi etapé vy-
zkumu;

- efektivniho potencidlu motivacnich na-
strojd, které by mohly vést k posileni
najemniho sektoru v CR.

Respondenti byli rozdéleni do skupin
dle prevladajiciho obchodniho modelu.
Obsah a struktura rozhovor(i vychazely

Typ Pocet
Investofi z fad 9
soukromého sektoru

Investofi z fad obci 15
Realitni skupiny 8
Investi¢ni skupiny (fondy) 2
Banky 4
Zaméstnavatelé 3
Celkem 41

Zdroj: Resitelsky tym

Tab. 1: Pocet respondentt

"https://starfos.tacr.cz/projekty/TIRSMMR136

2Mj. Analyza nastrojl vedouci ke zvyseni motivace investord do ndjemniho bydleniv mezinarodnim kontextu; Zavére¢na zprava z polostrukturovanych
rozhovor(Q; Souhrnny prehled nastrojii vedoucich ke zvyseni motivace investord do pofizovani najemniho bydleni; Souhrnna zprava k navrhu
nastroji podporujicich investory k pofizovani ndjemniho bydleni.
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z predem pfipravenych scénait pro tyto
skupiny.

Pii rozhovorech byl kladen dlraz na
efektivni strategii dotazovani, které bylo
vedeno dle scénére, zaroven viak bylo
oteviené, aby umoznilo zachytit jedi-
necné zkudenosti a postoje responden-
td, treba i nad ramec pfipravenych tema-
tickych okruh. Pfi vybéru respondentl
byl kladen ddraz na vyvazeni jejich se-
niority (rozhodovaci kompetence, zna-
lost strategického smérovani spole¢nos-
ti) a specifickych znalosti, aby sdilené
perspektivy co nejlépe odpovidaly té-
matdm Setfeni. K analyze pak byly vyu-
Zity sofistikované metody kvalitativniho
vyzkumu véetné kdédovani a kategori-
zace podporené specializovanym soft-
warem, coz umoznilo systematicky vy-
hodnotit a strukturovat data pro hlubsi
pochopeni vzorcli rozhodovani jednot-
livych skupin.

Vyse uvedeny proces byl podstatny pro
formulaci zavéri a praktickych dopo-
ruceni reflektujicich diverzitu pohle-
du i cile zadani. Soucasti navrh( pro
praxi vefejné spravy byla i doporuceni
pro Upravu legislativy véetné hodnoceni
opatfeni z hlediska vefejné podpory.

Vysledky

Pii analyze zahrani¢nich modelt iden-
tifikoval fesitelsky tym Sirokou skalu
opatfeni i zna¢nou rtznorodost je-
jich parametri, které nasledné v rdmci
jedné z rozsahlych souhrnnych zprav
detailné popsal. Spise nez o jednotliva
opatreni se jednd o vice ¢i méné kom-
plexni podpiirné modely, které kom-
binuji i vice nastroji dohromady,
pficemz jejich vyuziti je podminéno
pInénim stanovenych podminek. Tyto
pozadavky zahrnuji Sirokou skalu ome-
zeni rGzné intenzity. Zpravidla plati, ze
s rostouci intenzitou podpory roste také
intenzita reguli.

Jak bylo uvedeno, zahrani¢ni analyza
poslouzila jako inspirace pro rozhovory.
Ziskané poznatky Ize obecné v hrubych
obrysech sumarizovat nasledovné:

1. Respondenti se ani v rdmci skupin ne-
shodli na sou¢asném statutu najem-
niho bydleni v CR a jeho budoucim
vyvoji. Néktefi vnimaji aktudlni vyvoj

pozitivné — méni se vnimani najem-

niho bydleni, dochazi k destigmati-

zaci, coz povede k rostouci poptavce

a rychlejsimu rozvaoiji. Jini naopak sou-

Casné diskuse chéapou jen jako reakci

na makroekonomické podminky, po

jejichz zméné bude opét silné prefe-
rovano bydleni vlastnické.
2.Prozatim byly v CR realizovany jen
jednotky projektl. To je maly pocet
na to, aby trh pfitdhl zahranic¢ni inves-
tory, ktefi sva rozhodnuti zakladaji na
dikladné analyze historickych dat.

Pro zvyseni zdjmu investord o seg-

ment ndjemniho bydleni by bylo tfe-

ba, aby se trh vyraznéji ozivil.

« Jako zdroje hlavnich prekazek byly
uvadény: aktudlni makroekonomic-
ka situace (vysoké urokové miry,
inflace, ceny stavebnich materia-
10), nepfiznivé legislativni prostredi
(stavebni zékon, dlouhé povolovaci
procesy, nedodrzovani Ih{it ze strany
statu, Uprava najemnich vztahd ve
prospéch najemce) a silna preferen-
ce Cechd vlastnit své obydli.

3. Hlavnim investi¢nim rozhodovacim
kritériem je kalkulace cisté soucas-
né hodnoty projektu (NPV). Hodno-
ta NPV zavisi na mnozstvi vstupnich
parametr(i a proménnych, tj. nelze
obecné zhodnotit, jaky vliv by mély
konkrétni parametry podpory.

4.Developefi projekt vyviji, realizuji

a maji stanoven konkrétni bod exitu.

Pokud bude cilem dosdhnout nizsi-

ho nez trzniho ndjemného skrze tuto

kategorii aktérd, Ize tak ucinit prede-

viim kroky snizujicimi naklady na pfi-

pravnou a realizacni fazi projektu.

+ Dodatecné naklady na pokryti zvyse-
nych rizik vznikaji z nejistoty pfi pfi-
pravé stavby a promitaji se do ceny.
Respondenti proto preferuji zjedno-
dudeni a poté neménnost stavebni-
ho zakona.

« Kvyraznému snizeni naklad(i by ved-
lo poskytnuti pozemku investorovi
zdarma ¢i za zvyhodnénou cenu.

« Podstatnou nakladovou polozkou je
DPH, u ostatnich dani je efekt na ko-
necnou cenu dila spiSe marginalni.

« Jako problém bylo uvadéno nedo-
statecné legislativni ukotveni kontri-
buci, které si spole¢nosti nemohou
uplatnit jako naklad, tj. nelze si o néj
snizit dafovy zéklad (tyka se obecné
trhu s reziden¢nim bydlenim).

5.Poptévku by mohlo podpofit zvy-
hodnéni prispévkl na bydleni posky-
tovanych zaméstnavateli. Finalnimu
investorovi by se sniZilo riziko neob-
sazenosti bytovych jednotek.

+ Obdobné by poskytnuti dotace, zvy-
hodnéného uvéru ¢i dariové zvyhod-
néni snizilo finalnimu investorovi na-
klady na nakup objektu s ndjemnimi
byty.

« Zpfisnéni regulace v oblasti najem-
nich vztah( by zajem investor(i o na-
jemni bydleni snizilo.

6. Omezenim je legislativa kladouci po-
zadavky na kapitalovou pfiméfenost
bank ¢i konzervativnost investic pen-
zijnich fond(.

7.Moznym mékkym nastrojem je pro-
pagacni kampan, kterd zméni vnimani
najemniho bydleni jako okrajového,
s nizsi kvalitou pro chudsi vrstvy oby-
vatel. Podobné by pomohla podpora
finan¢ni gramotnosti, aby si doméac-
nosti umély objektivné vyhodnotit,
zda je pro né po zvazeni viech nakla-
du (v¢. nakladll prilezitosti) vhodnéjsi
vlastnické ¢i najemni bydleni.

Diskuse

V zavérecné projektové zpravé jsou shr-
nuta doporuceni, véetné legislativnich,
i navrhy konkrétnich parametr( opatre-
ni, kterd by mohla vést ke zvyseni mo-
tivace investor(i do najemniho bydleni.
Je navrzen program kombinuijici dotace
se zvyhodnénymi Uvéry; déle jsou ob-
sazena doporuceni k Upravé sazeb ¢i
predmétu vybranych dani; doporuceni
pro odstranéni bariér v oblasti regula-
ce ndjemnich vztah(; navrhy v oblasti
Uzemniho planovéni a povolovacich
procesl ¢i v oblasti PPP.

Pokud by bylo cilem bytové politiky
podpofit institucionalni najemni byd-
leni pro pfijmové znevyhodnéné sku-
piny obyvatel, pfip. pro cilové profese,
které obcim chybi, Ize vyuZit dotacniho
programu v kombinaci se zvyhodné-
nymi pljckami. Vyhodou kombinace je
snizeni objemu prostredk(, které musi
byt k dispozici (revolvingovy efekt).
Zaroven financni nastroj je vice moti-
vujici k efektivité nez dotace. Je viak
nutno zajistit, aby se zvyhodnéné pod-
minky promitly do nijemného. Téz je
treba zvazit Sifi cilové skupiny najem-
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nikd, aby bylo mozné nalézt balanc
mezi nabidkou a poptavkou v systému

podpory.

Obdobné Ize ndklady snizit dafovym
zvyhodnénim, zejména v oblasti DPH.
Nicméné tato opatfeni nemusi byt po-
liticky prachodna.

Velky potencial je identifikovan v oblasti
poskytovani obecnich pozemki a v ob-
lasti PPP. Zde zatim panuje vzéjemna
nedGvéra, kterou Ize sniZit realizaci pi-
lotnich projektd s garanci pfislusného
resortu. Obcim by pomohlo vypraco-
vani metodik a smluvnich vzord, pfip.
zfizeni kompetencniho centra, které by
jim umélo poradit.

| pfi implementaci uvedenych doporu-

Ceni je tfeba mit stale na védomi, ze:

1. Struktura bydleni a jeji vyvoj jsou
zavislé na historickém vyvoji (path
dependence), kde i nejvétsi reformy
jsou vzdy silné ovlivnény historii, tj.
napf. zdédénou strukturou zastavé-
ného prostredi. Socidlni a kulturni
vlivy mohou hrét vétsi roli nez pfima
bytové politika. Neexistuji tak rychla
feseni.

2.UziteCnd ponauceni lze vyvodit ze
zahrani¢nich zku$enosti, ale tato fe-
Seni nemusi byt snadno pfenositelna
vlivem instituci (v¢etné socialnich no-

rem ¢i zakon( formujicich se ve spo-
le¢nosti po mnoho generaci).

3. Rocni Cisté prirGstky nabizenych bytl
jsou stale velmi nizké, tj. ani od pfipad-
ného vyuziti doporucenych nastrojl
nelze ocekavat prevratné zmény.

4.Bytovd politika je limitovana proti-
chadnymi cili. Pfi jejim formovani je
potfeba souladny pfistup ze strany
dotcenych resorta.

5.Trh najemniho a vlastnického bydle-
ni nelze posuzovat izolované, nebot
mezi nimi existuji pevné vazby (napf.
ceny nemovitosti vs. trzni ndjemné).

6. Moderni badani se zabyva mirou,
v jaké je vlastnictvi obydli ovlivné-
no spole¢enskymi normami anebo
jeho roli pozi¢niho statku, s vlivem
na blahobyt. Oba faktory zohlednuji
postaveni domécnosti v socidlni hi-
erarchii, kde rozhodovani o bydleni
neovliviiuje pouze absolutni Uro-
ven uzitku, ale i nasledovani normy.
Pokud mlad$i domécnosti pfijmou
néjem jako normu, pak - ceteris pari-
bus - nemusi dojit ke ztraté blahoby-
tu ani pfi nizsim podilu vlastnického
bydleni v populaci.

Zavér

Najemni bydleni hraje v moderni spole¢-
nosti nezastupitelnou roli a ma vyznam-

METODICKE PUBLIKACE
PARTICIPATIVNIHO BYDLENI

ny vliv na Zivoty obcanl a dynamiku
trhu s nemovitostmi. Lze identifikovat
rGzné dlivody a argumenty pro aktivni
podporu najemniho bydleni ze strany
statu — fungujici trh s najemnim byd-
lenim napomdaha méstdm pfi rozvoji
méstského jadra, ma pozitivni vliv na
pracovni mobilitu, zvySuje ekonomic-
kou svobodu domacnosti ¢i poskytuje
dostupné bydleni pro nemajetné do-
macnosti.

DuilezZité je podporu nastavit tak, aby
pfindsela vyhody nejen pro jednotliv-
ce, ale i pro spolecnost jako celek. Vyse
prezentovany vyzkum nachézi takovou
funk¢ni podporu v nastroji podporujicim
nabidkovou stranu, konkrétné sektor in-
stitucionalnich investor(. S ohledem na
velky pocet proménnych ovliviujicich
trh s bydlenim a soucasnou dynamiku
vnéjsiho prostredi zaroven v pfipadé
jeho implementace doporucuje v pravi-
delnych casovych intervalech po celou
dobu udrzitelnosti podpofenych pro-
jektl evaluaci jeho efektivity.

Magr. Daniel Dzmuran
PhDr. Dita Tesdrkovd, MPA
EEIP a.s.

Dostupnost bydleni je v soucasné dobé
téma, které rezonuje jak ve méstech, tak
i v mensich obcich. Rostouci mnozstvi
Ceskych domacnosti pocituje dopady
krize dostupnosti bydleni. | pfes rozvoj
novych politik a dotacnich program
ale v mnoha obcich narazi obecni poli-
tika bydleni na kapacity vystavbu nebo
rekonstrukce bytového fondu realizo-
vat a financovat. Receptem na feseni
dostupnosti totiz neni jedna konkrétni
cesta. Je to kombinace rGznych politik,
opatfeni, forem bydleni a variant reseni.

Na nich se riznou mérou mize podilet
stat, obce a soukromy sektor, a to vcet-
né druzstev a neziskovych bytovych
spole¢nosti. Participativni bydleni nabi-
zi doplnéni mozaiky feseni, jak fesit krizi
bydleni, o varianty se zapojenim dosud
opomijeného aktéra - domécnosti.

Participativni bydleni znamena, Ze na
projektu bydleni nebo jeho ¢asti, na in-
vestici, pfipadné na spravé bydleni spo-
lupracuji obyvatelé. Maji pro to fadu du-
vodU: zajisténi dostupnéjsiho bydleni,

zlep3eni kvality bydleni a jeho architek-
tonické podoby, zlepseni sousedskych
vztah ¢i ekologie bydleni.V pripadé za-
pojeni do projektu participativniho by-
dleni nejsou obyvatelé postaveni pred
hotovou véc, ale maji moznost ovlivnit
celou fadu aspektl bydleni na zakladé
svych preferenci, schopnosti a kapacit.
Spolupraci a koordinaci domacnosti se
viak také proménuji vztahy ve vystavbé
a spravé bydleni. Otevira se paleta fo-
rem bydleni, jako je baugruppe, cohou-
sing, nové formy druzstevniho bydleni,
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ale také tieba sité najemnika i partici-
pace v obecnim najemnim bydleni. Va-
riabilita participativnich forem pfitom
umoznuje vytvaret bydleniv r(izné mire
spolupréce a sdileni mezi domacnostmi
a v riznych podilech odpovédnosti za
pripravu projektu, financovani investice
Ci za provoz nemovitosti.

Participativni bydleni dnes vznika v mno-
ha zemich Evropy, vyuzivé pfi tom no-
vych postupt i osvédcenych feseni a je
v souladu s koncepci Nového evrop-
ského Bauhausu. Jsme presvédceni, ze
i v Cesku mdze mit déileZitou roli pfi hle-
dani cest ke kvalitnimu, dostupnému
a udrzitelnému bydleni. Jsme si viak vé-
domi, Ze v rozvoji participativnich forem
bydleni jsme v CR v mnoha ohledech na
zacatku. Na zdkladé nékolikaletého me-
zioborového vyzkumu* jsme pfipravili
radu vystupd, vcetné policy doporuce-
ni pro stat, doporuceni pro partnerska
mésta, vyzkumné zprdvy a zejména
dvou metodickych publikaci vénujicim
se pripravé projekt participativniho
bydleni z pohledu obci (Metodicka
prirucka participativniho bydleni)
a obyvatel (Manual participativniho
bydleni). Nasim poslanim pfitom bylo
poskytnout rémec pro spole¢nou deba-
tu a identifikovat a predstavit zakladni
moznosti a limity, véetné metodickych
postupu. Obyvatele v metodickych pu-
blikacich nechapeme jako pasivni pfi-
jemce obecni politiky bydleni, ani jako
individualni nezavislé domacnosti, kte-
ré svou situaci v otazce bydleni fesi pou-
ze na trhu s bydlenim. Pfedstavujeme je
jako jedny z aktérd vystavby a spravy
bydleni, jako sousedy a jako pfirozené
partnery obci.

Metodicka ptirucka nabizi sedm va-
riant, jak mohou obce fesit krizi bydle-
ni, které se lisi mirou zapojeni obyvatel
a obce. Navrhujeme, co délat v pfipa-
dech, v nichZ obec oslovi skupina spo-
lupracujicich domacnosti planujicich
spolecnou vystavbu nebo rekonstrukci,
jak postupovat pfi pfipravé Uzemi a za-
mér( pronajmu ¢i prodeje pozemku i
budovy, i v pfipadech, kdy obec plénu-
je vytvofit obecni bydleni a potfebuje
Zjistit, jaké maji obyvatelé preference
a potfeby. V&fime, ze zapojeni obyvatel

do procesu obcim umozni rozsifit a [épe
cilit aktivni politiku bydleni s ohledem
na finan¢ni kapacity, obecni majetek,
a iniciativu a potieby obyvatel.

Manual participativniho bydleni ma
za cil pomoci obyvatellm realizovat
projekty participativniho bydleni. Publi-
kace mUze pomoci v situacich vystavby
spolecného bydleni z iniciativy nékolika
domacnosti, at uz ve formé koordinova-
né vystavby ¢i rekonstrukce bytového
domu nebo souboru rodinnych domg,
ale také obyvateldm najemnich domd
ke zparticipativnéni stavajiciho bydleni,
stejné jako v situacich, kdy obyvatelé
zvazuji, zda se zapojit do pfipravovanych
projekt, které jsou zahajeny jinymi ak-
téry (jako jsou obec, developer, nadace
Ci tfeba cirkev). Pfedstavujeme postup
spojeny s definovanim zaméru projektu,
rekrutaci obyvatel, organizaci postupu,
volbou pravni formy ¢i nastavenim sdi-
lenych prostor ¢i financovani projektd.
Poslanim Manudlu je pfedstavit moz-
nosti, které participativni bydleni m3,
motivovat Ctenarky a Ctenare, aby zvazi-
li, zda se ve své Zivotni situaci nemohou
v nékterém z aspektll participace v byd-
leni inspirovat, a zaroven jim nabidnout
argumenty i praktické navody, které jim
mohou poslouzit pii pripravé projektd
nebo pii osloveni obce, banky, majiteld
doml ¢i dalsich aktérG. Forem participa-
tivniho bydleni a modeldi feseni je mno-
ho, ale principy a nastroje jsou podobné,

at uz se jedna o projekt nékolika pratel,
nebo dosud neznamych soused.

Realizace konkrétnich projekt(l partici-
pativniho bydleni v Cesku s sebou pi-
nasi fadu vyzev a ani metodické publi-
kace nejsou jednoznac¢nou kucharkou,
s niz Ize postupovat v pripravé projektu
od A do Z. Teprve praktické zkusenosti
s pripravou projektl participativniho
bydleni umozni zpfesfiovat nékteré
otazky, nalézat feseni pro identifikova-
né vyzvy a potencialné participativni
bydleni standardizovat a typizovat. Nic-
méné na nékteré z vyzev |ze reagovat
jiz nyni, at uz se to tykd potifeby zmén
legislativy, poskytovani financnich pro-
duktt pro nové formy bydleni ¢i zvyso-
vani osvéty o metodickych postupech
mezi zajemci o bydleni i v obcich.

Na metodice, manudlu, stejné jako dal-
Sich vystupech projektu spolupracoval
mezioborovy vyzkumny tym sloZzeny
z odbornic a odbornikli sociologie by-
dleni, architektury, socialni ekologie
a geografie z Fakulty socidlnich studii
Masarykovy univerzity, Sociologického
dstavu Akademie véd CR, Fakulty archi-
tektury CVUT v Praze, Arniky a Fakulty
uméni a architektury Technické univer-
zity v Liberci. Ve vysledcich se promitla
nase zkusenost z praxe i z akademické-
ho zkoumani jak v CR, tak v okolnich
evropskych zemich.

*Viz recenzovany ¢lanek na str. 22 tohoto ¢isla.

Foto © Jifi Ryszawy
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Metodickou pfiru¢ku participativni-
ho bydleni dne 24. 11. 2024 schvalilo
jako metodiku NmetS Ministerstvo pro
mistni rozvoj Ceské republiky. Metodiku
recenzovaly Ing. Milota Sidorova, PhD.,
a Mgr. Eliska Cerna, Ph.D.

Metodicka pfirucka i manual je k dispo-
zici zdarma v tisténé podobé na distri-
bucnich mistech uvedenych na webu
https://participativnibydleni.cz/metodi-
ka-manual/. Vydalo nakladatelstvi MU-
NIPRESS. Dalsi vysledky vyzkumu par-

ticipativniho bydleni najdete na webu
https://participativnibydleni.cz/vysled-
ky-projektu/. Publikace vznikly v rdmci
vyzkumného projektu Moznosti a limity
socidlné a environmentdliné udrZitelného
participativniho bydleni v CR, ktery byl
podpofen Technologickou agenturou
CR a Ministerstvem Zivotniho prostfedi
v ramci Programu Prostredi pro Zivot.

Dékujeme zastupcdm partnerskych
obci, obyvateldm a dalSim Ucastnicim
a Ucastnikdm vyzkumu za spolupréci.

PROGRAM ESPON

V rdmci polského predsednictvi v Radé
EU probéhne v terminu 25.-26. 6. 2025
ve mésté Gdansk konference ESPON
s nazvem Exaptivni odolnost v pfihra-
ni¢nich regionech. Tato konference ma
poprvé v historii fesit koncept exaptiv-
ni odolnosti regiont, tedy schopnosti
region(i pfizpUsobit se vnéjsim vyzvam
diky kreativnimu vyuziti svych stavaji-
cich zdrojd a schopnosti.

Konference je svym zamérenim uréena
predevsim védclim z oblasti regionalni-
ho rozvoje a také tvlrcm politik, ktefi
se mohou nechat inspirovat zavéry ze
studie zaméfené na koncept exaptivni
odolnosti. Vystupy ze studie mj. pouka-
zujici na pozoruhodné vysokou exaptiv-
ni schopnost vychodnich pfihrani¢nich
oblasti Ize vyuzit k efektivnéjsimu fese-
ni regionalnich rozdili nebo podpore
pruznéjsich, adaptivnich politik, které
dokazi reagovat na vznikajici pfilezitosti.

Podrobny program konference a bliz-
$i informace s moznosti registrace bu-
dou upfesnény na oficialnich strankach
ESPON.

Publikace ESPON

Na webové stranky ESPON jsou do sek-
ce Library postupné vkladany publika-
ce a vystupy projekt(, které byly nové
v programovém obdobi 2021-2027 do-
konceny.

Stejné jako v pfedchozich letech bude
UUR jako narodni kontaktni misto pro-

ESPON [ ]

No net land take
trajectories

Policies and practices
across Europe

ESPON

Autorsky tym publikaci:

Jan Maly Blazek, Jana Kubcova, To-
mas Horeni Samec, Anna Vinklarko-
va, Lukas Houser, Markéta Kanova,
Petr Kodenko Kubala, David Tichy
a Véclav Orcigr.

Za autorsky tym publikaci:
Magr. Ing. Jan Maly Blazek, Ph.D.
Fakulta architektury

Vysoké uceni technické v Brné

Co-funded by

the European Union
Interreg

gramu ESPON zajistovat preklad vybra-
nych publikaci do ¢eského jazyka. Prvni
aktualné preklddanou publikaci, ktera
vznikla jako vystup z lofiského belgické-
ho predsednictvi v Radé EU, jsou Trajek-
torie nulového ¢istého zaboru pldy (No
net land take trajectories). Pfeklad pub-
likace by mél byt zvefejnén v dubnu to-
hoto roku na oficialnich strankach UUR.

Pfedbézné ohlaseni
novych projektu

Aktudlné byly zvefejnény nazvy a roz-
pocty ctyf evropskych vyzkumnych pro-
jektd, které budou nejblizsi dobé oficial-
né vyhlaseny. Jedna se o tyto projekty:

Projekce regionalnich vystupt politik
cilenych na prmyslovou suverenitu
(PROPOLIS, Projecting Regional Out-
comes of Policies aimed at Industrial
Sovereignty), rozpocet 1 000 000 eur,

Prispéni regionl ke klimatické neu-
tralité (ReCoCliN, Regional Contribu-
tions to Climate Neutrality), rozpocet
700000 eur,

Pfehodnoceni Uzemi v ramci planeta-
riich hranic (TERRBOUND, Rethinking
Territories within Planetary Bounda-
ries), rozpocet 800 000 eur,

Uzemni nahled na bezpe¢nost a odol-
nost dopravni infrastruktury a sluzeb
v evropskych regionech (TRANSITOR,
Territorial Outlook on the Security and
Resilience of Transport Infrastructu-
re and Services Across European Re-
gions), rozpocet 800 000 eur.
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SVET PLANOVANI

Uloha iizemné planovaci
dokumentace na urovni obce
v planovacich systémech zemi
stfedni a vychodni Evropy

V roce 2022 byly publikovény vysledky
rozsahlé studie, kterou inicioval pro-
fesor Maciej J. Nowak ze Zapadopo-
mofranské technologické univerzity ve
Stétiné. Cilem mezinarodniho tymu ex-
pertd z 11 zemi stfedni a vychodni Ev-
ropy bylo vzajemné porovnat Gzemné
planovaci systémy predevsim z hledis-
ka legislativniho a z pohledu nasledné
implementace Uzemnich pland v praxi.
Clanek mlize byt pro nas zajimavy tim,
Ze odkryva, s jakymi problémy se po-
tykaji v zemich, se kterymi ndas pojila
nedavna minulost a s nimiz jsme prosli
obdobnym prechodem k demokracii
a trznimu hospodafstvi.

Pfinasime vytah z ¢lanku, ktery popisu-
je vystupy studie a ktery byl publikovén
v 11. ¢isle ¢asopisu Land [2022]. Cilem
¢lanku je jednak vytipovat charakteris-
tiky Uzemné planovaci dokumentace
na urovni obce, které Ize Siteji porov-
navat, a na tomto zakladé identifikovat
roli Uzemnich plant na mistni Grovni.
Autofi kriticky zkoumali dzemni plany
a jejich implementaci, jakoz i planovaci
systémy zemi stfedni a vychodni Evropy
(CEE - Central and Eastern Europe). Vy-
zkum odhalil fadu problém ve fungo-
vani planovacich systému téchto zemi.
Studie poskytuje dalsi dikazy o tom,
Ze prestoze je Uzemné planovaci do-
kumentace legislativné upravena, exis-
tuje vice (vzajemné diferencovanych)
pravnich problému pfi jeji aplikaci. Kro-
mé chyb v nastaveni procest pii fize-
ni jsou velmi casté nesrovnalosti mezi
obsahem rdznych druhtd plant (napf.
Uzemnich pland a regulacnich plana).
V neposledni fadé c¢lanek zdlraznu-
je potfebu néslednych podrobnych vi-
cestupnovych analyz kazdého srovna-
vaného planovaciho nastroje.

V devadesatych letech 20. stoleti zacaly
zemé stfedni a vychodni Evropy ménit
své systémy Uzemniho planovani, kte-

ré reflektovaly zménu spolecenského
usporadani a trzni principy. Autofi vSak
poukazuji na odlisné podminky planova-
ci kultury v nové a staré Evropé. Na pre-
lomu 20. a 21. stoleti se ve vétsiné zemi
této casti Evropy ekonomicka situace
stabilizovala. Dllezitym podnétem pro
zmény se stal také vyhled na vstup do
Evropské unie. Néktefi autofi rovnéz pre-
zentuji jako casty trend v téchto zemich
rozvinutou suburbanizaci, rozuméj spise
chaoticky rozvoj suburbii mést.

Mezi spolecné rysy zemi CEE tedy pa-
tii: 1) rdzny pfistup k trhu a konflikty
v Uzemnim planovéni (urcené socialis-
tickou tradici planovani, jejiz dopady
jsou stdle viditelné) charakterizované
neschopnosti poskytnout pIné adekvat-
ni a koherentni reakce na novy ekono-
micky kontext a napéti uvniti planova-
cich systémd, 2) ddraz na prava vlastnikl
nemovitosti v izemné planovacim sys-
tému (coz souvisi s konkrétnim odrazem
po komunistickém obdobi) a 3) nejed-
notnad reakce na intenzivni urbanizaci
(vCetné suburbanizace) - zejména po-
kud jde o formy konkrétnich prostoro-
vych fedeni.

ViySe uvedené teze potvrzuji zjisténi
a rozbory ndarodni odborné literatury,
ve které se ¢asto poukazuje na nizkou
ucinnost a Spatné vyuzivani Uzemnich
pland.

Nejzajimavéjsi ¢asti ¢lanku je identi-
fikace klicovych hodnot a problémd
v kazdém nérodnim systému uzemniho
planovani (tab. 1). Hodnoty v planovani
byly identifikovany na zakladé narod-
nich zakon(l o Uzemnim planovani, za-
timco problémy na zakladé prehledd
narodni literatury a védeckych a prak-
tickych zkusenosti autor(l vyzkumu.

Experti nejcastéji zminuji jako problém
procedurdini problémy spojené s pfi-
pravou novych Gzemnich planG (pét
zemi). Pravni a procedurdlni problémy
pohlcuji energii aktér(l a casto odva-
déji pozornost od hlavnich ¢innosti
v Gzemnim planovani. Uskali pak spoci-
va v tom, Ze regulativy nejsou casto im-
plementovény (Bulharsko) nebo Ze exis-
tuji nesrovnalosti v terminologii mezi
jednotlivymi druhy Uzemné planovaci
dokumentace. Tyto nesrovnalosti mo-
hou zahrnovat jak rozdilny obsah jed-
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Obr. 1: Staty, ve kterych se provadélo setieni tizemné planovacich systému

Zdroj: M. J. Nowak et al., 2022
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Cile a ukoly Gzemniho planovani

Problémy systému uzemniho planovani

Stat Zd,u razne’ne v ’zakor"lef:h (dle literatury a expertniho nazoru autoru studie)
0 Gzemnim planovani
+ Nedostatek integrace mezi pldnovacimi dokumenty a jinymi
« Ochrana zivotniho prostiedi, pfirody strateglckyml{gborovyml doku,mentyv . .
. + Komplikovana implementace zemné planovaci dokumentace
. a kulturnich hodnot o e .
Bélorusko , pfi rozhodovani v Uzemi
- Stavebni kultura Yl - .
. . + Nedostate¢na implementace regulativii obsazenych
« Prévo obyvatel na rekreaci . . .
v Uzemnich planech
- Nedostatek finan¢nich prostfedkd na mistni Urovni
« Chapani prostoru jako narodniho « Uzemni plany nejsou pfizplsobeny socioekonomické dynamice
bohatstvi » Nedostate¢na implementace regulativli obsazenych
Bulharsko - Udrzitelny rozvoj v uzemnich planech
« Péce o kvalitni prostfedi na praci « Neexistuje jasna vize pro dané lokality
a odpocinek obyvatel « Slaba Uroven participace
+ Extrémné mala velikost obci a jejich vysoky pocet
+ Chybéjici metody pro hodnoceni konkurujicich si
- Udrzitelny rozvoj vers) n’ychlzaj my
. -Vyvazovani vefejnych « Slozité planovaci procesy )
Ceska y . . « Pfekryvéani obsahu mezi rGznymi druhy UPD (stavby Ize
. a soukromych z&jm o L ;
republika T T . i povolovat podle dvou druh(i UPD), stejné jako slabé role
« Péce o socialni a ekonomicky potencial . (o
- regula¢nich planad
rozvoje b e .
« Vyzvy spojené s digitalizaci
« Pfilis mnoho prévnich zmén
- Neefektivnost verejnych organl v izemnim planovani
« Ochrana zivotniho prostiedi
« Udrzitelny rozvoj
- Pfedvidatelny rozvoj zalozeny « Komplikace spojené s obsahem uzemniho planu zplsobené
Estonsko na demokratické shodé nedavnou administrativni reformou)
« Péce o potieby komunity + Vlyzvy spojené s digitalizaci
- Stavebni kultura a vysoky standard
bydleni
- Udrzitelny rozvoj
« Ochrana zZivotniho prostredi, pfirody
a krajiny
Litva « Raciondlni urbanizace zemé - Nerovnomérné vyvazovani verejnych a soukromych zajmu
- Zajisténi kompatibility mezi riznymi
urovnémi planovacich dokument
« Kvalita méstského prostredi
« Udrzitelny rozvoj
- Kvalita zivotniho prostredi . . VR T
. . S N i « Zakony a predpisy se méni pfili$ ¢asto
« Udrzitelné, efektivni a racionalni vyuziti o ] ; L
. P . .o » Oborové pfistupy nejsou dobfe koordinovany
. Uzemi a pfirodnich zdrojd ) L , . A i
Lotyssko cx . . . « | kdyZ se zvySuje povédomi, metody vefejné Gcasti nepodporuji
« Vyvazeny ekonomicky rozvoj izemi hlubgi dialo
« Integrovany pfistup — ekonomicky, 9 , (e . .
Tl . A « Ustanoveni Uzemnich planu se ¢asto neimplementuji
socialni a environmentalni pilit
jsou harmonizovany
« Prostorovy fad + Chaos v uzemi
- Udrzitelny rozvoj - Slaba role zemnich plana
Polsko « Ochrana zZivotniho prostredi, pfirody + Problémy s terminologii
a kulturnich hodnot - Neefektivnost verejnych organl v izemnim planovani
« Ochrana verejnych z&jmuU v tzemi - Selhani v ochrané verejnych zajmu
+ Chapani prostoru jako narodniho + Nedomyslené procesni postupy
bohatstvi « Prekryvani obsahu mezi rtiznymi druhy UPD
Rumunsko .. . . (4w S
- Udrzitelny rozvoj + Neustalé zmény legislativy
« Ochrana vefejnych zajm0 v uzemi + Malé flexibilita Gzemnich plan(, potfeba neustalych zmén
« Sladéni viech ¢innosti v tzemi + Omezena védecka debata o Uzemnim planovani
« Ochrana zivotniho prostiedi, pfirody « Vyzvy spojené s digitalizaci
Slovensko a kulturniho dédictvi « Stejny typ Uzemniho planu pro hlavni mésto i malou vesnici

- Udrzitelny rozvoj
- Zajisténi ekologické stability uzemi

« Pochybna flexibilita pland kvili pomalym a dlouhym
planovacim proceduram
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- Udrzitelny rozvoj
« Ochrana zZivotniho prostredi, pfirody

« Nizka droven planovaci dokumentace
- Spatny prenos planovaci dokumentace do oblasti implementace

+ Ochrana Zivotniho prostredi, pfirody,
kulturnich hodnot, narodni

Ukrajina a kulturnich hodnot LT v o
S e P « Pocetné zneuzivéani a korupce
* Ekologickd stabilita izemi urcenych Staré plany, které nejsou piizplsobeny sou¢asnym vyzvam
pro vystavbu plany. Jsou prizp Y ymvy
« Soudrznost
« Udrzitelny rozvoj - Neadekvatni vztahy mezi riiznymi druhy UPD
« Harmonicky kontinudlni rozvoj + Nedostatek spoluprace mezi mistnimi ufady
Madarsko prostorovych struktur - Nedostatek finan¢nich prostfedkd na mistni Grovni

« Neefektivni environmentalni hodnoceni plant
« Slabd verejna ucast

a regionalni identity

Tab. 1: Cile a ukoly Uzemniho planovani a hlavni problémy v jednotlivych zemich CEE na drovni obci

noho lGzemné planovaciho dokumen-
tu (Estonsko), stejné jako nesrovnalosti
mezi rlznymi druhy Uzemné planova-
cich dokumentd (Ceska republika, Ru-
munsko, Madarsko). Problémy mohou
téz spocivat v ¢astych zménach zdkona
o Uzemnim planovani (Ceska republi-
ka, Rumunsko), stejné jako v systému
Uzemniho planovani, ktery je pfili$ sil-
né zakofenén ve starém legislativnim
a planovacim prostiedi (Slovensko',
Ukrajina). Ve trech zemich existuji ex-
plicitni problémy s ochranou vefejné-
ho zajmu v praxi Uzemniho planovani
a v péti zemich jsou problémy s tim, jak
verejna sprava Ci samosprava pristupuje
k tzemnimu planovani. Ctyfi zemé zmi-
nuji potfebu digitalizace tzemniho pla-
novani. V tomto kontextu je také tfeba
zdlraznit vyzvy spojené s pozadavkem
integrace do EU (Bulharsko), $patnou
flexibilitou planovani (Rumunsko, Pol-
sko) a potiebou komplexnich plant roz-
voje zelené infrastruktury (Madarsko).

V zdkonech zkoumanych zemi (obr. 2)
byly mezi cili a Ukoly planovéni nejcas-
téji zminovany hodnoty udrzitelnosti
a ochrany Zivotniho prostfedi, stejné
jako vyvazeni vefejnych a soukromych
z4jmu. Uvadéné pozadavky vsak nevy-
Cerpavaji zcela spektrum otdzek rele-
vantnich z hlediska Uzemniho plano-
vani. Vyvazeni soukromych a vefejnych
zajm0 v Uzemnim planovani zahrnuje
také reakci na prostorové konflikty, stej-
né jako vymezeni UkolG vefejné sféry.
Pozadavky na udrzitelnost a na ochra-
nu zivotniho prostiedi jsou silné pro-
pojeny. Autofi pfipominaji, ze je oviem
spravné oddélit ochranu Zivotniho pro-
stfedi od obecného pozadavku udrzitel-

nosti, napt. kvlli opatfenim na ochranu
klimatu, které nemuseji byt nutné ve
shodé s ochranou prostredi.

Vyznamni soucasni teoretici Uzemni-
ho planovani (Reimer, Getimis, Blotevo-
gel) spravné upozornuji, Ze porovnavat
systémy Uzemniho planovani pouze
na zakladé analyzy pravniho rdmce je
sporné. Klicové je postavit ukoly a cile
planovacich systéma do kontextu s pra-
xi implementace. To vyzaduije Siroky, in-
terdisciplinarni pfistup. Vysledky studie
potvrzuji, ze pro vymezeni problému
planovacich systému je ddlezitd pravé
analyza legislativniho prostredi. Ve sku-
piné zkoumanych zemi pravni a proce-
durdlni problémy predstavuji zédsadni
bariéru pro dalsi rozvoj statu a obci. Vel-

mi dobrym pfikladem jsou problémy,
které se projevuji tim, Ze se fada povo-
leni staveb neodehrava v ramci platné
Uzemné planovaci dokumentace (na-
priklad v Bulharsku a Polsku).

Studie poskytuje dlkazy, ze v zemich,
kde je vénovéna zvldstni pozornost
pravim vlastnikl nemovitosti, je silna
potieba dat GUzemné planovaci doku-
mentaci pravni dimenzi. To znameng, ze
verejna sféra uznala, ze ,prostor” musi
byt vice chrdnén pravem. Toto zjisténi je
ovéreno v zemich s odlisSnou neddvnou
historii, kdy doslo k zasadnim spolecen-
skym zméném, coz autoriim umoznuje
zjisténi zobecnit.

ESTONSKO
POLSKO

SLOVENSKO
LITVA
UKRAJINA
BULHARSKO
MADARSKO
\ )
- 5 7 5
OCHRANA ~ UDRZITELNY ./LOTYSSKO
ZIVOTNIHO  — ‘em Herstie)
PROSTREDI
BELORUSKO — e mm

= hme— CESKA

SLADENI SOUKROMYCH
A VEREJNYCH ZAJMU

REPUBLIKA

— N

RUMUNSKO

Obr. 2: Nejcastéji zmifiované cile uzemniho planovani v zakonech o tzemnim pléno-

vani zemi CEE

"Text vznikl pred schvalenim nového zédkona o zemnim planovéni ¢. 200/2022 Z. z. na Slovensku.

Zdroj: M. J. Nowak et al., 2022

Zdroj: M. J. Nowak et al., 2022
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Zavér

V 90. letech 20. stoleti byla ve zkouma-
nych zemich velmi silnd vira, ze trh vy-
fesi véechny problémy. To ovlivnilo spe-
cificky pristup spolecnosti k Uzemnimu
planovani po roce 1989. Planovani bylo
Casto povazovano za relikt minulos-
ti. Trvalo dlouho, nez se nazor zménil.
V 90. letech se tedy zemé CEE musely
uchylit k novému pfistupu k systému
Uzemniho planovani. Dudlezitym fakto-
rem, podporujicim vyznam planovani,
byl rovnéz pro vétsinu zemi CEE vstup
(v podobném case) do Evropské unie.

Na zakladé provedeného vyzkumu je
mozné diagnostikovat nékteré klic¢o-
vé rysy systému uzemniho planovani
na mistni Urovni v zemich stfedni a vy-
chodni Evropy.

Mezi tyto rysy patfi:

+ Univerzalné zdvazna povaha alespori
jednoho planu v kazdé zemi.

+ Velkd role mistni samospravy pfi vy-

pracovavani planl (pfevladajici ve

vétsiné zemi), kterd je omezena vys3-

$imi samospravnymi celky, zejména

pfi feSeni velkych vefejnych investic

a zvlasté cennych oblasti.

Prevazujici praxe déleni pland na mist-

ni Urovni mezi obecné (Uzemni plany)

a podrobné (regula¢ni plany).

Pokryti celé oblasti zemé (Gzemnimi)

plany v pocetné skupiné zemi.

« Zahrnuti celého administrativniho Uze-
mi obce, technické infrastruktury a od-
kazl na environmentalni a kulturni té-
mata do Uzemnich pland.

Klicové problémy definované v narod-
nich systémech se pfedevsim tykaji toho,
jak jsou ustanoveni plan(i implemento-
vana. Zde jsou viditelné rlizné trendy:
(1) obchézeni planovacich ustanove-
ni a (2) nedostatek koordinace v obsahu
mezi rdznymi druhy Gzemné planovaci
dokumentace (napt. obecné a podrobné).

DalSim relevantnim zjisténim je, jak je
v narodnich planovacich systémech
chdpan verejny zdjem. Na jedné strané
jsou v narodnich zékonech velmi silné
zdlraznovany spole¢né hodnoty. Na
druhé strané viak tyto hodnoty nejsou
vzdy systematicky chranény.

Nesoulad mezi pravnimi pfedpisy a im-

plementaci je klicovym problémem pfi

hodnoceni role Gzemniho planovani

v kazdé zemi stfedni a vychodni Evropy.

Vétsina problémd uzemniho planovani

je spojena s aplikaci izemnich plant na

mistni Grovni. Tento vztah mize byt:

« pravné-proceduralni — tykajici se ko-
herence plant a interpretace souvise-
jicich predpisd, tato skupina muze za-
hrnovat obchazeni ustanoveni pland;

« implementacni - spojeny s obtizemi
pii realizaci klicovych cili uzemniho
planovani prostrednictvim plan(;

« postulativni - tykajici se implemen-
tace novych postulatd a vyzev (napf.
ochrana klimatu) spojenych s tuzem-
nim planovanim.

Vyzkum pfinasi dalezity zavér: pfifceni

silné pravni dimenze Uzemné pldnova-

ci dokumentaci generuje pravni pro-
blémy. Ty se lisi stat od statu: na jedné
strané existuji proceduralni problémy,
na druhé strané se vytvafi slozity vztah
mezi rliznymi druhy Uzemné planovaci
dokumentace. Nesrovnalosti mezi nimi
Castecné blokuji realizaci cil(i Gizemniho
planovani. Napfiklad tim, Ze mohou vy-
tvéret prostor ke zneuzivani &, nadinter-
pretaci” ze strany aktér(l Uzemniho pla-
novani, zejména pfipadnych odpdrct
zamérd v Uzemi. Lze dodat, Ze intenzita
téchto problémd je v zemich CEE silnéj-
$i nez v jinych ¢astech Evropy. Podrob-
néjsi poznani pfistupu k fedeni pravnich
otazek spojenych s pldnovanim rozvoje

Uzemi muze inspirovat k Upravam prav-

niho prostiedi tolik potfebnému k zjed-

noduseni procest v planovani a rozvoji
sidel.

[NOWAK, M. J.; PETRISOR, A-l; MITREA, A,; KO-
VACS, K.F; LUKSTINA, G.; JURGENSON, E.; LAD-
ZIANSKA, Z.; SIMEONOVA, V.; LOZYNSKYY, R.; RE-
ZAC, V. 2022. The Role of Spatial Plans Adopted
at the Local Level in the Spatial Planning Sys-
tems of Central and Eastern European Countries.
In: Land? 11(9):1599. Dostupné z: https://doi.
0rg/10.3390/land11091599.]

Vybér tématu a preklad: Vit Rezd¢

2Land je mezinarodni a mezioborovy recenzovany ¢asopis s otevienym pristupem, ktery se zabyva védou o Uzemnich systémech, krajing, ptdé
a vodé, studiem mést, interakcemi mezi Uzemim a klimatem, propojenim vody, energie a Uzemi s potravinami (WELF), vyzkumem biodiverzity
a propojenim zdravi, modelovanim Gizemi a zpracovanim dat, ekosystémovymi sluzbami, multifunkcnosti a udrzitelnosti apod. Vychazi kazdy mésic

on-line u MDPI.
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CO PISI JINDE

Ostrava ma vlastni
stavebni predpisy

Predpisy pfindsi pfilezitost Iépe zohled-
nit specifické rozvojové potreby Ostra-
vy. Vychézi ze soudobych trend a pod-
pofi kvalitni rozvoj mésta. V prosinci
2024 je schvdlila rada mésta a plati od
1. ledna 2025.

Ostravské stavebni predpisy zpracoval
ateliér MAPPA ve spolupraci s Odborem
uzemniho planovani a stavebniho fadu
Magistratu mésta Ostravy a jsou k dis-
pozici na webu MAPPA.

Ostrava vyuzila pravomoci dané novym
stavebnim zdkonem a pfipravila pro své
uzemi vlastni pravidla pro vystavbu. Tzv.
Ostravské stavebni pfedpisy jsou do-
kumentem, ktery navazuje na stavebni
zakon a upresnuje, jak by mély stavby
vypadat a podle jakych pravidel by se
mélo v Ostravé stavét. Pfedpisy pfinasi
prilezitost lépe zohlednit specifické roz-
vojové potieby Ostravy, ktera se v mno-
hém lisi od typického mésta v Cesku.

Moznost mit vlastni stavebni predpisy
na lokalni urovni je inspirovana zépad-
ni Evropou, kde jsou odlidné pozadavky
na vystavbu zndmou praxi. Velkd més-
ta, a nyni to bude platit i pro Ostravuy, si
mohou sama nastavovat néktera pravi-
dla na svém tzemi, vyhodnocovat jejich
aplikaci a upravovat je flexibilné podle
aktualnich potfeb a v zajmu lepsiho zi-
vota ve mésté.

,Pri tvorbé predpist jsme sledovali jasny
cil - chceme posilovat a tvofit kompaktni
meésto, které dobre vyuZivd své uzemi a Se-

tfi ndklady na infrastrukturu. Chceme po-
moci tomu, aby novd vystavba v Ostravé
vznikala podle ddvno ovérenych principu,
které se uplatriovaly pri budovdni historic-
kych cdsti. To jsou ty cdsti mésta, které se
ndm obvykle nejvice Iibi a citime se v nich
dobre, tieba v okoli Masarykova ndmésti,
Hlavni tfidy v Porubé nebo u Domu kultu-
ry Akord v Zdbrehu,” fiké feditel MAPPA
Ondfrej Vyslouzil.

Oproti novym stavebnim predpistim,
které plati od letosniho cervence v Pra-
ze aBrné, jdou ty ostravské jinou cestou.
Dokument pfimo navazuje na novou
celostatni vyhlasku o pozadavcich na
vystavbu, kterou v nékterych bodech
doplniuje, v jinych méni. Vysledkem je
stru¢na publikace o Sesti stranach a jed-
né priloze, kterda ma jednoduchou for-
mou zajistit, Ze specifika Ostravy budou
moci architekti a projektanti zohlednit
pfi své praci.

Predpisy fesi nékolik stézejnich témat.
Jednim z nich je dostavba méstskych
blokll a zjednoduseni vystavby v pro-
lukdch. Z toho divodu predpisy zava-
di pojmy, jako je stavebni a nestavebni
blok, doplnuji zasady pro umistovani
budov ve vztahu ke stavebni a uli¢ni ¢are
nebo zpfesnuji pravidla pro umistovani
staveb vU¢i sobé navzdjem. V praxi to
znamena napf. to, ze dim nebude ne-
vhodné ,odskakovat” od ulice nebo se
zabréani nevyhovujicim nastavbam.

Nova pravidla také vyznamné zlepsi
podminky pro stromy v ulicich. V uli-
cich Sirokych 18 metrl a vice pozaduji
Sirsi vysadbovy pas, diky kterému mo-
hou stromy Iépe prospivat. Dulezitym
pozadavkem je i to, aby se podzemni

sité technické infrastruktury v ulicich
umistovaly co nejefektivnéji - tj. byly ve
sdruzenych trasdch nebo kolektorech,
a tim vytvofily dostate¢ny prostor pro
kofenovy systém stromdl.

Dalsim tématem jsou pozadavky na par-
kovaci stani pro novou vystavbu nebo
rekonstrukce. Pocty stani se nové bu-
dou lisit podle toho, kde se stavba na-
chazi. Nebudou celoplosné stejné jako
dosud, ale budou zohlednovat, jestli
se stavebni pozemek nachdazi v husté
zastavéném centru Ostravy, dobfe ob-
slouzeném MHD nebo jinde ve mésté.
Predpisy umoznuji snizit pozadovany
pocet stani pro novou vystavbu v cen-
tru mésta.

Co se tyka konkrétnich pozadavkl na
nové stavby, pfedpisy stanovi, Ze u ma-
lych provozoven mohou byt WC spo-
le¢na pro zeny a muze, u obchodnich
ploch od 1000 m? je povinné zajistit
i WC pro vefejnost a prebalovaci pult.

Predpisy se zaméfuji také na zvysovani
kvality vefejnych prostranstvi, konkrét-
né kladou ddraz na to, aby oploceni
nebo reklamni zafizeni nenarusovaly
celkovy vzhled ulic nebo namésti. Sta-
novuji i pravidla pro umistovani boxd
pro vydej zasilek, ty nové napf. nesmi
byt umistovany pred priceli historic-
kych, kulturnich nebo cirkevnich sta-
veb. Jednd se o drobné véci, které ale
maji na podobu vefejnych prostranstvi
velky vliv.

Ostravské stavebni predpisy byly pfi-
praveny s odborniky podilejicimi se na
pfipravé Prazskych a Brnénskych staveb-
nich predpistl a externi advokatni kan-
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Vedeni a sdruzovani siti

Dostavba méstskych blokl

Stromy v ulicich
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Parkovani

Dalsi pozadavky na stavby

celafi, kterd zajistovala legislativné-tech-
nickou spravnost. Priprava zacala v roce
2023, kdy na drovni vedeni mésta pro-
bihaly diskuse o tom, jakd témata maji

predpisy fesit. Cekalo se také na kone¢-
nou podobu stavebniho zakona a na néj
navazujici pfipravovanou vyhlasku o po-
Zadavcich na vystavbu ¢. 146/2024 Sb.

4 /./.>’\\
< . R

Pozadavky na reklamni zafizeni

Odstupy u rodinnych dom

Intenzivni prace na vysledné podobé
zapocaly v poloviné loriského roku, poté
co tato vyhlaska nabyla u¢innosti.

Stavebni predpisy byly vydany jako na-
fizeni statutarniho mésta Ostravy. Jejich
znéni schvdlila Rada mésta Ostravy na
svém zasedani 17. prosince 2024, ucinné
jsou od 1. ledna 2025. Zavazné jsou pro
investory, projektanty a stavebni Urady.
Ateliér MAPPA pfipravil v lednu setka-
ni, béhem kterého se zajemci z fad od-
borné i Siroké vefejnosti mohli seznamit
s obsahem predpis i s tim, jaké benefity
Ostraveé pfinasi.

[StavbaWEB; MAPPA Ostrava, 3. 1. 2025]

Radikalni socialni bydleni
v Barceloné

Krdlovsky institut britskych architekt(
(RIBA) udélil cenu RIBA International
Prize 2024 projektu Modulus Matrix:
85 Social Housing v Cornella. Jde o kom-
plex socidlniho bydleni s 85 bytovymi
jednotkami postaveny ze dfeva a navr-
Zeny ateliérem Peris + Toral Arquitectes.

Modulus Matrix:
novy pohled na socialni bydleni

Projekt Modulus Matrix byl vytvoren
na zdkladé zadani vefejné institu-
ce IMPSOL (Metropolitni institut pro
rozvoj a spravu nemovitosti). Ses-
tipatrovd budova se nachdzi v obci
Cornella u Barcelony ve Spanélsku.
Navrh Cerpd inspiraci z vyzkumu ar-
chitektky Marty Peris, kterad studova-
la filmy japonského reZiséra Yasujird
Ozu, jez se vénuji roding, manzelstvi
a mezigenerac¢nim vztah@m. Koncept
budovy vychazi z japonskych domu
a interiér(, kde byl moduldrni systém
mistnosti navrzen podle tradi¢niho
rozméru tatami rohoze 3,6 x 3,6 m.

Mistnosti jsou propojeny pomoci en-
filddy (prlchoziho usporadani), ni-
koliv chodbami, a tvofi sit, kterd je
organizovana kolem centralniho ko-
munitniho dvora. Na kazdém patre je
18 bytd rozdélenych do ctyf skupin.
Byty jsou uspofadany kolem ¢tyr ko-
munikacnich jader v rozich budovy,
coz umoznuje kfizové vétrani a dvoji
orientaci.
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Demokratické bydleni
bez hierarchie

Byty sestavaji z péti nebo Sesti modulli
podle poctu loznic. Architekti popisuji
design jako ,demokraticky dim’, kde
neexistuje hierarchie mezi obytnymi
a jidelnimi prostory a loznicemi. Ku-
chyné je ustfedni mistnosti bytu, coz
zpochybriuje tradi¢ni genderové role
tim, Ze zviditelfuje domaci praci. Tento
flexibilni koncept umoznuje prizpliso-
beni rdznym kulturdm a Zivotnim sty-
[0m i zméndm v Case.

Centralni dvar budovy podporuje so-
cidlni interakci. Horni patra jsou pfi-
stupna galeriemi s vyhledem na dvdr,
zatimco obvod budovy lemuji soukro-
mé balkony. Detaily jako absence sva-
fovanych spojll, jednotné rozmérové
moduly a promyslené feeni akustiky
mezi sousedy pfispivaji k vysoké kva-
lité bydleni.

[StavbaWEB, 16. 12. 2024]

Prodeje novych byt v Praze
se blizi vysledkiim
z rekordniho roku 2021

Bytovému trhu se v lofiském roce dafilo.
Navzdory tomu, Ze banky drzely vysoké
marze a hypotéky zleviovaly jen poma-
lu, zaZil hypotecni trh vyrazny rlist, ktery
se oCekdava i letos. Zajem o koupi nové-
ho bydleni by se mohl rozhybat hned
zacatkem roku, kdy se d4 ocekavat rych-
lejsi pokles sazeb.

Tesla Hloubétin

Nejvétsi Cesky rezidendni stavitel Central
Group jesté v prosinci stihl dokon¢it dva
velké projekty a celkové v loriském roce
dokoncil zhruba 1100 novych byt(. Vel-
ké plany ma i pro letosni rok, aktudlné
ma rozestavéno okolo 3 200 bytl v hod-
noté presahujici 25 miliard korun, coz je
nejvice v historii firmy. Letos planuje za-
dat do vystavby dalSich 1 600 byt(.

Letos dokondil Rezidenci Kotlaska v tés-
né blizkosti metra Palmovka a také prv-
ni etapu svého dosud nejvétsiho pro-
jektu Parkové ¢tvrt na Novém Zizkové
s téméf 390 byty. Koncem prosince pak
dokoncil stavbu projektu U Hostivarské
prehrady s 290 byty a prvni etapu rezi-
den¢ni Ctvrti Tesla Hloubétin s 350 byty.
Ve viech etapach tohoto projektu se
loni prodalo vice nez 350 byt

Central Group pokracuje i v akvizicich.
Béhem lonského roku dokoncil napfi-
klad nékup velkého aredlu v Karliné, coz
byla jedna z vibec nejvétsich loriskych
transakci na ¢eském realitnim trhu. Cel-

kové ma nejvétsi rezidenéni stavitel
v pfipravé vice nez 35 tisic byt(, tedy
zhruba Ctvrtinu viech pripravovanych
bytl v Praze.

[StavbaWEB, podle podkladi Central Group,
17.1.2025]

Do rozvoje Prahy se developefi
v roce 2024 zavazali investovat
pres 600 mil. K¢

Lonsky rok byl pro ¢eské stavebnictvi
klicovy. Novy stavebni zdkon pfinesl
také lepsi ukotveni kontribuénich smluv
v legislativé a rozsifil moznosti. Jednot-
na pravidla pro investory urcuiji, jak vy-
sokymi prispévky se developer podili na
nékladech spojenych s vystavbou jejich
projekt.

,0d schvdleni nasi Metodiky spolutiasti
investor( v roce 2022 bylo uzavieno cel-
kem Sest smluv o spoluprdci s celkovym

B. Analyzy a vstupy

Stavajici praxe

Metodika spoluti¢asti investor(

—————————————————————————————————————————————— verze 5.0 — 2021

Pledem stanovend pravidla spoluprdce s

investory

Praha 5 Praha 7
1000 — 1500 K&/m? HPP | 1

1> HPP bez zmeny U

Praha 10

plvodné dle
Praha 12 Svazu méstskych ¢asti HMP

1500 Ké/m? HPP

: 100( m? HPI ény Ul

2000 Ké&/m? HPP

1

v podobé Melodiky (v ramci celé Prahy jednotné) mohou
podpofit poZadovanou  transp 10st,  pledvit st
a nediskriminacni postup v rdmci téchto préavaich vztahi.
Nenl nelegdini, neoprdvnéné i nemrawné si ve smiouvé
& investorem sjednat pifspévek investora na rozvoj vefejné
infrastruktury v disledku zvySenych ndrokd na tuto vefejnou
infr ury vyvolanych zé investora v dotéeném
okolf, 2idst pokud bude tento prispévek vyuZit raciondinim
a vécné oddvodnitelnym zpisobem na koinvestice v tzemi
prospésné obéma strandm smiouvy, vefeinym zdjmdm
i vefejnosti. Takovd smiouva pak napliiuje zékladni podstalu
soukromopravnich smiuv, . Ze je uzavirdna dobrovoiné a ve
prospédch obou stran (smiuvnl partnersivi).

— HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokdini kanceldl

12/2021

Zdroj: praha.eu
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C. Principy Metodiky Metodika spoluticasti investort
—————————————————————————————————————————————— verze 5.0 — 2021

Riizné priklady naplnéni Metodiky

R = referenéni vy3e pozadovaného pinéni investora (vypo&tova)

Zdroj: praha.eu

finance na Skolu
budovanou méstem

finanéni prispévek

predani méstskych bytd pro MG na park koeficientu
K vod tamvali inZenyring PD organizace
il clallo e na $kolu architektonické soutéze
budovani skol na Skolu
e Ky investice parku

prenechani pozemkl méstu

prelozka nadfazené
komunikace véetné PD
a predani pozemki

zavazek nedoCerpani

poliklinika

12/2021

plnénim pres 1,8 miliardy. Za rok 2024 byly
uzavreny tfi smlouvy v celkové hodnoté
plnéni presahujici 600 miliont korun,” fika
Petr Hlavacek, ndméstek prazského pri-
matora pro oblast Uzemniho a strate-
gického rozvoje a jeden z autor( a ini-
cidtorll prazské Metodiky spoluucasti
investorll. Jednou se spole¢nosti, s niz
byla v lonském roce uzaviena smlouva,
patfi Central Group.V rdmci projektu Ce-
chie v Karliné byla dohodnuta kontribu-
ce ve vysi 325 miliond korun, za kterou
investor mimo jiné vybuduje a zdarma
prevede méstské ¢asti tisic metrl Ctve-
recnich ordinaci a kancelafi a posta-
vi multifunkéni objekt se sportovnim
a kulturnim vyuzitim.

U projektu Semikiiv bfeh na Smichové
pak spole¢nost Sebre poskytne 165 mi-
liond korun. Z téchto penéz bude napfi-
klad revitalizované nabrezi Vitavy vcet-
né nového parku. Posledni dohoda se
tykala vystavby AVIA jihovychod v Let-
nanech, kde se mésto se spole¢nosti Le-
mant smluvilo na kontribucich v celkové
¢astce 168 miliont korun.

,Nase Metodika Ucasti investori se po
trech letech praxe osvédcila jako ndstroj,
bez kterého neni mozné konsensudiné
projednat zmény lzemniho pldnu na
velkych rozvojovych uzemich. Vnimdme
pozitivni zpétnou vazbu od soukromého
sektoru, ktery oceriuje, Ze doslo k nasta-
veni rovného a transparentniho prostredi
aprocesu,” dodava Hlavacek.

Revoluci v dohodach o spolupraci s in-
vestory loni pfinesl i novy stavebni za-

kon, ktery nabyl G¢innosti 1. 7. 2024. Dri-
ve sejednalo o soukromopravni smlouvy
o spolupraci, nyni uz jde o planovaci
smlouvy s vefejnopravnim charakte-
rem. V praxi to znamend, ze kontribucni
smlouvy jsou nyni zohledfovany sta-
vebnim Ufadem a jsou brany jako jeden
z nastroju tzemniho planovani.

Praha tak v uplynulém plroce transfor-
movala smluvni vzory do nového prav-
niho rezimu a zaroven pfipravovala jiz
konkrétni smlouvy dle nového staveb-
niho zdkona. Diky tomu bude mozné
v prvnim Ctvrtleti roku 2025 moci uza-
viit jedendct pfipravenych planovacich
smluv.

[StavbaWEB, 24. 1. 2025]

IPR vydava prehledné Souhrnné
znéni pozadavku na vystavbu
v Praze. Usetfii praci, ¢as a penize

S novym stavebnim zdkonem, ktery je
uc¢inny od cervence loriského roku, se
zménila také role Prazskych stavebnich
predpisti (PSP). Na Gzemi Prahy nyni,
na rozdil od minulosti, plati i néktera
ustanoveni celostatni vyhlasky o po-
Zadavcich na vystavbu (VPV). Institut
planovani a rozvoje hl. m. Prahy (IPR)
proto zpracoval Souhrnné znéni poza-
davkl na vystavbu v Praze (Souhrnné
znéni PVP), v némz oba tyto pfedpisy
prehledné propojil do jednoho doku-
mentu. Vznikla tak unikatni pracovni
pomdicka pro uredniky stavebnich dra-

du, stavebniky, architekty a projektanty,
kterd pfispéje k Uspore ¢asu a penéz pfi
rozvoji a vystavbé mésta.

PSP kladou vétsi dliraz na tradic¢ni in-
strumenty, jako je napfiklad minimalni
a maximalni vyskova hladina zastavby,
vysadbové pasy pro stromoradi a dalsi
témata umoznuijici, aby v Praze vznika-
ly nové méstské ctvrti typu Vinohrad i
Dejvic. Naopak se s témi celostatnimi
rozchazeji napfiklad v mnozstvi povo-
lenych reklamnich ploch, v jejich roz-
mérech a charakteru sdéleni, v pfistupu
k oslunéni a k pozadavkim na denni
osvétleni v kompaktni méstské zastavbé.

Jlento text je predzvésti pokracovdni
tradice IPR vyddvdni dulezitych a prak-
tickych publikaci, které usnadriuji Zivot
a prdci v Praze radé profesi. Vzhledem
k nové roli Prazskych stavebnich predpisti
ve vazbé na celostdtni vyhldsku jde o ne-
nahraditelny ndstroj pro praZské projek-
tanty umoZnujici jim vyznat se v kombi-
naci prazskych a celostdtnich pozadavki
na vystavbu,” fikd naméstek primatora
Petr Hlavacek.

Jak ¢ist Souhrnné znéni PVP

Souhrnné znéni svou grafikou navazuje
na knihy PSP a je graficky dopInéno tak,
aby uZivatelé méli k dispozici pracovni
pomcku, ktera jim poskytne Uplny pre-
hled pozadavk(i na vystavbu platnych
v Praze. Souhrnné znéni prehledné a sro-
zumitelné vyznacuje, kterd ustanoveni
celostatni VPV v Praze plati, kterd byla
v PSP upravena odchylné a kterd v hlav-
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nim mésté neplati viibec. Text PSP je
v Souhrnném znéni vytistén cernou
barvou, text VPV modrou, pficemz to,
co z VPV v Praze neplati, je preSkrtnuto.
Texty obou pravnich predpist a jejich
prolinéni jsou doplnény vysvétlujicim
Cervenym textem. V textu jsou oznacena
ustanoveni, kterd maji umoznénu vyjim-

ku, a k ustanovenim jsou pfilozeny pfi-
slusné prilohy ¢i jejich ¢asti a také urcené
normy.

Souhrnné znéni je mezikrokem pred
vydanim Knihy Souhrnného znéni s ko-
mentafem, ktera bude obdobou knih
PSP. Vydani knihy Souhrnného zné-

ni PVP s komentafem se predpoklada
v roce 2025.

Souhrnné znéni naleznete ke stazenina
webu IPR na adrese www.iprpraha.cz/

souhrnpvp.

[IPR, 5.2.2025]

TISKOVE ZPRAVY

MINISTERSTVO
PRO MISTNI
ROZVOJ CR

==
@

Do vladniho programu
Dostupného najemniho bydleni
jiz prisly zadosti za 5,1 mid. K¢
na 1500 bytu

Jen ¢tyfi mésice od spusténi je v progra-
mu Dostupné ndjemni bydleni 92 73-
dosti o podporu projektll na vystav-
bu, rekonstrukce nebo nakupy bytl
za 5,1 mld. K& To predstavuje téméf
1 500 byt(. Kroky pro zvyseni dostup-
nosti bydleni v Cesku predstavili na
tiskové konferenci predseda vlady Petr
Fiala, ministr pro mistni rozvoj Petr Kul-
hének, ministr financi Zbynék Stanjura
a reditel SFPI Daniel Rysavka. Spole¢né
tim navazali na tiskovou konferenci na
stejné téma z 27. kvétna lonského roku.

Za pouhé ctyfi mésice si zadatelé v pro-
gramu fekli o vice nez dvé tretiny z alo-
kované ¢astky 7 mld. K¢ Zhruba 84 %
podanych projektd uz mé stavebni po-
voleni. ,V tuto chvili mdme na stole pres
devadesdt konkrétnich bytovych projek-
tu. Vldda ve velmi krdtkém case spustila
investi¢ni a podplirné ndstroje, diky kte-
rym se uz dnes stavi a pripravuje vice bytd
pro stredni tfidu, mladé rodiny, ucitele
nebo zdravotniky. Uspésné propojujeme
obce se soukromym sektorem a nabizime
inovativni spojeni Gvéru a dotaci z evrop-
skych zdroju i stdtniho rozpoctu. Vysoky
zdjem Zadatel( ukazuje, Ze se podarilo
nastartovat systém podpory vystavby,
ktery bude dlouhodobé udrzitelny a po-
stupné zvysi dostupnost bydleni v Ces-
ku,” prohlasil na Uvod tiskové konferen-
ce premiér Petr Fiala.

Z celkového objemu Zadosti v pro-
gramu ve vysi 5,1 mld. K¢ tvofi dotace
1,9 mld. K& Ty jsou uz nyni v rozpoctech
MMR a SFPI. Dalsi souéasti jsou pak Uvé-
ry zhruba ve vy3i 3,2 mld. K¢, z nichz je
¢ast rovnéz alokovana v rozpoctovych
kapitolach MMR a SFPI, a zbytek na tyto
avéry (ve vysi max. 2,7 mld. K¢) uvolni
Ministerstvo financi ze statniho rozpoc-
tu po schvéleni vlddou v pristich tyd-
nech nazékladé rozpoctového opatieni.
Po zapocteni investice zadateld vznikne
témér 1500 bytl za 7,7 mld. K¢. ,Uvedu
jeden konkrétni pfiklad z Jihomoravské-
ho kraje - méstys Vraténin chce z byvalé
Skoly vybudovat 7 novych obecnich bytu.
UZ nyni obec eviduje 15 Zddosti o byt,
toto tak situaci alespor ¢dstecné uvolni,
PoZadované vyse podpory je v tomto pfi-
padé 17,2 milionu korun, z toho dotace je
7,6 milionu korun a uvér 9,6 milionu ko-
run,” popsal premiér Fiala.

Skoro tfi ¢tvrtiny viech zadatell v pro-
gramu jsou obce, méstské obvody a dalsi
Uzemni samospravné celky. ,V Cesku jen
asi 3,5 % vsech bytu patii obcim - to ani
zdaleka neni dost, aby se ceny ndjm dari-
lo drzet niz. Mdm proto radost, Ze je o pod-
poru z Dostupného ndjemniho bydleni vy-
soky zdjem mezi malymi a stfedné velkymi
samosprdvami. Tém Casto chybi potfebni
experti i penize na pripravu projektt, proto
jsme zajistili poradenskou sit v regionech
a pfipravili prostredky na projektovou do-
kumentaci. Takto jsme uZ podpofili pFi-
pravu dalSich vice nez 150 bytovych pro-
jektti v hodnoteé pres 9 miliard korun, které
vzniknou v ndsledujicich 10 letech. Pocet
Zddosti byl dvakrdt vyssi, nez jakému jsme
mohli vyhovét. To naznacuje, Ze hlad po
investicich do bydleni je mezi samosprdva-
mi znacny. Je to také jasny vzkaz pro pristi
vlddu, Ze je tu zdsobdrna projektt obecni-
ho dostupného bydleni, pro které je potre-

ba najit penize, aby se realizovaly,” uved|
ministr pro mistni rozvoj Petr Kulhanek.

Ministerstvo financi v ramci plant vla-
dy podpofit dostupné najemni bydleni
provedlo rozséhlou inventuru majetku,
jejimz vysledkem byla identifikace nepo-
trebného majetku pro stét. V rdmci této
inventury bylo vytipovano pres 200 po-
zemkd, které stat vyhodnotil jako vhod-
né svymi rozméry i lokaci pro potieby
vystavby dostupného najemniho bydle-
ni. ,Jedndme nyni intenzivné s Evropskou
komisi, aby se nepotrebné pozemky stdtu
mohly bezplatné prevddét na obce pravé
na projekty dostupného ndjemniho byd-
leni;” tekl ministr financi Zbynék Stanjura.
Zaroven resort vytvofil cenovou mapu,
ktera zahrnuje jak dostupné informace
o najemnim trhu, tak data o cenové hla-
diné nabizenych byt na realitnich por-
talech. ,Cenovd mapa je klicovym ndstro-
jem pro definovdni cenové hladiny téchto
bytt na trhu. Vedle toho uz nyni Ndrodni
rozvojovd banka na zdkladé naseho za-
dani pripravuje ke spusténi od dubna novy
uvérovy program Dostupného ndjemniho
bydleni, ktery by mél podnitit dalsi vystav-
bu ndjemnich byti pro vymezené skupiny
obyvatel. NRB také pfipravuje vytvoreni in-
vesticniho fondu, do kterého by se stejnym
dilem vlozily verejné penize a prostredky
soukromych investord. Za ty by bylo moz-
né postavit v prvni fdzi 300-350 byt rov-
néz v rezimu dostupného ndjemniho by-
dleni. Fond by mohl byt spustén v druhé
poloviné roku,” ekl ministr financi Zbynék
Stanjura s tim, Ze stét je pfipraven spolu-
pracovat na vystavbé najemniho bydleni
s privatnimi partnery ¢i rozsifit modely
spoluprace i o dalsi mozné zdroje.

Pfipravovany program NRB bude na-
bizet podiizené uUvéry s dlouhodobou
splatnosti az 25 let a fixni Urokovou
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sazbou 1-2 % p. a. po celou dobu splat-
nosti Uvéru. Ten bude moci byt ¢erpan
az do 80 % projektovych néklad. Alo-
kace programu je planovéna ve vysi
2,5 mld. K¢. Dalsi podrobnosti k progra-
mu budou v¢as oznameny.

V prvni poloviné minulého roku zfidil
SFPI ve v3ech krajich Regiondlni cent-
ra podpory investic do bydleni, ktera
poskytuji komplexni konzultacni a in-
formacni sluzby obcim. Na pét desitek
expert(l uz poskytlo pres 2 300 konzul-
taci v oblasti bytovych projekt( ve vice
nez 1600 obcich. Nejvétsi zéjem je mezi
samospravami do 10 tisic obyvatel. Na
celostatni urovni poté nové pod SFPI
pUsobi také skupina expert(i na verejné
investice, kterd uz konzultovala projekty
za témér 9 mld. K. ,Nasi partneri z fad
obci, mést a veriejnych investort oceniuji
vyhody, které jim pfindsi podpora posky-
tovand SFPI. Maji zdjem nejen o dotace
azvyhodnéné uveéry, ale vyuZivajii expert-
ni poradenstvi, které jim pomdhd zrychlit
projektovou pripravu a realizaci. Pribézné
vysledky Dostupného ndjemniho bydleni
jsou toho jasnym dikazem,” vysvétlil fe-
ditel SFPI Daniel Rysavka.

Dostupné najemni bydleni cili na zvyse-
ni nabidky najemnich byt( pfedevsim ve
vlastnictvi obci, ale i soukromych subjek-
t0. Jeho cilem je dlouhodobé zvyseni do-
stupnosti bydleni. Je uréen na vystavbu,
rekonstrukce nebo porizeni bytd, které
budou pronajimény za nizsi nez trzni né-
jem v daném misté. Celkem je v progra-
mu 7 mld. K¢, pficemz 4,5 mld. K¢ pljde
na vyhodné Uvéry a 2,5 mld. K& mohou
Zadatelé Cerpat v podobé dotaci. Pfed-
poklada se, ze do roku 2026 podpofi
vznik zhruba 2 000 bytd.

Zakladem programu je 4,5 mld. K¢ z N&-
rodniho planu obnovy. MMR a SFPI
také jednaji o budoucim financovani ze
statniho rozpoctu a od mezinarodnich
instituci. Dotacni slozka je v rozmezi
25-40 % nakladd na bytovy projekt, az do
celkové vyse 90 % naklad je poté moz-
né ji kombinovat s vyhodnym Gvérem se
sazbou 1-3 % a splatnosti az 30 let. Do
poloviny roku 2026 by mélo z programu
byt zasmluvnéno 2 000 novych byt(i s do-
stupnym najemnym. Detailni informace
o programu a jeho podminkach mohou
samospravy a dalsi Zadatelé ziskat na
webu Statniho fondu podpory investic.

Kdo miize bydlet v dostupnych
najemnich bytech?

« Mladi lidé do 35 let

« Stfedni tfida - domacnosti, které nepa-
tfi mezi 20 % s nejvyssimi pfijmy

«Vefejné prospésné profese jako napi.
ucitelé, zdravotnici nebo policisté

Jaké bude najemné
v dostupnych bytech?

Néjemné bude jen tak vysoké, aby po-
krylo néklady na vystavbu a provoz.
Zaroven plati, ze nesmi byt vyssi, nez
je v misté obvyklé. Celkem jsou v cilo-
vé skupiné dostupného bydleni v Ces-
ku az 2 miliony lidi. Dalsi informace pro
potencidlni ndjemniky najdete na stran-
kach Bydleni pro Zivot.

[6.2.2025]

Dne 31. ledna zacal pfijem
zadosti o dotace z programu
Zivel 1. Na obnovu po povodnich
dostanou obce a kraje 5 mld. K¢

Ministerstvo pro mistni rozvoj ve spo-
lupraci s Centrem pro regionalni rozvoj
(CRR) rozdéli 5 mld. K¢ na obnovu ma-
jetku obci a kraju zasazeného povod-
némi v zafi 2024, a to v Uzemich, kde
hejtmani vyhlasili stav nebezpeci. Sa-
mospravy mohou podavat Zadosti do
programu Zivel 1 do konce letodniho
roku. Kromé samosprav mohou dotaci
ziskat také jejich pFispévkové organiza-
ce nebo $koly. Penize z programu Zivel 1
mohou &erpat az konce roku 2029.

JZivel 1 je nds nejvétsi popovodriovy pro-
gram. Jeho smyslem je pomoci samosprd-
vdm s obnovousilnic, chodnikd, $kol, zdra-
votnickych a kulturnich zafizeni a dalsiho
verfejného vybaveni. Sméfuje tam, kde byl
vyhldsen stav nebezpeti. Celkové skody
z loniskych povodni presdhly 70 miliard,
z toho 16,6 miliard jsou $kody na majet-
ku samosprdv a nejvétsi mnoZstvi jich je
prdvé v Moravskoslezském a Olomouc-
kém kraji” tekl ministr pro mistni roz-
voj Petr Kulhanek. Konkrétné na uzemi
krajud, kde byl vyhlasen stav nebezpedi,
jde o Skody ve vysi 15,3 mld. K¢, z toho
11,7 mld. K¢ predstavuji Skody na majet-
ku obci a 3,6 mld. K¢ Skody na majetku

krajh. ,Vedeni samosprdv se na podzim
podafilo odklidit nejvétsi skody. Nyni na-
stdvd vhodny ¢as na pripravu ndvaznych
praci, pldnovdni a spoluprdci s architekty,
statiky a stavari. S ohledem na sloZitost
projektu je ale pravdépodobné, Ze se ob-
nova v nékterych pfipadech protdhne i na
nékolik let” doplnil ministr Kulhanek.

Obce, kraje, jejich prispévkové organi-
zace a Skoly se mohou obratit na Cent-
rum pro regionalni rozvoj, které admini-
struje program Zivel 1. K dispozici maji
kanceldfe CRR ve vsech postizenych
lokalitdach i on-line konzultacni servis
na ks.crrgov.cz. ,Jsme pfipraveni pfiji-
mat Zddosti a rychle je zpracovdvat, aby
se financni prostiedky dostaly tam, kde
jsou nejvice potfeba. Zadatelim zdroveri
nabizime odbornou pomoc pfi pfipravé
Zddosti prostrednictvim naseho konzul-
tacniho servisu,” fika Helena Miskovi¢o-
va z Centra pro regiondlni rozvoj a do-
dava: ,Na dotazy odpoviddme obratem,
coZ vyrazné usnadriuje cely proces. Pro
vetsi jistotu doporucujeme tuto sluZbu
vyuZzit"” Samospravam budou k dispozici
také mistni akéni skupiny (MAS), které se
zapoji do zpracovani projektd, a to i pfi-
mo na misté u zadatel. Obce mohou
podavat zadosti elektronicky prostred-
nictvim aplikace s naslednym zaslanim
vygenerovaného formulare zadosti do
datové schranky.

Financovani tohoto programu se od-
viji od Strategie obnovy Uzemi, kterou
18. prosince 2024 schvalila vlada. Pro-
gram Zivel 1 podporuje obnovu zaklad-
nich funkci v Uzemi zabezpecovanych
Uzemnimi samospravnymi celky. Snazi
se co nejvice omezit mozné dulsledky
povodni, pfedeviim pokud by vedly
ke vzniku nebo prohlubovani regional-
nich rozdild. ,Naopak bychom se chté-
li dostat do stavu, ktery je lepsi, nez byl
pred povodni. Jak z pohledu vybavenosti
obci, tak v ohledu na jejich architektonic-
ké a urbanistické pojeti” uzavrel ministr
Kulhének.

Dalsi informace k programu Zivel 1 véet-
né kontaktl najdete na webu Centra pro

regionalni rozvoj.

[31.1.2025]
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VYZVA

Redakce ¢asopisu Urbanismus a Uzemni rozvoj vyzyva k zasilani ¢lankd
pro €. 4 a 5/2025 k tématdm

SIDELNi STRUKTURA - VZTAH CENTRA A OSIDLENi JEHO OKOLI
TRANSFORMACE ENERGETIKY A ROZVOJ UZEMI

V pfipadé z&jmu o publikaci ¢lanku k danému tématu zaslete pfispévek na adresu redakce@uur.cz.

Termin pro odevzdani recenzovanych pfispévkd do recenzniho fizeni k tématu Sidelni struktura - vztah
centra a osidleni jeho okoli je 21. dubna 2025 (pro nerecenzované prispévky je 5. kvétna 2025).
Termin pro odevzdani recenzovanych pfispévkl do recenzniho fizeni k tématu Transformace
energetiky a rozvoj uzemi je 30. Cervna 2025 (pro nerecenzované prispévky je 14. Cervence 2025).
Cislo 4/2025 bude vydano v srpnu, ¢. 5/2025 v ffjnu 2025.

Redakce pfijimd recenzované/nerecenzované clanky i k jinym tématdm souvisejicim se zaméfenim
Casopisu. Pro informacni rubriku redakce uvitéd zaslani relevantnich zprav, recenzi publikaci nebo
zaznam( z odbornych akci.

Pokyny pro publikovani naleznete zde: https://www.uur.cz/casopis-uaur/pro-autory-for-authors/.
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