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Konferenci porddal krakovsky Institut
rozvoje mést. Svym tématem konference
navazovala na probihajici projekt 5. rdm-
cového programu EU SUREURO (Sustai-
nable Refurbishment Europe, Udrzitelnd
regenerace Evropy), zaméfenym na rege-
neraci socidlniho bydleni. Zatimco na pro-
jektu SUREURO se podileji zpracovatelé
ze §Védska, Finska, Danska, Némecka,
Nizozemi, Anglie, Francie a Itdlie, budou-
ci Clenské zemé EU jsou v projektu
SUREURO zastoupeny pouze Ceskou
republikou jako aplika¢nim a testovacim
mistem. Problém regenerace sidliSt ve
stfedni a vychodni Evrop€ nabyva rozmé-
rd, které zdpadni a severni Evropa neznd.

S obsahem a cili projektu SUREURO
sezndmil déastniky konference jeho koor-
dinator Jan Blomstrand ze Svédska. Pro-
jekt se orientuje na spravce socidlniho
a neziskového bytového fondu a snazi se
je a jejich prostfednictvim i samotné byty
a jejich uzivatele pfipravit na zmény,
k nimZ v tomto sektoru dochazi. I do této
diivéjsi domény netrznich principt totiz
pronikaji prvky trZzniho hospodéfstvi.
Z ndjemniku, ktefi byli spiSe pasivnimi
piijemci sluZeb spojenych s bydlenim se
stavaji zakaznici, ktefi poptavaji tyto sluz-
by, a to i v oblasti socidlniho bydleni, na
jehoZ nakladech se ucastni vefejny sektor.
Cilem projektu je hledat takové postupy,
jez povedou k regeneraci a revitalizaci
bytového fondu na sidlistich, budou
respektovat socidlni specifika uZivatelt
a nezvy$i ndklady uZivatelt vzhledem
k jejich moZnostem a kvalité poskytova-
nych sluzeb. Konkrétni rozhodovani
o form¢ a mife regeneraCnich zasaht by
mélo byt udrzitelné ve vSech rozmérech
tohoto pojmu, tedy socidlné, ekonomicky
i environmentdlné (zde zejména v mini-
malizaci spotfeby neobnovitelnych zdro-
ju). K tomu projekt identifikoval fadu
ndstroju, slouzicich ke kvalifikovanému
rozhodovani, na némz by se zicastiovali
vSichni, jichzZ se to tyka.

Za Ceskou stranu na konferenci vystou-
pila feditelka Odboru bytové politiky
Ministerstva pro mistni rozvoj pani
Ing. arch. Daniela Grabmiillerova. Ve své

prezentaci sezndmila Géastniky konferen-
ce se situaci v Ceské republice, kter vy-
plyvéa — na rozdil od jinych tranzitivnich
zemi — z pomérné rozsdhlého ndjemniho
sektoru a z prevlddajictho podilu ngjem-
nich bytl s centrdln€ regulovanym ndjem-
nym v tomto sektoru. Vzhledem k tomu,
7e dvé tfetiny bytl tohoto sektoru patii
obcim, ztéZuje nedokoncené odstranéni
cenovych deformaci investice do regene-
race panelovych bytovych domu. Prezen-
tovala ucastnikiim silné a slabé stranky
Ceskych panelovych sidlist, stejné jako
prilezitosti a hrozby, které z vyplyvaji
z celkového ekonomického rdmce. Na z4-
vér své prezentace informovala strucné
o existujicich stdtnich podpirnych progra-
mech, jejichZ cilem je stimulovat nesttni
investice do této oblasti.

Konference nestanovila ptedem 7adné
otdzky, na néZ by méli jeji Gcastnici hledat
odpovéd. ProtoZe se na ni vlastné poprvé
setkali v rovnomérném zastoupeni odbor-
nici z obou ¢ésti difve rozdélené Evropy,
je jen prirozené, 7Ze se predevsim zabyvala
porovndvanim problematiky sidlist socidl-
nich bytl v zemich EU se sidlisti v byva-
lych zemich vychodniho bloku.

V zipadni Evropé jsou jiZz pomérné
rozsahlé zkuSenosti z regenerace sidlist
a hlavnim pfedmétem zdjmu se tam stdva
prechod od nabidkové orientovanych poli-
tik a strategif k poptdvkové orientovanym,
respektujicim ménici se strukturu uZivate-
1t socidlniho bydlen{ a specifika poptavky
jejich jednotlivych skupin. Pres veliké
rozdily v jednotlivych zemich zde nadéle
v sektoru socidlniho a neziskového bydle-
ni prevlada ndjemni forma bydleni.

Situace sidlist ve stfedni a vychodni
zde dochazi k fyzickym, majetkopravnim
i socidlnim zméndm a kumuluji se problé-
my kvantitativni i kvalitativni bytové nou-
ze. Béhem devadesitych let ve vSech
zemich byvalého vychodniho bloku do$lo
k rozsdhlé privatizaci, jeji rozsah a pribéh
se vSak v jednotlivych zemich vyrazné
odlisuje. Ivan Tosics z Madarska proto
rozlisil vyvoj sidlist v transformujicich se
zemich na zemé, kde privatizace probihd
postupné a jsou pro ni stanovena alespoti

ramcova pravidla zajiStujici spoludcast
budoucich vlastnikd na spole¢nych nakla-
dech spojenych s idrzbou a modernizaci
domi, a na zemé privatizujici prakticky
bez pravidel, kde bylo pteddni byt ni-
jemnikim do vlastnictvim pfedevsim po-
litickym gestem. Do prvni skupiny zaradil
Tosics Cesko, Slovensko a Polsko, do dru-
hé skupiny podle n¢ho patii Madarsko,
Rumunsko, Bulharsko, Albdnie a balkdn-
ské zemé byvalé Jugoslavie. Specifickym
pfipadem jsou spolkové zemé byvalé
NDR, kde byl sidlistn{ bytovy fond priva-
tizovan nikoliv do vlastnictvi byvalych
ndjemniki, ale domy nebo celé asti sidlist
zpravidla odkoupil jeden privétni subjekt,
takZe byla zachovana ndjemni forma byd-
leni. PfedevS§im v chudSich zemich, jez
predaly byty jejich uzivatelim do vlastnic-
tvi za spiSe symbolické ceny, tak vznikla
nové kategorie ,,chudych vlastniku*.

Z tady ptispévku a diskusnich vstupu
Ucastnikdl vybirdme ty otdzky a okruhy,
které povaZujeme za obzvlasté dileZité
pro situaci nasich sidlist.

Po zkuSenostech zejména z vychodni-
ho Némecka, kde ndkladné stavebné rege-
nerované a modernizované byty na sidlis-
tich Casto nenasly obyvatele, byla znovu
zkoumdna otdzka, zda je viibec icelné sid-
listé regenerovat. PrestoZe ziejmé nemd
smysl hledat jednu univerzdln€ platnou
odpovéd, zd4 se, Ze bytova nouze ve stied-
ni a vychodni Evropé a pomérn€é mald
kupni sila vétSiny obyvatel ziejmé jesté
nadlouho udrzi sidlistni byty zalidnéné.
V neposledni fadé¢ je argumentem pro
regeneraci domil na sidlistich fakt, Ze na-
klady na regeneraci se zpravidla pohybuji
kolem Ctvrtiny az tfetiny ndkladu na
demolici a novou vystavbu. Ani zde ale
nenf radno pauSalizovat: od obecné pravdy
mohou byt dramatické odchylky. Thomas
Knorr-Siedow z Némecka v této souvis-
losti uvedl, Ze v nékterych ptipadech
mohou jiZ v roce 2005 naklady na regene-
raci zanedbanych panelovych domi byt
vyssi, nezli bude jejich zbytkova hodnota.
Rozhodnuti o regeneraci by proto vidy
méla predchdzet vSestrannd a dikladnd
analyza lokdlnich podminek, zahrnujici
nabidku a poptdvku po bydleni, segment
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trhu, jemuz sidliSt¢ slouzi a jemuZ ma
slouZit po provedeném regeneracnim z4-
sahu a celkové demografické a socidlni
trendy v misté.

Dalsf otdzkou, které byla vénovéna velkd
pozornost, je kdo md sidlisté regenerovat.
Presto, Ze doSlo k rozsdhlému odstatnéni
a privatizaci, neznamend to, Ze se stit a obce
vyvdzaly ze svych roli a zodpovédnosti. Aby
se regenerace mohla stit soustavnym proce-
sem, musi stit zejména pro jeji start vytvofit
podminky a pravidla v kontextu stitni bytové
politiky. Zejména vyznamnym faktorem, jak
stit muZe pozitivné ovliviiovat regeneraci, je
harmonizace podminek pro ni ve srovnani
s podminkami pro novou vystavbu (ptjcky,
piispévky atd.). V souladu s principem subsi-
diarity je to pak obec, jeZ by méla regeneraci
na svém Uzemi iniciovat, nastartovat a méla
by mit piehled o jejim pribshu. Ucastnici
konference ale vyjadiili minéni, Ze tato
vyznamnd role obce viibec nemusi znamenat,
7e obec musi regeneraci zabezpeCovat, a to
ani v jeji iniciacni fazi.

Problémem, ktery zfejmé napadne ve
spojitosti s regeneraci sidlist kazdého jako
prvni, je kdo ma nést naklady regeneracniho
zasahu. V diskusich na toto téma zaznél

opakované nédzor, 7e v kazdém pifpadé by
méli co nejveétsi ¢ast ndkladu nést uZivatelé
byti, at uz jako vlastnici nebo jako druz-
stevnici ¢i ndjemnici: bud ,,pfedem* v podo-
bé kapitdlu vloZeného do projektu nebo ,.ex
post* jako zvySené ndjemné za zlepSenou
kvalitu bydleni po provedeném regenerac-
nim zésahu. Pouze v opravdovych socidl-
nich piipadech vyplyvé z principu socidlni
solidarity, Ze ndklady za socidlné slabé oby-
vatele nese vefejny rozpocet. Pokud by se
podafilo aktivizovat kapitdl obyvatel domu
na sidlistich pro jejich regeneraci, znamena-
lo by to i v nejchudsich zemich jihovychod-
ni Evropy soucasné zlom k lepsimu jak
v jejich fyzické regeneraci, tak i v socidlnich
trendech jejich vyvoje — vychodoevropska
sidlisté totiZ nevznikala jako socidlni bydle-
ni a dosud se jim nestala.

O shrnuti, co je tfeba pro tspéSnou
regeneraci, se pokusil Thomas Knorr-Sie-
dow. Podle néj je to syntéza (a) intelektu-
alni kapacity vSech dcastnikd procesu, (b)
technickych prostiedk, (c) socidlni kapa-
city predstavované vztahy mezi obyvateli,
nositeli projektu a predstaviteli obce, jejich
spolupraci a participaci, (d) politické kapa-
city spocivajici ve flexibilnich, zodpovéd-

nych a spolehlivych institucich, (e) organi-
zacni kapacity, tj. integrovaného systému
rozpoCtovani a poskytovani vefejnych slu-
Zeb, prechodu od tradi¢nich forem adminis-
trace k novym formam ,,governance*. Pfi-
tom pomérné nejméné obtiznymi se jevi
technické problémy, jeZ Ize s vyuZitim pre-
nosu evropské drovné technologif zpravidla
bezezbytku zvlddnout.

S dosavadnim postupem regenerace na
konkrétnim prikladé sidlisté Jizni Mésto
v Praze a vyhledem pro dal§i obdobi
vystoupila vedouci Odboru tizemniho roz-
voje Ufadu méstské Casti Praha 11 pani
Ing. arch. Jitka Bouskovd a sezndmila
pfitomné se zdkladnimi informacemi
0 nejvétsim panelovém sidlisti v Ceské
republice, kde je nyni slozitd situace ve
vlastnictvi domu i pozemku. Popsala
snahu méstské C¢ésti o koordinaci regene-
racnich zdsaht a vznik koncepéni studie,
kterd stanovi hlavni zdsady regenerace
jednotlivych ¢asti sidlisté. Upozornila téZ
na vyznam dobrych piikladi regenerace.

Ing. arch. Jitka Bouskovd
Ing. arch. Daniela Grabmiillerovd
prof. Ing. arch. Karel Maier, CSc.
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