Karel Maier

Cldnek prezentuje nékteré vystupy projektu SUREURO (Sustinable Refurbishment — Europe), jeho? cilem je nalézt metody
a postupy k dosaZent udrZitelné regenerace hromadného bydleni, zpravidla v neziskovém ndjemnim segmentu bytového fondu.
Jako aplikacni cdst byl k tomuto projektu priclenén projekt SUREURO-NAS (New Accession States), ktery mél aplikovat
ndstroje a poznatky vytvorené v projektu SUREURO v podminkdch pristupujicich zemi EU, konkrétné v podminkdch Ceské

republiky.

Zmény na sidlistich
v uplynulém desetileti

Demografické zmény

Demograficky vyvoj, ktery probihal
na nasich sidlistich v devadesétych letech,
sledoval a v nékterych piipadech jakoby
umocioval trendy, jimZ byla vystavena
mésta, ve kterych se sidliSt¢ nachdzeji,
popiipadé obecné Ceskd populace.

Naprostd vétSina sidlist dokoncenych
pfed rokem 1990 zaznamenala v devade-
satych letech tibytky poctu obyvatel, a to
tbytky vétSi neZ mésta v nichZ se tato
sidliSt¢ nachdzeji. Jestlize tedy pocet
obyvatel Hradce Krdlové mezi s¢itdnimi
1991 a 2001 poklesl o 2,76 %, poklesl
pocet obyvatel na krdlovéhradeckych
sidliStich o 3,13 %. Pocet obyvatel Plzné
poklesl o 4,48 %, ale obyvatel plzefi-
skych sidlist ubylo 5,39 %. V populacné
rostoucich Ceskych Budgjovicich sice
ptibylo 0,10 % obyvatel, ale na sidlistich
v témZ mésté s vyjimkou ,,nového* sid-
listé Mdj ubylo 6,25 % obyvatel. Vyjim-
ku predstavuji ,,novd“ sidlisté¢ dokonco-
vand teprve na prelomu osmdesdtych
a devadesatych let, kde byl zaznamendn
vyrazny ndrust poCtu obyvatel zpisobe-
ny jejich nastéhovdvdnim je$t€¢ po dni
s¢itdni 1991, a také sidlisté, kde doSlo
v devadesatych letech k nové vystavbé —
jako naptiklad prazské nejstarsi ,,velké
sidlisté Petfiny, kde vznikl novy obytny
aredl Hvézda, diky némuz sidlisté jako
celek zaznamenalo pfirdstek obyvatel
0 0,07 % oproti celoprazskému populac-
nimu dbytku 3,71 %.

Proti obecnému ibytku poctu obyvatel
byl mezi roky 1991 a 2001 zaznamendn
obecny pfirdstek pocCtu hospodaii-
cich domécnosti, vyvolany pokracujicim
zmenSovdnim se primémé velikosti do-
mécnosti. V tomto ukazateli se sidliste
vyvijela obdobné jako jejich ,materskd*
mésta, nebo se s nimi sblizovala. Celore-

publikové se velikost primérné doméc-
nosti sniZila z 2,59 na 2,43 osoby; v Praze
z 2,26 na 2,15 osoby, ale na vybranych
prazskych sidlistich z 2,60 na 2,36 osob;
v Hradci Krdlové z 2,58 na 2,33 osoby, na
kralovéhradeckych sidliStich z 2,56 na
2,26 osob; v Pardubicich z 2,56 na 2,31
osoby a na pardubickych sidlistich z 2,50
na 2,24 osob atd.

Nejdramatictéj$i proménu zaznamena-
la vékovd struktura obyvatelstva. Celore-
publikové vzrostl pocet obyvatel v tzv.
poproduktiviim véku (ve sledovéni
SLDB 1991, tedy Zeny ptes 55 let, muZzi
ptes 60 let) mezi sc¢itdnimi 1991 a 2001
vice neZz dvakrdt na 207,76 %. Naproti
tomu pocet obyvatel v pfedproduktivnim
véku (do 15 let) se snizil skoro o Ctvrtinu
na 76,46 % stavu v roce 1991.

Starnuti populace se nemohlo vyhnout
ani sidlistim. Jeho intenzita se diferenco-
vala podle ,,stafi* sidlist, tedy podle doby,
kterd uplynula od jejich zaloZeni. ,,Stard"
sidlisté osidlovand v padesétych a Sedesa-
tych letech 20. stoleti populacné stdrla
vyrazn€ pomaleji, neZli novéjsi sidliste ze
sedmdesdtych a osmdesdtych let: napii-
klad prazské ,staré“ sidlisté¢ Kr¢ posililo
svoji poproduktivni slozku o 96,58 %,
celd Praha o 82,82 %, ale sidlisté Jizni
Meésto o 281 %, Stodilky a Nové Butovi-
ce témér sedmkrat, Barrandov Sestkrat,
Hornomécholupskd s Petrovicemi sedm-
krét a Rohoznik osidleny pfevdzné rodina-
mi zaméstnancl drah dokonce vice nez
tfiadvacetkrat.

Také vyvoj podilu predproduktivni
slozky obyvatel sidlist se fidil predev§im
jejich vlastnim ,,stafim“. Propadem pred-
produktivni slozky byla nejméné dotcena
sidlisté prvnich generaci z konce padesd-
tych a Sedesatych let. Dramaticky propad
zaznamenala sidliSt€ zaloZend od sedmde-
sitych let — prazské Jizni Mésto mélo
v roce 2001 témét polovicni podil pred-
produktivnich obyvatel neZli v roce 1991,
RohoZnik jen o néco vice neZ tetinu.

V priméru za vétsi soubory obsahujici
vice sidlist z riznych obdobi (a tedy v rtiz-
nych etapach ,autogenniho” demografic-
kého stdrnuti) se sidlist€ z hlediska vyvoje
demografického stafi jiz tolik od celych
mést neodliSuji. Nartst poproduktivni
slozky obyvatel v regiondlnich centrech
Plzni, Ceskych Budgjovicich, Hradci Kra-
lové a Pardubicich byl kolem 2,1 az 2,3
ndsobny, na sidliStich v téchto méstech
byl v priméru mezi dvojndsobkem a 2,4
ndsobkem.

Celkové lIze konstatovat, Ze devadesa-
td 1éta byla po demografické strance deka-
dou zdénlivé dramatické vzdjemné dife-
renciace sidlist, ve skuteCnosti ale spiSe
jejich sbliZovdni s ,,matefskymi® mésty.
Mohli bychom tedy mluvit o pokracujicim
stastdnim® sidlist s jejich ,,matefskymi*
mésty. Demografické zmény starSich, jiz
predesle ,,srostlych® sidlist, byly obecné
mén€ dynamické a v nékterych ptipadech
se ,stard” sidlist¢ demograficky ménila
pomaleji neZ ostatni ¢dsti mést. Naproti
tomu se dosud ,,nesrostla“ sidlist¢ dokon-
Covand od druhé poloviny sedmdesétych
let az do konce ,,sidliStniho véku* pocat-
kem devadesatych let demograficky méni-
la podstatné rychleji nezli mésta jako
celky. Vzdjemné kontrasty mezi jednotli-
vymi sidliti byly vétsi v Praze neZli ve
vétsin€ ostatnich mést.

Vlastnické zmény

Privatizace bytl, kterd prob&hla na
tfad¢ naSich sidlist od poloviny devadesa-
tych let a probthd vlastn€ jesté stéle,
vytvofila zcela unikdtni smés vlastnictvi,
nezndmou na Zdpad¢, ale ani v ostatnich
zemich Evropy kromé Slovenska. V jinak
zcela stejnych domech na témz sidlisti
bydli
e uzivatelé, ktefi se stali v privatizaci

vlastniky idedlniho podilu domu ¢i
fyzické jednotky — svého bytu,
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o druzstevnici, ktefi bud zustali Cleny
bytového druzstva nebo je vytvorfili po
privatizaci,

* ndjemnici, ktef{ plati vécné kontroverzni
regulovany ndjem obci nebo (na sidlis-
tich zcela vyjime¢né) soukromému
vlastnikovi domu nebo (daleko Castéji)
ostatnim obyvatelim, ktefi se stali po
privatizaci spoluvlastniky domu,

e ndjemnici, ktefi plati neregulovany
ndjem vlastnikim zprivatizovanych by-
tl: tato skupina zfejmé poroste zejména
ve velkych méstech s vysokou pracovist-
ni atraktivitou,

o, ,podndjemnici®, ktei{ plati neregulovany
»podndjem* ndjemnikim zprivatizova-
nych bytl: tato skupina na rozdil od
predchozi se pohybuje zjevné za hranici
legality.

Vyskyt a zastoupeni téchto typt vlast-
nictvi a uZivdni bytd se liSi mésto od
mésta a ve velkych méstech i v riznych
méstskych éastech, podle toho, jakou poli-
tiku transformace vlastnictvi uplatiiovala
jednotlivéd zastupitelstva, poptipadé byto-
va druZstva.

Tam, kde obce umoznily privatizovat
za vyhodnych podminek témét vSechen
bytovy fond, privatizdtofi zprivatizovali
predevsim ty domy, které mély veétsi oce-
kdvanou trzni hodnotu, respektive které
bude snadnéjsi na trhu uplatnit. Logicky
pak zustal nezprivatizovan bytovy fond,
jehoz vyhlidky na trhu jsou méné piizni-
vé —kvuli poloze, fyzickému stavu, so-
cidlnimu profilu mista ¢i jeho image. Pri-
vatizaci se tedy obce zbavily problematic-
kého majetku, ale nezbavily se tiZivého
problému a starosti spojenych s domy na
sidlisti i se sidlisti jako celky.

Fyzické zmény

Zatimco se vlastnictvi byt a domi na
sidlistich diverzifikovala do spousty riz-
nych modeli a jejich kombinaci, domy
a celd sidlisté zUstaly stejné ve své fyzické
podstaté: pres vSechno usil{ individualizo-
vat napiiklad méfeni a platby za spotiebu
medii je uzivani jednotlivych byti v domé
tésné propojeno, a tim také jsou jejich uzi-
vatelé na sobé uzce zavisli.

Domy na sidlistich nepochybné fyzic-
ky stdrnou a investice vynaklddané na
jejich obnovu a regeneraci zfejmé nejsou
adekvatni znehodnoceni spojenému s tim-
to starnutim. Nesplnily se ale katastrofic-
ké scénére fyzického ipadku sidlist s roz-

padajicimi se paneldky, pfestoZe fada
z nich uz ptekrocila svou piivodné uvazo-
vanou fyzickou Zivotnost. To v§ak nezna-
mend, Ze bytovy fond na sidliStich nebyl
vystaven fyzickému chétrani. Na rozdil od
domu postavenych v ,tradi¢nich” techno-
logiich jsou panelové domy i nadéle pod-
specifické postupy pfi opravich. Roste
vyskyt plisni a riziko koroze pfi isporném
vytdpéni a po utésnéni netésnosti pfi
zateplovadni domu. To, Ze nedochdzi k ma-
sivni devastaci zndmé ze socidlni bytové
vystavby v zdpadnich zemich a nové
i v nékterych zemich byvalého vychodni-
ho bloku, je spiSe dusledkem kombinace
(snad) mensiho vyskytu ,,zabudovanych*
konstrukénich vad, jesté prijatelné miry
udrzby a ekonomicky ne zcela dsporného
provozovdni, které napiiklad pretdpénim
brani kondenzaci na konstrukénich prv-
cich.

Domy na sidlistich a jejich vybaveni
jsou udrzovany ve funkénim stavu, byla
v nich zfizena zafizen{ pro individudlni
méteni a regulaci spotieby tepla a vody
a na fad¢ sidlist se podafilo alespon Cés-
te¢né sniZit tepelné ztrdty tzv. zateplenim
doml. Obecné se tedy daif udrZovat
zdkladni ,standardni“ droven bydleni
a CasteCné se snizila provozni ndro¢nost
na energii a vodu.

Zmény ve statni politice bydleni

Béhem devadesdtych let u nds doslo
k jednozna¢nému posunu v bytové politi-
ce statu i vétSiny mést — od nekritického
a pasivniho spoléhdni na trZzni mechanis-
my k vytvafeni prostiedi pro fungovéni
trhu ve prospéch cili sledovanych stitem
¢i méstem. V piipadé sidlist se stala cilem
bytové politiky regenerace stdvajiciho
bytového fondu, kterd by prodlouZila jeho
Zivotnost alespoti o dalSich tficet let. Pro
tuto regeneraci vldda vytvofila tfi progra-
my zabyvajici se (a) opravou tzv. panelo-
vych vad, (b) zlepSenim uZitnych vlast-
nosti domu (zejména sniZeni provozni
energetické narocnosti, vyména doZilych
prvki) a (c) zlepSenim prostiedi na sidlis-
tich. Statni prostfedky vloZené do téchto
programii formou dotaénich prispévkd,
prispévki a zdruk na udvéry, poptipadé
nizkoudvérovych pujcéek ze Stitniho fondu
rozvoje bydleni, maji vlastnikim bytové-
ho fondu nebo obcim pomoci uskutecnit
regeneracni projekty, ale v Zddném piipa-

dé nemohou pokryt cely rozsah regenerac-
nich zdsahu, jez by byly potfebné.

Realita napliiovani finanénich zdroji
stitu pro jednotlivé programy aZ doposud
neodpovidd puvodnim predstavdm, nic-
méné se zatim dafi predchdzet velkym
problémim — napiiklad kolapsiim staveb.

Tento zatim dosaZeny stav je moZno
povazovat za uspokojivy, zejména pokud
bude trvat dosavadni nerovnovdha na trhu
bydleni, jejimz dusledkem je nedostatek
ekonomicky dostupného bydleni ve vSech
méstech, kde je relativni dostatek pracov-
nich pfileZitosti. ProtozZe sidlistni byty patii
do skupiny relativné ekonomicky dostup-
nych a protoZe se nachdzeji ve méstech,
neni zatfm problém pro tyto byty najit uzi-
vatele. Vyvoj v poslednich letech ale nazna-
Cuje, Ze se prinejmensim v ekonomicky pro-
blémovych regionech muiZze dosavadni
nedostatek byt zmeénit v relativni prebytek.

Socidlni zmény

Pod pojem socidlni zmény 1ze zahrnout
jednak objektivni zmény v zastoupen{ jed-
notlivych socidlnich skupin na sidlistich,
jednak subjektivni zmény ve vnimani soci-
dlntho prostiedi sidlist vytvérejici jejich
socidlni klima a image. Devadesitd léta
zaznamenala odchod nejvysSich piijmo-
vych skupin a prevazné Césti spolecen-
skych elit ze sidlist. Nesplnily se ale obavy
ze socidlntho propadu na droveti ghett, na
cem? se zajisté vyznamné podilela nedosa-
zitelnost alternativnich moznosti bydleni
pro stfedni pifjmové vrstvy obyvatel.

Subjektivni vnimdni sidlisf jako mist
pro bydleni zaznamenalo daleko dynamic-
t€j81 proménu. Pocdtkem devadesétych let
zfejmé kulminovalo negativni vnimani
sidlist jako ,kralikdren®, kde budou
napiist¢ bydlet jen zoufali vyvrhelové
spolecnosti a na nichZ bude bujet zlo¢in-
nost. Sociologickd Setfeni (Boska 2001)
ze druhé poloviny devadesatych let ndm
nabizeji jiné vidéni sidlist jejich obyvateli,
jez 1ze charakterizovat jako pfijatelnou,
i kdyZ zajisté ne optimdlni formu bydleni.

Zda se, Ze 1 straSen{ lidi riznymi nebez-
pecimi a katastrofami panelovych domil uz
ztratilo svoji medidlni zajimavost. I nadale
ale trvad ignorace sidlist ¢i piimo jejich
vylucovani ze ,,slusného bydleni* hlavng
ze strany téch, kdo na sidlistich nebydli,
véetné (rostouci) fady politiku.
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Nové problémy

Po privatizaci se pro individudlni
vlastniky byt ¢i spoluvlastniky domi
stdva novym problémem dostupnost infor-
maci a finan¢nich zdroji pro zachovéni ¢i
zvySeni hodnoty jejich nemovitého ma-
jetku.

Na rozdil od ,,velkych® vlastnikii —
stitu, obci, velkych druZstev, realitnich
kanceldfi ¢i dalSich privatnich subjektt
vlastnicich vétsi objem byt — je pro jed-
notlivce obtizné ziskat relevantni infor-
mace potiebné pro raciondlni rozhodové-
ni napiiklad o efektivnich opatfenich
vedoucich ke sniZeni energetické ndroc-
nosti. Pokud mezi sebou nemaji v této
zélezitosti fundovaného odbornika, jsou
snadnou obéti reklamni manipulace firem
nabizejicich rdzné vyrobky a doddvky
praci. Ani odborné poradenstvi, pokud je
individudlni vlastnici vyhledaji, pro né
nemusi byt potfebnou pomoci, pokud
nebude schopno najit pfijatelny kompro-
mis mezi technickou a normativni sprav-
nosti na jedné strané a organizacnimi
a ekonomickymi moZnostmi a preference-
mi vlastnikd na strané druhé.

Jesté obtiZnéjsi je pro naprostou vét-
Sinu individudlnich vlastnikd v domech
na sidlistich ziskat potfebny kapital pro
potfebné regeneracni investice. V piipa-
dé, Ze se md jednat o Gvér poskytnuty
nékolika desitkdm jednotlivych vlastni-
ki v jednom domé naptiklad na zateple-
ni obvodového plasté ¢i opravu stiechy,
nelze s komer¢nim bankovnictvim za
soucasnych podminek prakticky pocitat.

Pro obce zlistdva i po privatizaci domi
problémem $irsi obytné prostiedi, tj. okoli
domu a vefejny prostor obecné. Pokud je
okoli domu zanedbané, neudrZované
a odpuzujici, mé to negativni dusledky na
jejich trzni hodnotu. Zpisob, jakym byla
zéstavba sidlist pfi jejich vzniku koncipo-
véna, ¢ini velmi obtiZnou jakoukoliv ,,pri-
vatizaci vnitroblokové sidlistni ,,zelené*.
Volnymi prostory mezi domy prochdzeji
inZenyrské sit€, vedou tudy vefejnosti
vyuzivané pési tahy a Casto se zde nachd-
zeji vetejnosti piistupné rekreacni plochy
s hristi pro malé déti i zafizeni obCanské-
ho vybaveni (napiiklad matetské Skoly).
Pokusy ,;rozparcelovat® takovéto prosto-
ry, a tim je ,,vymazat“ z vefejného statku
a z poloZek pro vefejné finance narazeji na
tyto problémy; zkuSenosti ze zahranici,
kde k témto ,parcelacim” dochdzelo jiz
pred fadou let, nejsou zdaleka jen pozitiv-

ni. Navic jsou nékdy tyto nezastavéné
¢éasti pozemkll od dob vystavby nebo od
restituci zatiZeny nevyfizenymi vlastnic-
kymi pravy.

Meéstské spravy si postupné uvédomu-
ji svoji zodpovédnost za prostredi celého
mésta, tedy 1 na sidliStich. S rostouci
intenzitou si také uvédomuji, Ze i naddle
nesou svij dil zodpovédnosti i za ty domy
a Casti sidlist, které byly zprivatizovany.
Externi efekty ,,vyzafovani“ problému
z problémovych lokalit totiZ nesporné
ovliviiuji i jejich okoli, a tim i kvalitu pro-
stfedi — a tudiZ 1 trZznf hodnotu nemovitos-
ti a celkovou prosperitu mésta, coZ je
nesporné véc, kterou maji mestské spravy
ve své politické zodpovédnosti.

Aktéri a jejich nové role

Seznam aktérti regenerace a vymezeni
jejich roli se bude riznit pifpad od piipa-
du. Abychom si udé€lali alespoii orientacni
prehled o tom, kdo a jak se miZe procesu
udrZitelné regenerace zdcastnit, uvddime
nésledujici prehled.

Municipality

Role mésta a méstské ¢asti bude ziejmé
v zasadé dvoji: vlastnickd a organizacni.
Jako vlastnik municipalita vZdy vystupuje
v piipadé vefejnych prostranstvi - ulic,
ndmesti, a také nezastavénych ploch tzv.
zelené, jez v piipadé sidlist prakticky
vSechna vlastnicky spadd do verejné kate-
gorie. Zavazku vlastnictvi jako zodpovéd-
nosti za vlastnény majetek v podob¢ vetej-
nych prostranstvi se nelze zbavit ani pouka-
zem na nedostatecné zdroje, tim méné pak
pseudoprivatiza¢nimi pokusy pfevodu zod-
povédnosti na jiné subjekty. Problém tdrz-
by ale lze fesit v dohod€ s jinymi zaintere-
sovanymi subjekty, tedy jejich participaci.

Vlastnickd role municipalit vici obyt-
nym objektim miZe nabyvat vice riznych
podob. Municipalita se muZe profilovat
jako vlastnik minima tzv. socidlnich bytd,
¢imZ védomé redukuje své vlastnictvi na
jeho ekonomicky ztrtovy segment a stiva
se poskytovatelem sluzeb pro ty uZivatele,
kteti by jinak neméli k bydleni pfistup.
Muze ale také byt vlastnikem neziskovych
¢i dokonce trznich byti, tedy forem bydle-
ni, které neni tfeba dotovat nebo které
mohou byt ziskové.

Rozséhlou privatizaci bytového fondu
se dostdva do popredi organizacni a koor-
dina¢ni role municipalit. Trvald vefejnd
asistence i po privatizaci bytového fondu
na sidliStich vyvoldvd samoziejme niroky
na vefejné zdroje, a to lidské, organizacni
i finan¢ni. Je zfejmé, Ze dostupnost téchto
zdrojii bude trvale omezend a privatizova-
né bydleni na sidliStich bude v soupeteni
o tyto zdroje jen velmi téZko konkurovat
daleko "atraktivn&jSim" a politicky medi-
dlné vyuZitelnéjSim oblastem pouZiti
vefejnych zdroju. MozZnosti, jak potfebné
zdroje ve vefejné sféfe nalézt, neni sice
mnoho, ale presto existuji, pokud je bude-
me hledat na odpovidajicich mistech.

Spravci bytového fondu

Efektivni tdrzba a obnova objekti
v mnohocetném vlastnictvi nenf predstavi-
telnd bez koordinace mezi vlastniky
a vyZaduje profesionalitu po technické,
ekonomické a organizacni strince. Velké
domy s desitkami spoluvlastnikti vyZaduji
profesiondlniho sprdvce ,managera®,
ktery by soustavné pofizoval podrobnd
a komplexni data o spravovanych nemovi-
tostech, jako mandant vlastnikdi by mohl
opatfovat ,,vnéjsi* finanéni prostiedky na
investice (dotace, pujcky apod.) a dokédzal
by kvalifikované a efektivné alokovat pro-
stiedky, které jsou k dispozici, pro jednot-
livé investi¢ni akce. Idedlné by mél byt
zéroven prostfednikem a koordindtorem
mezi vlastniky navzdjem a mezi nimi
a mistni sprdvou, provozovateli siti apod.

7da se, 7e zdkladem pro takovéto kom-
plexni pojeti spravy a managementu obno-
vy bytového fondu by mohly byt stivajici
spravcovské organizace obecnich byti.
Jejich persondlni vybaveni a ani soucasné
aspirace jsou ale od takovéto predstavy
velmi vzddleny. Sprdvcovské organizace
jsou zatim ponejvice pouze idrzbati domu
a nanejvyse jesté technickymi zabezpeco-
vateli investic, jejichZ rozsah a financovani
je ale zcela véci majitele (vétSinou obce).

ProtoZe poptdvka po komplexnich
sluzbach profesiondlntho managementu
bydlen{ je zatim spiSe virtudlni, nejsou
u nds — na rozdil od pokrocilejSich zemi
zépadni Evropy — odbornici pro sprivu
bytového fondu nikde pfipravovani.
Rozetnout zacarovany kruh potfeby nevy-
voldvajici poptavku, a tudiZ i absence tlaku
na nabidku, miZe zfejmé jen vefejny sek-
tor — v oblasti vzdéldvani a zfejmé i cestou
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stimulace k povzbuzeni vzniku nabidky
profesiondlnich sluZeb v oblasti manage-
mentu bytového fondu anebo poptavky po
nich na strané individudlnich vlastnikd.
Koordina¢ni role obci v méfitku celych
sidlist poptipadé celych méstskych Ctvrti
a mést tim zdstdva 1 vyhledové nedotcena.

Investori a bankovnictvi

Kapitdlovd slabost vSech typi vlastni-
ki domt na sidlistich ¢ini klicovym fakto-
rem pro realizaci regenerace sidlist dostup-
nost Gverd. Je téméf jisté, Ze projekty rege-
nerace sidliSt samy o sobé pro komercni
sektor nebudou dostate¢né atraktivni.
Vladni podptrné programy proto nabizeji
zdruky za Uvery, popiipadé prostiednic-
tvim Stétniho fondu rozvoje bydleni pfimo
poskytuji ptjcky s nizkymi troky.

V privatizovanych domech na sidliStich
se z hlediska mnoha jejich obyvatel dosta-
va finanéni asistence regenerace bydleni
v sidli§tnich domech do konkurenéniho
vztahu s podporou vystavby nového bydle-
ni. Na rozdil od boomu stitem zvyhodné-
nych hypotecnich dvérl na potizeni nové-
ho bydleni a stavebniho spotent, jehoZ pou-
Zit{ neni vlastné nijak vymezeno, je dostup-
nost tvéru pro potiebné obnovovaci inves-
tice, zejména pro mnohocetné vlastniky
panelovych domi, pfinejmens$im obtiZna.
Problém tkvi hlavné v organizacni sloZitos-
ti jedndni fady malych vlastnikt a v riz-
nosti jejich moznosti a z4jmu. Privatizacni
vyprodej jednotlivych bytd jejich soucas-
nym uZivateliim totiZ neni zdrukou, Ze novi
vlastnici budou schopni a ochotni podilet se
odpovidajicim dilem na ndkladech ddrzby
a obnovy, 7e se tedy nebudou fidit tslovim
,»lehko nabyl, lehko pozbyl®. Je zfejmé, Ze
pravni donucovaci prostiedky, které by pri-
mély vlastniky, aby se starali adekvitnim
zpusobem o zhodnoceni svého majetku,
nemohou byt v mnohocetném vlastnictvi
bytovych domi dostatecné ticinné.

Urcitou, 1 kdyZ jen Cdste¢né tcinnou
cestou pro posileni zdjmu o financovani
regeneracnich projektd by mohla byt vza-
jemnd harmonizace tveérovych podminek
na investice do stdvajiciho bytového fondu
a nové vystavby, kterd by vyvazila financ-
ni i organiza¢ni obtiZnost obou typll inves-
tic z hlediska vlastnika, respektive staveb-
nika bydleni. Pak by alespon ti vlastnici
byti ve stavajicich bytovych domech, ktefi
v nich skute¢né bydli a pro néZ je cena
nového bydleni i se zvyhodnénym dvérem

VY

obtiZzné dosaZitelnd, byli silnéji motivova-
ni ke zhodnocovacim investicim do svého
vlastniho stdvajiciho bydleni.

Zapojeni penéZnich instituci do rege-
nerace tedy predevSim zdleZi na mife asi-
stence stdtu popfipadé dalSich drovni
tzemni spravy.

Uzivatelé byta

Z hlediska vlastnickych vztah mohou
v bytech na sidlistich bydlet jejich vlastni-
ci, druZstevnici nebo ndjemnici (v obec-
nich 1 v privatizovanych domech). Silné
pravni postaveni uZivatele vici vlastniko-
vi a regulace ndjemného maji svoji ¢astec-
nou protivdhu v obecné akceptované
praxi, kdy uZivatel udrzuje a zlepSuje byt,
ktery neni jeho vlastnictvim. Nikdo se
nepozastavuje nad tim, Ze na obnovu
vybaveni obecniho bytu, které fyzicky
dozilo, vlastnik (obec) nanejvyse prispéje
zdkladni cdstkou odpovidajici (nékdy
spise fiktivni) cené vybaveni o zdkladnim
standardu, ale zafizovaci prfedmét se stane
majetkem vlastnika. Boska (2001) na
zékladé provedenych sociologickych Set-
feni na prazskych sidliStich uvadi, Ze asi
polovina domécnosti ve své reZii provedla
Upravy bytového jadra v jimi obyvaném
(neprivatizovaném) byté.

,»Svépomocnd obnova“ ndjemniky tak
sice pretrvavd, ale kon¢i vstupnimi dvefmi
bytu. Se vzdalenosti od téchto dveti prud-
ce klesd i zdjem a ochota néco pro kvalitu
prostiedi udélat a roste pasivita aZ rezig-
nace. Problémy s pasivitou ve vécech spo-
le¢ného zdjmu zcela nezmizely ani ve
zprivatizovanych domech, kde se valnd
vétSina byvalych ndjemnikd stala jejich
spoluvlastniky. Zda se, Ze ,lidové* ceny,
za které byly byty proddny, pomohly udr-
zet ,ndjemnickou” mentalitu uZivateld.
Efekt privatizace na chovani uZivatell je
tedy moZznd umérny cené, kterou novi
vlastnici za sviij majetek zaplatili.

Také na regeneracnich projektech
tykajicich se celého domu ¢i jeho okoli se
participace uZivateld nanejvySe omezuje
na viceméné formalni Gcast pii prezenta-
cich projektu. Jakykoliv odliSny ndzor ze
strany obyvatel pak byvd povazovéin za
komplikaci a zdrZovéni, a jako takovy
posiluje argumentaci, Ze je lépe vSechno
resit mezi odborniky*. I upfimné minénd
snaha zapojit uZivatele bytd do ptipravy
regeneracnich projekti nékdy ztroskotdva
na malé profesionalité piipravy této parti-

cipace, protoZe prioritou zistdvd technic-
ké a finan¢ni zabezpeceni projektu a soci-
alnf strénka je spiSe néco ,,navic*. Vysled-
kem nedostatecné nebo chybéjici partici-
pace je v nejlepSim pifpad€ vzdjemnd ne-
komunikace, v horSich piipadech tieba
stiznosti obyvatel na obtéZovan{ stavebni-
mi pracemi, které maji zlepSit kvalitu
jejich bydleni.

Bylo by zfejmé iluzorni ocekavat, Ze
se chovani uZivateli néjak dramaticky
zméni 1 do budoucna. Pfesto je vyvoldni
pocitu spoluzodpovédnosti za obytné pro-
stfedi a kvalitu vlastniho bydleni podmin-
kou pro udrZitelnou obnovu.

Od oprav a Gprav
k udrzitelnému procesu obnovy

Regenerace bytll, doma ¢i sidlist méla
aZz doposud pievazné podobu projektu
zlepSujicich fyzickou kvalitu staveb nebo
prostranstvi. Toto pojeti odpovidd potie-
badm technické tdrzby a obnovy, vysoké
poptdvce po bydleni v sidliStnich lokali-
tdch a zatim prevdzné bezproblémovému
socidlnimu profilu obyvatelstva sidlist.
Stale vice je vSak zfejmé, Ze jednordzové
projekty, které se pievdzné zaméfuji na
regeneraci a obnovu stdrnoucich staveb
a stavebnich dilt, jsou (mély by byt)
pouze vstupem, impulzem pro regene-
raci, tj. obnovu jako kontinudlni proces.

V piipadé sidliStnich domd nds zkuse-
nosti zemi, kde probéhly velké projekty
modernizace a zlepSeni panelovych domi
pred jednostrannym preceniovdnim vlivu
technickych tprav a zlepSeni na atraktivi-
tu bydleni a kvalitu obytného prostiedi
v dlouhodobém casovém horizontu. Je
nesporné, Ze zdkladni technicky standard
je nezbytnou podminkou, ale nemusi
postaCovat pro to, aby se sidlist¢ skute¢né
stala pfijatelnou a dlouhodobé udrZitelnou
formou méstského bydleni.

Pokud m4 regeneracni zdsah skutecné
splnit ocekdvani a ,,nastartovat® regenera-
ci jako trvaly proces ,,udrZitelné obnovy*,
musi tento zdsah byt velmi peclivé pfipra-
ven a promySlen nejen po technické stran-
ce, ale 1 po strdnce ekonomické - z hlediska
rozsahu zdsahu a doby jeho ekonomické
ndvratnosti odpovidajici ocekdvanému pri-
behu a zplisobu uzivani objektu. Pfi rostou-
cim objemu regeneracnich zdsahi se tak
dostdvd do popredi otdzka ekonomické
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optimalizace a efektivity jako podminek
ekonomické udrZitelnosti obnovy.

Enormni podil sidliStntho bydleni na
bytovém fondu s jeho specifiky ve spotfe-
bé primarnich zdrojii se vyznamné proje-
vuje na celkové ndrodohospodarské bilan-
ci neobnovitelnych vstupit a produkci
odpadii. Regenera¢ni projekty a dalsi
Upravy na sidlistich by tedy mély vzhle-
dem ke svému potfebnému rozsahu
a k technické opakovatelnosti byt zvazo-
vény také z hlediska komplexnich disled-
ki na Zivotni prostfedi. Konkrétné napfi-
klad Casto provddéné ,,zateplovaci* tpra-
vy by nemély v dhrnné bilanci energetické
ndrocnosti pii vyrobé, dopravé a montdZzi
prekroCit oc¢ekdvanou Usporu energie po
dobu predpoklddaného dalSitho uZivani
stavby. Je tedy namist¢ poZadovat envi-
ronmentalni udrZitelnost obnovy (tyka-
jici se Zivotniho prostredi, zejména ndroc-
nosti na ptirodni zdroje a energii).

V popsanych sloZitych vlastnickych
pomérech na sidlistich je nezbytné pro kaz-
dou lokalitu jasné identifikovat vSechny
aktéry procesu regenerace a privést je k par-
ticipaci, pficemZ role kazdého aktéra by
méla byt jasné specifikovana a dohodnuta
od pravomoci aZ po zodpovédnosti. Casto
sklotiované heslo participace tak dostane
velmi konkrétni obsah a mtiZe byt klicovym
faktorem a nezbytnosti ve spletitych majet-
koprdvnich a organiza¢nich vztazich na sid-
listich poté, co se stit a posléze mésta vzda-
ly vlastnické a mocenské kontroly nad byto-
vym fondem a v situaci, kdy rozpodty vefej-
ného sektoru nejsou a evidentné ani napiis-
t€ nebudou schopny odstranit dluh zanedba-
né Uudr7zby, ktery domy i vefejnd prostranstvi
na sidlistich zatéZuje.

Participace vSech, kterych se regenera-
ce tykd, a to v Sirokém pojeti od piimé
finanéni a organizacni piipravy az po kon-
zultace s uZivateli, md samoziejm¢ vedle
ekonomického vyznamu i dalsi, neméné
prakticky rozmér. Poznatky z monitoringu
dokoncenych regeneracnich projekti uka-
zuji, Ze jakdkoliv regeneracni aktivita,
pokud nemd pochopeni a podporu komuni-
ty uZivatell, se bude v podminkédch tésné
vzdjemné zdvislosti uZivateli navzdjem
potykat s fadou problému ,,navic* béhem
své realizace a jeji vysledky moZnd nebu-
dou rozhodujici ¢4sti komunity uzivatelt
pfijaty (a tudiZ chrdnény pred devastaci).
Docenéni socidlntho vyznamu participace
— nikoli jako jakéhosi ,.demokratického
luxusu®, ale jako nutné podminky — je tedy
podminkou socidlni udrZitelnosti obnovy.

Strategie a planovani diferencované
regenerace

Prechod od jednotlivych a zpravidla
jednotcelovych regeneracnich projektt ke
komplexnimu procesu udrZitelné obnovy
a management.

Zjevn€ trvald nedostatecnost prostied-
kt pro dosaZeni ,,idedlniho stavu®, kdy by
veskery stavebni fond i prostiedi sidlist
byly zcela v souladu se soudobymi norma-
tivnimi 1 uZivatelskymi poZadavky, vede
ktivaze o efektivni a finan¢né proveditelné
alokaci prostiedku diferencované do jed-
notlivych segmenti portfolia, ale i o vyva-
Zeni riznych rozmért udrZitelnosti: socidl-
ni, ekonomické a environmentdlni. Kazdy
vlastnik, at uZ vefejny, skupinovy (druz-
stvo) nebo soukromy, by si m¢l uvédomit,
jakou pozici miZe mit vlastnény diim, blok
¢i byt na budoucim trhu vzhledem ke své
poloze, typu, vybavenosti a celkové atrak-
tivité. V piipad€ ,,velkych* vlastnikd —
pronajimatellt navic pfistupuje dvaha
0 vyvoji struktury poptdvky (u trzniho

bydleni) nebo potieby (v piipadé netrzniho
bydlenf). Obdobné budou zajisté uvazovat
také kapitdlovi investofi, jejich rozhodnuti
by ale méla ovliviiovat také statni politika
bydlent, kterd miiZe svoji asistenci vyjadrit
vefejny zdjem na ekonomické a fyzické
zivotaschopnosti 1 nékterych jinak ekono-
micky problematickych segmenti.

Obnova jednotlivych objektll by méla
probihat systematicky. S vyjimkou neod-
kladnych akci mandatornfho charakteru,
jako napiiklad odstrafiovani rizik - napfi-
klad stavebnich vad — které by mohly bez-
prostfedné ohrozit bezpecnost uzivéni, by
méla intenzita regeneracnich vstupti odpo-
vidat strategické pozici objektu v portfo-
liu. Tomu by mélo odpovidat pldnovani
jednotlivych regeneracnich projektt, zalo-
zené na jasnych cilech, zdsaddch pro jejich
prosazovdni ve stfednédobych investic-
nich pldnech, mechanismech a podkla-
dech pro pldnovani jednotlivych konkrét-
nich projektl, a konecné na soustavném
sledovdni (monitorovédni) poskytujicim
potiebné zpétné vazby pro rektifikaci
a revizi rozhodnuti.

Strategicky management portfolia sidliStniho bydleni

Struktura strategie, planovdni a pripravy diferencované regenerace portfiolia

A — STRATEGIE

STRATEGICKE RAMCE

FINANCNI RAMEC

I CELKOVA POZICE ANALYZA TRHU |
| PRODUKTU |
I v v
POZICE PRODUKTU VUCI TRHU A POTREBE E:__
| BYDLENI | |
- _ —_ i !
|
STRATEGIE PORTFOLIA !
|
|
|
B — STREDNEDOBE PLANOVANI T |
|
|
|
|
|
|
|

v

ANALYZA PROVEDITELNOSTI A RIZIK

v

INVESTICNI PRIPRAVA A AKCNi PLANY

C - PROJEKT l

PRIPRAVA PROJEKTU

REALIZACE PROJEKTU

Zdroj: SUREURO-NAS 2004
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Strategicka droveii managementu

Strategie portfolia vychdzi z pomérmné
ndro¢nych rozborll fady skutecnosti, pro
které pouZivime souborné pojmenovani
strategické ramce. Strategické ramce jsou
vzdy mistné specifické, pficemz vyuzivaji
vedle vysledkd vlastnich prizkumt v co
nejvetsi mite téZ sekundarn{ analyzy bézné
dostupnych tdaju ze statistik a scitani.

Strategie regenerace jednotlivych
objektt by mély reflektovat vyvojové
trendy na trhu bydleni. Proto by v kazdém
pripadé mély vychdzet z diikladné analyzy
trhu a trendi v poptdvce a nabidce jednot-
livych relevantnich segmenti bydleni ve
mésté. Pomoci takovéto analyzy miZze
mésto, ale také jakykoliv ,,velky vlastnik*
bytového fondu na sidlistich ziskat solidni
ekonomicky podklad pro rozhodnuti
o efektivni formé regeneracniho zdsahu,
a tedy o ekonomicky optimalni alokaci
zdroju, které md k dispozici.

Na podkladé analyzy maZe byt vypraco-
vdna matice segmenti bytového fondu
v portfoliu vznikld kombinaci typickych
skupin bytl obsaZenych v portfoliu bydleni
(nabidka) a typickych skupin poptavajicich
bydleni na sidlisti v dohledné budoucnosti
(poptvka ¢i v piipadé€ neziskového bydleni
spiSe potieba). Nasledujici ukdzka takovéto
matice diferencuje stévajici portfolio byto-
vého fondu na strané nabidky na malé byty
pro bydleni jednotlivci anebo netiplnych
rodin (garsoniery a dvougarsoniery), byty
pro bydleni rodin s détmi (2+1 az 4+1),
velké ,,vicegeneracni* byty a penziony
s pecovatelskou sluZbou; na strané poptavky
pak rozlisuje skupiny jednotlivcu a bezdét-
nych dvojic (staif manzelé, mladé bezdétné
pary), rodinné domécnosti a socidlné slabé
domdcnosti. Byly by pochopitelné mozno
déle rozlisovat nabidkovou stranu napiiklad
na byty v nizkopodlaznich, stfedopodlaz-
nich a vyskovych, respektive rozsahlych
chodbovych a pavlacovych domech.

Priklad matice nabidky a potieby / poptdvky bydleni pro segmentaci portfiolia

potreba / poptavka | seniori
(doméacnosti) | (jedn
dvoj
nabidka (byty)
nerodinné (G+2G) :‘
Mlu
rodinné (1+2 az 1+4)
velké (,tfigeneracni®)
rii

s pecovatelskou .
sluzbou Yug
% celkovy podil 30
kategorie — stav

ni

%

s
chosti

rodiz

socj
slé

(o8
o
5
bt

Sti celkovy podil

kategorie v
portfoliu
bydleni (%)
“» 35%
v
*(chybi 5%)
0% (navic
8%)
5%
- (chybi 1%)
,7 10%
(chybi 2%)

e
M sxpaaagyEenm

35%0

100 %

Zdroj: SUREURO-NAS 2004, upraveno

Priklad ndvrhu zmén portfolia na zdkladé matice nabidky a potieby / poptdvky

potreba / poptavka |seniosi startovni rodinné socialné
(domécnosti) | (jednotlivci, |doméacnosti |doméacnosti |slabé celkovy podil
dvojice) domécnosti, [ kategorie v
. zpravidla s [ portfoliu
nabidka (byty) détmi bydleni (%)
nerodinné (G+2G) 20% 15% 3% 2%
rodinné (1+2 az 1+4) 0% % 30% 7%
Y .
velké (,tfigeneraéni) 0%, 0% 2% 4%
| (chybiiw)
s pecovatelskou 0% 0% 2%
sluzbou (chybi 2%)
0, \/ l 4
If’ celkovy podil 30% ¢ 100 %
ategorie — stav

Zdroj: SUREURO-NAS 2004, upraveno

Zluté oznalené segmenty jsou z dlou-
hodobého hlediska v relativnim pievisu
nad redlnou potiebou, zelené oznacené
segmenty budou nedostatkové. Zde je
vSak tfeba znovu zduraznit, Ze tento ilus-
trativni piiklad nevyjadfuje obecnou pro-
blematiku vSech sidlist, Ze tedy nelze uve-
dené disproporce povaZovat za obecny
jev.

Porovnanim zastoupeni jednotlivych
segmentt z hlediska nabidky (struktury
bytového fondu predstavované stivajicim
portfoliem) zjistime pravdépodobné dis-
proporce v budoucnu. V piikladu tak zjis-
fujeme vyhledovy nedostatek v nabidce
malych nerodinnych bytd, byt v penzio-
nech s pecovatelskou sluzbou a v pomérné
malém mnoZstvi také velkych byt hlavné
pro velké socidlné slabé domdcnosti. Nao-
pak lze ocekévat dosti velky relativni pre-
bytek typickych rodinnych byti, coZ je
zpisobeno obecnymi demografickymi
zménami jimZ jsou sidli§té mimotddné
silné vystavena — stdrnutim populace,
zmenSovanim prumérné velikosti domac-
nosti a rustem podilu mladych bezdét-
nych domécnosti na trhu bydleni.

Poznatek o nerovnovdze nabidky
a potieby / poptavky je velmi duleZity pro
vybér objekti pro regeneracni zdsah a pro
diverzifikaci péée o portfolio bytového
fondu ze strany ,velkych“ vlastniku
a spraveu. Strategické vahy tohoto typu

jsou namisté i piesto, Ze zatim neni redlné
pocitat s uvolnénim vétsiho poctu bytl
pravované regeneraCni zdsahy by totiZ
mély s takovouto vyhledovou moZnosti
pocitat, protoZe zfejmé poroste podil
domaécnosti, které ,,dosdahnou na alterna-
tivu k sidliStnimu bydleni. Tam, kde pfi-
chazi v tvahu uvoliiovani sidliStnich
bytl, by se nemély délat z4sahy, které by
zkomplikovaly nebo zdraZily vyhledové
zmény jak ve stavebné technickém ohle-
du (naptiklad pfeménu byt na nebytové
prostory nebo piedélovdni rodinnych
byti pro domdcnosti jednotlivcl), tak
i v rozsahu praci v pldnovaném zdsahu
(vyhledovy radikdlni zdsah by mél byt
provadén v okamZiku ekonomického
dozit{ prvki stavby, které budou v tomto
zédsahu dotceny).

Sipky v matici oznaluji potfebné
presuny v portfoliu mezi jednotlivymi
segmenty a kombinacemi nabidky a pot-
feby / poptdvky.

Strukturace portfolia muzZe vést
i k razantnim strategickym rozhodnutim,
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Schéma pozice objektu v konfrontacni matrici

index oCekavané navratnosti investic do regeneracnich akci

mira
poptavky
/ potieby

Zdroj: SUREURO 2001 - WP 1, SUREURO-NAS 2004, upraveno

presahujicim tvahy o priorizaci nékte-
rych segmentt portfolia pfi regeneracnich
zdsazich anebo adaptacich byt na
potiebné ¢i poptdvané typy. Podkladem
pro né muze byt nasledujici schéma, které
na zdklad€ bodového ohodnoceni ndvrat-
nosti investic do regeneracnich akci
a hodnoceni atraktivity vyjadiené mirou
poptéavky / potfeby Cleni jednotlivé objek-
ty portfolia do ruznych kategorii vyjadie-
nych ve schématu barvami — od modré
vyjadiujici objekty vyrazné ,,bezproblé-
mové™ z hlediska zdjmu uZivateld i z hle-
diska relativni navratnosti investice, aZ po

hnédé, jejichZ mald atraktivita pro uZiva-
tele i Spatnd prognéza navratnosti investi-
ce je ¢ini v portfoliu dlouhodobé neudrzi-
telné. Pozici jednoho konkrétniho objektu
nalezneme na priseciku bodovych hod-
nocenti, ve schématu oznaceném Sipkami.

V uvedeném pfikladu byl stanoven
také prah problémovosti objektl v port-
foliu z hlediska ekonomické ndvratnosti
investic a z hlediska atraktivity. Objekty,
které v relativnim bodovém ohodnoceni
obou hledisek ziskaji méné nez Ctyfi
body, jsou povazovdny za problema-
tické.

Priklad vyuZiti analyzy portfolia pro diferencovanou strategii produktu

rozhrani
vynosnosti

naimy / pd

rozhrani
problematické
poptavky

Zdroj: SUREURO 2001 - WP 1, SUREURO-NAS 2004, upraveno

Od této tvahy je pak moZno piejit
k vlastni strategii portfolia — rozhodnutim
o strategickych zménach v portfoliu od vét-
$tho finan¢niho vytéZovani az po preménu
byti na nebytové objekty ¢i demolici
objekti ve zcela nevyhovujicim segmentu.

Priklad je uveden pro trzni portfolio
bydleni, ale tento postup Ize uplatnit také
v netrZnim segmentu bytového fondu.
Podminkou aplikovatelnosti je pouze
dostate¢nd velikost portfolia a potiebny
manévrovaci prostor pro providéné
zmény - piinejmensim v budoucnosti.
U netrZniho bydleni (zejména socidlniho)
by se rozhrani vynosnosti zfejmé nahradi-
lo normativné stanovenym rozhranim
uzitkovosti, a namisto s rozhranim vyme-
zujicim problematickou poptivku by se
stanovilo rozhrani pro problematickou
potfebnost.

Strategické tvahy o strukturovaném
piistupu k jednotlivym segmentiim portfo-
lia nejsou jednordzovou Cinnosti. Tak jak
se vyviji demografickd a socidln{ situace,
trh, a také stav fondu a preference uZivate-
1t, je tfeba podrobovat jiz u¢inénd strate-
gickd rozhodnuti opakované kritické re-
vizi.

Sti‘ednédobé planovani

Také sttednédobé pldnovani vychdzi

z rozbord, tykajicich se v tomto piipadé
finan¢nich rdmcu, proveditelnosti a rizik
uplatiiovani strategie pro jednotlivé pro-
jekty. Stfednédobé planovani je nezbytné,
protoZe vétSina vétsich regeneracnich pro-
jekti trva véetné pripravy déle nezli jeden
rok, a tudiz je nelze vécné ani finanéné
zabezpecit pouze ro¢nimi plany.

Pro kvalifikované pldnovani je
nezbytné nutnd funkéni a soustavné udr-
7ovand a aktualizovand databdze objektu,
kterd sleduje jejich stav, udrzbu a dalsi
akce. Nektefi spravei pouZzivaji pro spra-
vované objekty pasporty, do kterych sou-
stavné zaznamendvaji vSechny udaje
o provadéné vétsi udrzbé a investicich.
Takovyto pasport, pokud je opravdu sou-
stavné€ udrzovén a pokud je jeho soucésti
modul o vyuZiti objektu, jeho ndkladech
a vynosech (popiipadé pokud je pasport
s takovymto modulem propojen), miiZe
byt zdkladem pro databazi podporujici
kvalifikovand rozhodnuté stfednédobého
pldnovani.

22

URBANISMUS A UZEMNI ROZVOJ - ROCNIK VI - CISLO 4/2004



Priklad struktury informaci v pasportu objektu

Hlavni ukazatele Pozice ve strategii produktu Strategie objektu

Z&kladni udaje

Identifikagni &islo lokality
Identifikaéni Eislo objektu

Adresa objektu

Typ bydleni

Pocet byt v objektu

Nebytové provozy v objektu

Prum. pocet obyt. mistnosti v bytech|
Rok vystavby

| index ekonomické navratnosti |

planovana akce rok poznédmka

® N o abrN P

Zarazeni objektu v portfoliu

PFijmy z ndjemného

Cisté mési&ni najemné

Body kvality

Cilové najemné

ZvySeni najemného v béz. roce v %
Max. ndj. vzhledem k predpistim
Cisté najemné v % max. ndjemného

(segment portfolia)
stav lsocialni
nerodinné
rodinné
lspecidlni

11
12
13
14
15
16

standard _nadstandard celkem

index trzni vykonnosti

Vyznam barev

yhled lsociélni  standard nadstandard celkem

nerodinné
rodinné
lspecidlni

Trzni pozice / trzni index
21 Atraktivita lokality (sidlist€) ve mésté
22 Atraktivita umisténi objektu v lokalité
23 Ohodnoceni trzni vykonnosti
124 Funkéni uZivatelska kvalita - byty
125 dtto - dim a bezprostfedni okoli
26 _dtto - vybaveni v okoli
27 Hodnoceni objektu uzivateli
28 Vyvoj energ. / envir. nro¢nosti

prevést na trzni
udrZovat
zménit image, fci

socialni segment
prodat/privatizovat
doziti+demolice

Piehled objemu investic — retrospektiva a plan

rok[1995 1996 1997 (1998 1999 2000 2001 2002 |1003 [2004 [2005 [2006 [2007 [2008 [2009

]

elké akce - prestavba

Ekonomicka pozice / IRR
Hodnota objektu podle vyhlasky
Ugetni hodnota objektu

Cista sou¢asna hodnota (NPV)
Technicky stav objektu

regenerace+ velka Gdrzba
regenerace+modernizace
regenerace+zlepseni
béZzna Udrzba+malé opravy
lhavérie

31
32
33
3

5

Kategorie opatreni

rok specifikace, naklad

rok specifikace, naklad

rok specifikace, naklad

/A Velké investi¢ni akce
/A1 Demolice a novostavba

IA2 Celkova rekonstrukce
IA3 Odstranéni statickych vad

IA4 Velké technické opravy budovy
(celkové zatepleni)

IC Mensi opravy, zvy$. komfortu

IC1 Individudlni opravy pro vy$si
komfort (byt)

IC2 Opravy spole¢nych prostor (dim)

IC3 Prevence vloupani (zamykani,
okna, dvere, alarmy atd.)
IC4 Upravy vstupli do domu

E

T a (pla itd) adrzba

E1

Cyklickd vymeéna dozilych
stavebnich prvkd (okna, stoupacky)

E.

N

Cyklicka udrzba (stfechy, malovani
atd.)

E.

w

IndividudIni upravy v bytech
s prispévkem najemnikovi

E:

EN

Uprava vybaveni do souladu
s poZzadavky norem

B3 Aplikace najmu s pevnou cenou
(misto ro¢ni valorizace)

B4 ZvySeni najmu dohodou za
investice do komfortu

B5 Rozprodej po bytech

B6 Ostatni

D3 Prfeména na pronajem cilovym
skupinam (socialni péce)

D4 ZlepSeni souvisejici se zvySenim
najmu

D5 Uprava na pfechodné ubytovani po
dobu rekonstrukce bytu

D6 Uprava na ubytovani socialné
nepfizpUsobivych doméacnosti

IA5 Dispozicni Upravy a zlepseni IC5 Investice do zlepSeni okoli domu E5 Ostatni
komfortu (spojovani malych bytd)

IA6 Rekonstrukce pro pfesun do jiného IC6 Ostatni
segmentu trhu, pfeména na nebyt.

B Cenova opatieni D Opatieni pro ialni uzi F Ostatni

B1 Pozadované najemné (pfi novém D1 Upravy pro zpfistupnéni domu F1 Zfizeni zahradek ve vnitrobloku
najmu) vozickari

B2 Rocni zvySeni ndjemného (stavajici D2 Uprava bytu pro seniory (vybaveni, F2 Zfizeni vratnice a domovnického
najmy) dispozice) bytu

F3

Upravy parterti pro nebytové funkce|

F4

Dal$i nadstandardni sluzby
(pojisténi atd.)

F5

Ostatni

Uroveii projektu

Pro tuto Grovel managementu a pro
oblast stavebnich tprav existuji dosti
podrobné rdmce ve stavebnich piedpi-
sech tykajici se izemni piipravy, proce-
dur vedoucich ke stavebnimu povoleni,
provadeéni stavby a jeji kolaudace. Pred-
métem téchto predpisi je predevsim oet-
fit vefejny zdjem, ktery je stavebni ¢in-
nosti nepochybné dot¢en. Management
portfolia bydleni ale sahd déle, neZ je
obecny vefejny zdjem a projekty se
nemusi vzdy tykat pouze stavebnich
tiprav. Proto i v tirovni projektu je vhod-
né uplatnit metody a postupy strategické-
ho managementu.

Zdroj: SUREURO 2001 - WP 1, SUREURO-NAS 2004, upraveno

V podminkdch mnohocetného vlast-
nictvi by predev§im mél pro konkrétni
piipad projektu jasné vymezit role a zod-
povédnosti jeho jednotlivych aktéra,
véetné formy, miry a nacasovani jejich
Ucasti. Ddle by mél stanovit harmono-
gram, podle néhoZ bude projekt postupo-
vat, od pocdtku pfipravy aZ po konecné
vyhodnoceni. Kone¢né by mél byt pro-
jekt vybaven uc¢innymi zpétnymi vazba-
mi, které vychazeji z prubéZného monito-
rovdni, jasné stanovenych a objektivné
sledovatelnych kritérii Gspé$nosti v jed-
notlivych etapach a pfedem pojmenova-
nych procedur vedoucich k potfené rekti-
fikaci ¢i korekei projektu v jeho prabéhu.
Dulezité pfitom je, Ze tyto zdsady plati

jak pro projekty stavebnich udprav, tak
i pro jakékoliv jiné, tj. ,,nestavebni“ pro-
jekty nebo kombinace ,stavebnich*
a ,nestavebnich“ sloZek v jednom pro-
jektu, jez mohou na sidlistich pfichdzet
v uvahu - napiiklad zlepSeni kvality
a bezpecnosti vefejnych prostranstvi
drobnymi stavebnimi dpravami, organi-
zaénimi opatfenimi v ¢innosti méstské
policie, konkrétnim zvefejiovanim insti-
tuci a osob zodpovédnych za udrzbu jed-
notlivych ¢&dsti vefejného prostoru
a instalaci kamer na vybranych mistech.

Projektovy management regenerace
sidlist se tedy vcelku nijak nelisi od
obecnych principti uplatiiovanych pro
projektové fizeni (,akéni plan®). Pfi
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uplatiiovan{ ak¢nich pldnd jako operativ-
ni slozky strategického managementu
a pldnovéni na sidlistich je ale tfeba brat
do tuvahy vlastnickou strukturu fondu
a integrovat do pldn( i participaci uZiva-
teld, vcetné téch, kdo nejsou vlastniky.

Participace uZivateli miZe nabyvat
pii obnové sidlist fady ruznych forem.
V piipadé ndjemniho a druZstevniho byd-
leni by méla byt cestou k vSestranné
vyhodné koordinaci mezi uZivateli bytt,
jejich vlastniky a méstem. Inspiraci muze
byt model uplatiovany nékterymi
holandskymi organizacemi spravujicimi
ndjemni bytovy fond, kde maji ndjemnici
pii piipravé stavebni regenerace domu
(napiiklad vymény instalaci a zafizova-
cich pfedmétll) moZnost objednat si indi-
vidudlni feSeni a zafizeni dotCenych pro-
storti bytu, pficemz dopldceji pouze roz-
dil mezi ,,standardnim® a individualnim
feSenim. DileZitym predpokladem pro
takovouto formu oboustranné uZzitecné
participace je ovSem vcasné seznamova-
ni uZivatela se vSemi (tedy i strategicky-
mi) zdméry vlastnika i municipality jako
spravce vetejného prostoru.

Bylo jiZ zminé€no, Ze pro mnohocetné
formy vlastnického bydleni se stdvd par-
ticipace nejen socidlnim, ale i organizac-
nim a ekonomickym imperativem, proto-
7e jakdkoliv regeneracni akce dotykajici
se domi je podminéna pfinejmensim
konsenzem individudlnich vlastniku
a zpravidla i jejich pfimou finan¢ni Gcas-
ti. Praktickd potfeba omezit pocet Gcast-
niktl pfi operativnich sprdvnich a admi-
nistrativnich procedurdch a pokud mozno
jednat s profesiondlné pfipravenymi
zéastupci vede k zastupitelskym formdm
vykonu vlastnickych prdv — naptiklad
v podobé druzstev vlastnikidl a mandat-
nich smluv. Vznikaji tak sloZité struktury
participace, jejichZ zvladnuti bude vyZa-
dovat opét jistou dalsi formu profesiona-
lizace tentokrat v podob¢ mediace, zpro-
stfedkovani mezi individudlnimi vlastni-
ky navzdjem a mezi vlastniky — obyvate-
li a dal$imi aktéry regenerace, tedy mést-
skou sprdvou, spravcovskymi organiza-
cemi domd, spravci siti, eventudlné mezi
investory nové vystavby apod.

Posledni oblasti v drovni projekti,
kterd zasluhuje zvySenou pozornost, je
monitorovdni a poskytovdni zpétnych
vazeb pro dal§i management. V prostredi
neustdle se ménicich podminek trhu
a poZadavkl uZivateld na kvalitu bydleni
zfejm& nelze ocekdvat, Ze se dobereme
trvale platnych a obecné provétenych
schémat. Namisto toho budeme naddile
svédky procesu uceni se vSech partnerd
procesu regenerace, pri¢emZ hlavnim
zdrojem tohoto uceni budou zkuSenosti
a impulzy z predchozich a prévé probiha-
jicich projekta.

PFenos postupu a metod

Evropskd integrace miZe byt pro nase
sidliste¢ prileZitosti nikoliv ve smyslu
kopirovani schémat a postupl uZivanych
jinde, ale ve smyslu inspirace z Uspes-
nych pifpadl a pouceni se z chyb, které
udélal n€kdo jiny namisto nds samot-
nych. Otdzkou sdileni a pfenosu metod
a zkuSenosti tykajicich se udrZitelné
obnovy sidlisSt se zabyval projekt
SUREURO (Sustainable Refurbishment
Europe — UdrZitelnd obnova v Evropé),
na némz se castnilo celkem sedm zemi
EU 15 a Ceska republika jako piistupuji-
c¢i zemé. Ucastnici projektu dospéli
k poznani, Ze moZnosti a formy prenosu
se rizni podle toho, co méd byt pfedmé-
tem pfenosu.

V oblasti technickych opatieni je pre-
nos pomérné jednoduchy. Technickou
strdnku regeneraCnich zdsahti 1ze povazo-
vat za pomérné dikladn€ odborné zpraco-
vanou a obecné prakticky vyfeSenou. Prak-
ticky jedinou podminkou poté, co byly
odstranény prekdzky ve volném pohybu
zboZi, technologii a know-how, je technic-
ky sprdvnd aplikace s ohledem na stavebné
technické a ekonomické podminky.

V oblasti organizacnich a ekonomic-
kych modelti projektt zdlezi ucelnost
a efektivnost aplikace na kompatibilité
vlastnickych, organizacnich a obecné
pravnich rdmct. Zd4 se, Ze nejefektivnéj-
$1 pomuckou jsou série dobie popsanych
praktickych piikladd (,,best practice®),

které ponechdvaji potencidlnim uZivate-
lim dostatek prostoru pro vytvoreni
vlastniho modelu aplikaci, poptipadé
kombinaci vzorovych piikladt.

Pro oblast participace neexistuje ide-
dlnf model a ziejmé se jej nepodaii ani
v budoucnu vytvofit. Namisto toho bude
vidy znovu nutno hledat zpisob, jak
navodit komunikaci mezi aktéry, jak
dosdhnout konsenzu mezi témi, kdo roz-
hoduji, a jak touto cestou dospét k teSe-
nim vyhodnym pro vSechny zicastnéné.
Ztejmé nezbyvd nez vytvétet vZdy postu-
py ,.Sité na miru“ konkrétni situaci.

prof. Ing. arch. Karel Maier, CSc.
Ustav urbanismu
CVUT Praha

[Tento text byl zpracovdn Cdstecné s vy-
uzitim vystupli projektu SUREURO
a SUREURO-NAS  podporovaného fondy
5. rdmcového programu Evropské komise. ]
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