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-

()
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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

o
N
9]
)
>
o
wv

U

4

=
c
S

hv3
9]
=
=
[
[
(]
N
>0
£

2
o B
(-
©

N

©
S

N

>

®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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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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