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Vyzkum v rémci projektu Dostupné a udrzitelné bydleni ve strategickém pléano-
vani sidel se zabyval tématem dostupnosti a udrZitelnosti bydleni.

Cilem vyzkumu bylo popsat a interpretovat aspekty s dopadem na udrzitel-
nost a dostupnost bydleni ve méstech a obcich a zkoumat moznost jejich ovliv-
néni prostfednictvim pfipravy a implementace strategickych pland mést a obci,
pripadné jinych nastrojd bytové politiky a politiky udrzitelného rozvoje.

Pro dosazeni cild byla vyuZita kombinace vice pfistupd, metod a nastrojd, kte-
ré umoznily zkoumani dané problematiky v celé jeji komplexnosti. Schéma zob-
razuje pOdorys vyzkumu a aktivit, které se promitly do textu vyzkumné zpravy
i dalsich vystup0.

Rozvoj sidel je obvykle formulovan na ose vize > strategie > politika > opatieni.
Cast vystupld vyzkumu proto tvoii seznam opatfeni podporujicich dostupnost
a udrzitelnost bydleni. Jde o takova opatreni a nastroje, ktera je mozné nastavit
v ramci strategickych plan¥ a kterd mohou mésta a obce vyuZit pro zvyseni do-
stupnosti bydleni v trznim prostredi.

Navrhované opatieni a nastroje jsou rozdélena do Sesti kategorii: a) politické,
legislativni a administrativni, b) sociélni, c) ekonomické, d) zamé&fené na Zivotni
prostiedi a infrastrukturu, e) zamé&fené na kulturu a komunikaci, f) zamé¥fené na
systém a procesy planovani. Tyto kategorie pak kombinuji opatfeni metodicka
(napf. audit bytového fondu &i tvorba koncepci bydleni), regulaéni (napt. v ramci
Uzemnich pland), restriktivni (napf. zdané&ni nevyuZivanych bytovych domd &i za-
hrani¢nich investici) a proaktivni (napt. podpora novych pravnich forem bytovych
spoleénosti, fond rozvoje bydleni &i budovani dobré adresy).



Pro¢ vénovat pozornost
politice bydieni?

Prelom tisicileti je v historii lidstva mimo jiné meznikem, od kterého na planeté
zije vice lidi ve méstech nez na venkové. Nase zemé i kontinent patfi k té€m
regiondm, kde je stupen urbanizace vysoky (75 %). To zvySuje poptavku po byd-
leni a také ho z vice pfi¢in v nékterych mistech - predevsim téch s koncentraci
rbznych forem prosperity - &ini nedostupnym, a to navzdory politikdm socidlni
koheze a intervencim ze strany vefejného sektoru.

| proto v poslednich letech zaznamenavame zvys$ujici se pozornost vUO&i
tématu kvality zivota ve méstech bezprostfedné souvisejici s oblasti bydleni.
Diskutovany pfitom nejsou pouze parametry kvality Zivota exaktné méfitelné
(napf. znedisténi ovzdusi & mnozstvi sluzeb), ale i dalsi aspekty rozvoje mésta,
napr. kvalita vefejného prostoru ¢&i socidlni soudruznost. Prakticky kazdého se
tyké vyvoj cen nemovitosti, debata o hodnoté mista, vyzvy spojené se subur-
banizaci ¢i zvysujici se dopravni zatézi. To vSe Uzeji Ci volnéji souvislosti i s byd-
lenim. Prozivame dopady globélnich hospodaiskych cykld i celospolecenského
sociodemografického vyvoje, a zaroven jsme na lokalni Urovni svédky snah o Sirsi
zapojeni ob¢any do spravy mést a usmérnovani investi¢ni a rozhodovaci ¢innosti.

Také vyznamna &ast zdédéného kulturniho prostiedi souvisi s bydlenim.
Historickéd podoba vétsiny evropskych mést souvisi s konkrétni podobou a typy
obytné zastavby. Obecné vsak plati, ze z dlouhodobého hlediska jsou to prede-
v&im kvalitni feseni, ktera v Case épe uchovavaji svou hodnotu na realitnim trhu.
Dokazeme tak predjimat, zda budou v dalsim stoleti cenény vice Petrzalka a Jizni
Mésto nebo bratislavské i prazské Vinohrady.

Bydleni je jednou ze zakladnich lidskych potreb. Jeho podoba uréuje rozho-
dujicim zpdsobem kvalitu zivota, socidlni status, zdravi, mobilitu a mnoho dal-
gich parametrd podstatnych pro obyvatele i budouci vyvoj sidla. Kvalita bydleni
ovliviiuje strukturu obyvatel, jejich socioekonomické aktivity a celkovy zivotni
styl. Jedna se tudiz o fenomén, skrze jehoz planovani mohou sidla podstatnym
zpUsobem usmérnovat nejen svoji budouci podobu, ale i svoji celkovou socialni,
ekologickou i ekonomickou udrzitelnost.

Vzhledem k tomu, Ze bydleni je zékladni lidskou potfebou, hospodaiskym lid-
skym pravem a soucasné i jednim z nejvyznamnéjsich spolecenskych i kultu-
rotvornych fenoménd, stejné jako hospodarskych i environmentélnich faktord,
je na n& Ucelné nahlizet jako na systém koordinovany vefejnou sprdavou (po-
dobné jako napt. na zdravotnictvi &i vzdélani). V tomto ohledu by nds neméla
mast skutecnost, Ze si valnou ¢ast bydleni zajistuji domacnosti samy ¢&i ze se
jedné o systém naplriovany z velké &édsti soukromymi subjekty. KoneckoncU
i ve zdravotnim systému je to primarné obcan, kdo je zodpoveédny za své zdravi,
a v ramci vzdélavaciho systému je to rodina, kdo primarné zodpovidéa za vychovu




a vzdélani. | ryze individualni formy bydleni jsou soucasti mnoha vefejnych &i
vefejné usmérfovanych systémi (vefejna prostranstvi, ob&anska, technicka, do-
pravni infrastruktura, trh bydleni, finanéni systémy, legislativa atp.).

Z hlediska verejné spravy pravo na bydleni nespocivé primarné v mandatornim
zabezpeceni bydleni pro kazdého, jako v povinnosti vefejného sektoru vytvéret
pro obc&any podminky, kdy jim ekonomické a socialni prostredi usnadnuje opatfit
si v ekonomickém slova smyslu svobodné, svému zivotnimu stylu a moznostem
priméfené bydleni. Zakladnim Ukolem bytové politiky je tedy stanovit (obecné
i pro dané obdobi), jaké jsou nejvyznamnéjsi cile tohoto systému, harmonizovat
zajmy a role jeho aktérQ, stanovit pravidla, kterymi se systém fidi, a definovat
nastroje spravy, kterymi vedle statu disponuji pfedevsim obce. Dosavadni bytova
politika vychazela ze tii zakladnich strategickych cild, které se zdaji byt i nadéle
platné: dostupnost, stabilita, kvalita. Otézkou zUstéava, co presné si pod nimi
pfedstavujeme, jak se ndm je dafilo napliovat, co mdze udélat pfimo stat a co
ostatni aktéfi v oblasti bydleni, abychom se jim v pfistim obdobi vice priblizili.

Ménici se nastaveni bytovych politik pfindsi i potfebu intenzivnéjsich vstupd
vefejného sektoru, predevsim mést a obci. Skila moznych intervenci je pFitom
pestra a klicové pro jejich efektivni vyuziti je sladéni vice néstroj0 a opatfeni s ci-
lem eliminovat trzni selhéani, zlepSovat dostupnost bydleni i jeho kvalitu. To vée
u védomi, ze bydleni je v naSem kontextu chapano soucasné jako trzni investi¢ni
statek a soucasné jako mandatorni socialni potreba.

Kvalita méstského prostredi a kvalita zZivota v ném Uzce souvisi s Urovni spravy
i pldnovani. Zahrnuti sofistikovanych bytovych politik do néj je cesta k udrzitel-
nosti a konkurenceschopnosti nasich sidel. ProtoZe tento cil vyzaduje integro-
vané nazory zaloZzené na rdznych pohledech aktérd, sektord a Urovni, je potreba
budovat viceUrovriova partnerstvi mezi spravou mésta a ob¢anskou spole¢nosti.
Tato potreba Sirsiho zapojovani je dana rovnéz multidisciplindrnim charakterem
problematiky bydleni, nutnosti kombinace rdznych kompetenci a kvalifikaci, po-
tfebou harmonizace dil¢ich opatreni, diferencovanou odpovédnosti za jednotli-
vé &asti systému a v nékterych pripadech dlouhodobym charakterem dopadd
opatfeni. Vhodnou platformou pro takovy harmonizovany postup se jevi strate-
gické planovani na Urovni sidel.




Historie bytove
politiky v CR

Pocatky moderni bytové politiky na nasem Uzemi je mozné hledat ve druhé po-
loving 19. stoleti a souvisi s prdmyslovou revoluci, kdy obava z dopadU liberalni
hospodarské politiky na siroké vrstvy obyvatel zrodila postupné fadu sociélnich
opatteni, kterd se tykala i bytovych pomérd. Slo naptiklad o pravni zaklad druz-
stevniho hnuti, zdkon o zvyhodnéni staveb s délnickymi byty, zalozeni Fondu
FrantiSka Josefa I. a Fondu pro péci bytovou.

Bytova politika v predvaleénéem
Ceskoslovensku a béhem okupace

Po zalozeni nového statu ¢elila mlada republika fadé strukturalnich vyzev, z nichz
jednou byla i akutni bytové nouze. Statni sprava reagovala na situaci fadou rych-
lych opatfeni kombinujicich prvky organizaéni (zavedenim bytovych Ufadd), le-
gislativni (zvySeni ochrany ndjemnikd, nafizeni vlady o zabirani bytd obcemi, ale
i série zakonU o stavebnim ruchu) a fiskalni (zfizeni Eeskoslovenského bytového
fondu). Pravdépodobné nejvyznamnéj§im piinosem prvorepublikového obdobi
je schopnost flexibilné integrovat Usili statu i obci, verejného, soukromého i aka-
demického sektoru véetné vyzkumu do rozvoje bydleni a sidel. Velké ¢ést spo-
le¢nosti totiz chapala bytovou otazku jako integralni soucast celkové socialni,
hospodarské i kulturni politiky statu a obci.

Okupace Ceskoslovenska pfinesla z pohledu Fizeni hospodaistvi a bytové po-
litiky obdobi vice centralizovaného a direktivniho vale¢ného hospodarstvi, kte-
ré v tomto ohledu pfipominalo a predznamenalo pozdéjsi fizeni hospodarského
zivota skrze systém centralniho pldnovani. Stoji za zminku, Ze v rédmci zavedeni
lepsi primé kontroly nad protektoratnim hospodarstvim zrusila némecka okupac-
ni sprava ministerstvo verejnych praci, které jiz od dob Rakouska koordinovalo
hospodarsky zivot véetné bytové politiky. Tento systém koordinace nebyl od té
doby obnoven a zadavani vefejnych zakézek stavebniho charakteru zOstava do
zna¢né miry dodnes rozdéleno mezi mnozstvi verejnych instituci podél resort-
nich linif.

Bytova politika v povalecném
Ceskoslovensku do roku 1989

Cela fada faktord po valce (mensi, spige lokalni vale¢né Skody, stavebni uzévéra,
véle¢né ztraty na obyvatelstvuy, nizsi porodnost i povale¢ny odsun némeckého
obyvatelstva) prispély ke zcela specifické bytové situaci: na jedné strané citel-
ny nedostatek bydleni pfedevsim ve vétSich méstech a centrech prdmyslu, na
druhé strané relativni prebytek bytového fondu v pohrani¢nich oblastech. | tato
nerovnovaha prispéla k vite, Ze bytova otazka je fesitelnad spise byrokratickymi
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metodami zahrnujicimi pfimé statni zésahy a cilené presuny obyvatel nez sou-
stfedénim se na vytvareni efektivniho legislativniho a finan¢niho ramce, koordi-
naci a kontrolu.

Vyvoj v povéle¢ném Ceskoslovensku navazal na predvéledny stav tim, Ze
podpofil vyznam vefejného ¢i obecné prospé&sného bydleni a sou¢asné prevzal
mnohé z vale¢ného systému planovani, v¢. centralizace financovani a organizace
stavebnictvi, a predevsim témeér Uplného vyrazeni bytového trhu, ktery prestal
byt chapan jako nutna podminka a zaklad pro zdravé fungovani hospodarstvi
obecné a bytové ekonomiky specificky. Tato orientace byla jesté vice zddrazné-
na po komunistickém prevzeti moci v roce 1948.

Zhor8ujici se bytova situace v ddsledku centralné a direktivné fizené a finan-
cované spravy bytového fondu priméla rezim prijmout postupné od poloviny
padesatych let liberalnéjsi zéakony posilujici roli druzstevniho bydleni a pokusit
se zefektivnit vystavbu za pomoci masového zavedeni panelové technologie.
Vyrazné byl posilen i vyzkum v oblasti bydleni ve snaze postavit budouci vy-
stavbu na vé&decky zéklad. PoZzadavek dUstojného bydleni se stal na sklonku pa-
desatych let Ustfednim politickym a spolec¢enskym tématem. Vysledna masova
vystavba bytd mezi lety 1960-1989 pies vdechny svoje nedostatky pfinesla pod-
statné zlepseni technického standardu bytového fondu a soucasné prokazala
i Zivotaschopnost druzstevniho sektoru, ktery od poloviny 60. let do konce 80.
let zajistil zhruba 40 % bytové produkce. Paradoxné se vSak ukazaly i sila a moz-
nosti soukromého sektoru, ktery s minimem verejné podpory realizoval v letech
1970-1990 témér tretinu celkové bytové produkce predevsim v segmentu indi-
viduélniho bydleni.

Polistopadova bytova politika v Cesku
(1990—2015)

Po listopadu 1989 doslo i v oblasti bydleni k fadé vyznamnych zmén, z nichz
vétsina byla zahajena bezprostifedné v prvnich péti letech existence nového
rezimu. Patfi sem restituce dfive vyvlastnéného bytového fondu, zavedeni sys-
tému stavebniho spofeni, zfizeni pravniho systému spolecenstvi vliastniky, ztize-
ni institutu hypotednich Uvérd se statni podporou a nastaveni systému podpor
vystavby ndjemného bydleni. Pravdépodobné nejvyznamnéjsi zménou vsak bylo
znovuobnoveni trhu s bydlenim.

Oblast bydleni, podobné jako velka ¢ast verejného bytového fondu, byla pri-
vatizovana a hlavni zadjem a podpora se soustifedovaly do vlastnického, prede-
v&im individualniho bydleni. Ceska polistopadova spolednost véak nedocenila
nejen otazku socialniho bydleni (tj. bydleni s vefejnou podporou), ale i celospole-
¢ensky vyznam bydleni jako takového ve vSech jeho ekonomickych, environmen-
talnich, socialnich a kulturnich souvislostech. Teprve realitni krize po roce 2008
zrelativizovala hodnotu nemovitosti a vyvolala Sirsi diskusi o determinantech
kvality a udrzitelnosti bydlen.
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Soucasna bytova

politika v CR

Zakladnim dokumentem bytové politiky v Ceské republice je v sougasnos-
ti Koncepce bydleni Ceské republiky do roku 2020 (vznikla 2011 a revidovana
2016). Obsahuje tii strategické cile a osm priorit.

Strategicky cil I: Zajisténi ptfimérené dostupnosti ve vSech formach bydleni

- Priorita 1. ZvySeni dostupnosti bydleni

- Priorita 2. Investi¢ni podpora bydleni se zamé&rfenim na segment socialniho
bydleni

Strategicky cil Il: Vytvoreni stabilniho prosttfedi v oblasti financi, legislativy a in-
stituci pro v8echny U&astniky trhu s bydlenim

- Priorita 3. Finan¢ni stabilizace podpory bydleni

- Priorita 4. DUsledné vymezeni odpovédnosti a koordinace aktivit statu v ob-
lasti politiky bydleni

- Priorita 5. ZvySeni ochrany spolecenstvi vlastnikd a bytovych druZstev

Strategicky cil lll: Snizovani investi¢niho dluhu bydleni véetné zvysovani kvality
vnéjsiho prostredi reziden¢nich oblasti.

- Priorita 6. Implementace princip0 ,univerzalniho designu”
- Priorita 7. Systémova revitalizace sidlist

- Priorita 8. ReSeni dopad¥ opatieni souvisejicich se zvy$enim energetické
ucinnosti na vydaje domacnosti na bydleni

Koncepce vychézi z teze, Zze zajisténi bydleni je osobni odpovédnosti jednotliv-
ce. Ulohu statu a obci omezuje na Ukol vytvéret stabilni prosttedi posilujici viast-
ni odpovédnost ob&and a podporuijici jejich motivace zajistit si bydleni vliastnimi
silami, eventualné jim pomoci na principu solidarity. Takto postavend koncepce
nereflektuje dostatecné klicové funkce a zajmy stétu, regiond a obci v oblasti
bydleni a nenaznacuje jejich efektivni kompetenéni rozdéleni. Situace s bydle-
nim je tak nadéle ur¢ovana nékolika jevy, které opakované zpUsobuji selhavani
trhu s bydlenim:
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Masivni privatizace bytového fondu: obce si ¢asto neponechaly ani takové
mnozstvi bytd, které by jim umoznilo realizovat své bytové politiky, napf. pokryt
potreby verejného zajmu: poskytovat bydleni socidlné slabsim ¢&i podporovat
vlastni zaméstnance, napt. uCitele, policisty, Uredniky. Tim, ze privatizace pro-
bihala ¢asto bez ujasnéné strategie, pfisly obce i o moznost ovliviiovat rozvoj
mést jako celku, coz se v budoucnu mUzZe projevit snizenim sociélni a ekonomic-
ké udrzitelnosti v nékterych lokalitach. Zejména ve velkych méstech, kde cena
nemovitosti stoupala i nékolikandsobné, se obce pripravily o znacny majetek
a otevrely prostor spekulaci s deformujicim ekonomickym i moralnim efektem na
vznikajici trh i celou spole¢nost.

Fenomén chudych vlastnikd: Jednim z dUsledkd privatizace je i skuteénost,
Ze se tyto vyhodné privatizované byty ¢asto ocitly ve vlastnictvi osob bez kom-
petenci i finanéniho kapitalu k jejich efektivni spravé. Casto jde o osoby s nizsimi
pfijmy &i v pokro&ilém seniorském véku, které vlastnictvi ,umrtveného" kapitalu
omezuje pri ziskavani socialni podpory.

Trh s ndjemnym bydlenim: VV zemich s dlouhodobou trzni zkusenosti to byva
pravé vefejnd sprava, kterd svymi plénovitymi kroky pUsobi protispekulativ-
né a tlumi nezddouci cenové vykyvy, a to v oblasti cen nemovitosti i najm0.
Municipality v CR si ovéem aZ na vyjimky neponechaly dostateény podil na trhu,
ktery by jim umoznoval plnit tuto roli pfimo. Znepokojujici je i skutecnost, ze ro¢-
ni vystavba novych bytd nedosahla béhem celého polistopadového obdobi ani
v jednom roce Urovné 1 % z celkového poctu bytd (Eislo udavané jako hranice
zdravé reprodukce).

Fragmentdrnost majetkové drzby: Velkéd &ast bytového fondu (prfedevsim
bytd v bytovych domech) se ocitla ve formé spoledenstvi vlastnikd bytovych
jednotek, tj. vlastnické formé, s jejimz fungovanim nebyla v nasem prostredi
dlouhodoba zkusenost. Tato forma v lokalnim pojeti vyrazné akcentuje prava
jednotlivych vlastnikd oproti schopnosti celého spoleéenstvi nakladat s nemo-
vitosti jako s celkem, &imz oslabuje jeji efektivni spravu, napt. nezbytné rekon-
strukce &i prestavby.

Uzemni rozvoj: Agenda bydleni se neomezuje pouze na bytovy trh, ale jeho
charakter formuje méstské prostredi, pficemz Uzce souvisi s rozvojem Uzemi.
Ceské municipality nyni Seli vyzvam spojenym s nedostatedné koordinovanym
rozvojem bytovych lokalit jednak na transformacnich nebo nové urbanizova-
nych plochach, ale i v pfipadé revitalizaci stavajicich lokalit, jejichz dlouhodoba
udrzitelnost je z néjakého dOvodu problematické a vyzaduje specificky pfistup
vefejné spravy (napf. nedavno dokon&end suburbanni vystavba, modernisticka
sidlidté ¢&i historicka jadra mést).
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Trh s bydienim

Zakladnim nastrojem zajisténi bydleni domacnosti v ekonomikach s trznim hos-
podarstvim je trh. Klicovym Ukolem vefejné spravy v oblasti bydleni je proto za-
jistit funkénost trhu, ktera - pro oblast bydleni - neni zcela samozrejma. Elasticita
trhu s bydlenim je totiz z povahy véci relativné nizkad (omezena likvidita, znadné
pozitivni i negativni externality, nizka pruznost reakce nabidky, lokalné podminé-
né nedokonald konkurence dana predevsim lokalni povahou a ¢asové i prosto-
rové omezenou reprodukovatelnosti). Ve vyspélych trznich ekonomikach proto
zpravidla existuje fada opatfeni, kterymi vefejna sprava eventualné dalsi subjek-
ty trh ovliviiuji. Jde jednak o opatfeni aktivujici (napf. zmengovani informadénich
a transakénich bariér, prabézna priprava Uzemi) &i regulujici (typicky omezovani
rOstu ndjemného &i pristupu na trh, regulace vybranych ¢innosti, ale koneckonc®
napfiklad i poskytovani bydleni za stabilni ndjemné atd.). Tato opatfeni maji za
Ukol v zdsadé zlepsit fungovani trhu tim, ze zmirni jeho nerovnovahy, omezi spe-
kulaci, zvysi jeho stabilitu a pfedvidatelnost pro véechny subjekty.

Podminkou Uspésného vykonu role trzniho reguldtora znamend, Ze verejna
sprava trh pribézné sleduje a soucasné ma pfipraveny a pruzné uplatiuje na-
stroje jeho usmeérnovani a ze je schopna intervenovat v pfipadé jeho selhani
(v Eeském prostredi viz Metodiky identifikace trzniho selhdni v oblasti bydleni,
2017). Tato sprava trhu, event. jeho pléanovani, se odehrava ve tfech zakladnich
rovinach: statni, obecni a v roviné pfijemcU a poskytovateld.

Na strané prijemcU zpravidla hovofime o domacnostech. Oblast poskytova-
teld se dale &leni na vefejny (obvykle stat a obce &i jimi ovladané osoby, zde
ovéem nikoliv v roli organizétora celkového ramce, ale pfimého poskytovatele)
a soukromy sektor ¢lenény dale na ziskovy, neziskovy (nadace nebo bytové
spole&nosti) a vlastnicky.

Komplikovana struktura oblasti poskytovateld je dUsledkem zvldstni pova-
hy bydleni jako privatniho statku, jehoZ spotieba je pro soudrznou spole¢nost
a udrzitelny ekonomicky r0st dileZité (podobné jako kvalitni vzdélani nebo zdra-
votnictvi). Takové privatni statky jsou nékdy povazovéany a nazyvany jako ,pro-
spésné” (v angli¢tiné ,merit good"), resp. statky ,zasluhujici si" podporu statu.

V rdmci EU je mozné pristup k bydleni oznacit za sluzbu obecného hospo-
darského zajmu a poskytovatelé této sluzby potom podléhaiji pravidldm hospo-
darské soutéze a zdkazu a kontrole statni podpory pouze v pripadé, kdy pouziti
téchto pravidel pravné ani fakticky nebrani plnéni Ukold, které jim svéfily celo-
statni, regionalni nebo mistni organy (SFEU 2012. &L. 106, odst. 2.).

15



Determinanty bytoveéeho trhu

| pfi vysokém stupni péce vénované trhu bydleni zOstava tato oblast do znacné
miry ziva, zavisla na konkrétnim chovani jednotlivych aktérd a zpUsobu, jakym se
prosazuji jejich zajmy. V zédkladu mUZeme aktéry bytového trhu &lenit na posky-
tovatele (majitele nemovitosti - pronajimatele), pfijemce (domacnosti - najem-
ce) a odborniky (regulétory, finanéni instituce, zprostfedkovatele, experty atd.).
Ovsem ani tyto skupiny nejsou homogenni. Existuji individualni i institucionalni
hraci na trhu, ziskovi (b&zni majitelé, finanéni skupiny, fondy) i neziskovi (NGO,
nadace, ¢astec¢né druzstva) poskytovatelé, stejné jako rOznorodi pfijemci (napf.
domaécnosti s r0znou velikosti &i vékovou strukturou nebo socidlnim statusem
atd.). Casto zde mnozi akté¥i vystupuiji ve vice rolich - vedle majiteld viastnické-
ho bydleni je to pravé obecni sprava, které vedle role regulatora plni simultdnné
i mnoho dalsich funkci (mj. byva asto i vyznamnym poskytovatelem).

Vedle samotnych aktér( byva trh s bydlenim ovlivnén i mnoha dal$imi faktory.
Na strané poptavky to jsou napr. lokalita a jeji kvality v¢. dopravni dostupnosti,
subjektivni pozadavky domacnosti i osob v rdznych fazich jejich Zivotniho cyk-
lu (tzv. bytova kariéra) i spoledenskd predstava o kvalité Zivota, obecna ekono-
mickéa situace v rdmci hospodarského cyklu, demograficky vyvoj, dostupnost
finan¢nich zdrojU, predevsim Uvérd a rozvoj finanéniho sektoru obecné, hodnoto-
vé, generacni a dalsi emocionalni aspekty. Na strané nabidky ovlivriuje trh s byd-
lenim napf¥. dostupnost pozemkU pro vystavbu souvisejici s Uzemnim planovanim
a rozvojem souvisejici infrastruktury, kvalita a rychlost schvalovaciho procesu
vystavby, fungovani stavebniho sektoru, stavebni predpisy, statni intervence
v podobeé regulaci i dotaci ¢i vlastni politika a koncepce bydleni, technicka a pro-
storova rozmanitost vystavby, ale i Casto tak zdanlivé odtazité faktory, jako jsou
mira turistického ruchu nebo nabidka alternativnich investi¢nich produktd. Trh
pfirozené& vyznamné ovliviiuji i mira a konkrétni nastroje jeho regulace, mezi néz
patfi napt. ploSna i diferencovanad regulace najemného, omezeni prostorovych
parametrd, majetkova regulace, regulace subjektivity vlastnikd, environmentalni
parametry atd.

V neposledni fadé je trh bydleni spojen i s mnozstvim externalit. K vyznam-
nym externalitdm patfi napt. politicka stabilita a socialni soudrznost, vliv na elas-
ticitu trhu préce s dopadem na konkurenceschopnost a mobilitu pracovnich sil,
vliv na intenzitu dopravy (napf. v okoli vétsich metropoli v dUsledku nedostup-
nosti bydleni &i jeho ur&itych forem), zvySené néaklady na technickou, pfedevsim
dopravni, energetickou a environmentalni infrastrukturu spojenou s pohybem lidi
mezi regiony, zvySeny tlak na nerovnomérny rozvoj regiony, socialni (hodnotova,
motivaéni, generaéni) segregace spojena s rozdilnym pristupem k bydleni, tlak
na redukci a transformaci bytového fondu (pfeména bytd na kanceléfe bez regu-
lace najmu), chatrani bytového fondu a &ésti kulturniho dédictvi, vznik Sedé eko-
nomiky, nepfirozeny socialni vyvoj lokalit, vliv na kli€¢ové odvétvi stavebnictvi atd.

Popsané skutecnosti i mnohé dalsi s sebou prinasi paradoxy a napéti, kte-
ra zajistuji trvalou dynamiku fenoménu bydleni i jeho mimoradnou komplexitu.
Na jedné strané najdeme urgentnost globalnich &i narodnich bytovych politik,
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na strané druhé potfeby a nastroje lokalnich aktérd. Bydleni v sobé poji osobni
potfebu bydlet s charakterem strategické investice. Je sou¢asné zbozim, sou-
kromou investici i spole¢enskym statkem. Jinak vnimaiji bydleni odbornici a jinak
samotni bydlici. Problémem je nesoulad mezi parametry existujiciho bytového
fondu a pozadavky kladenymi na novou vystavbu. Bydleni podléha tzv. - empi-
ricky doloZitelnému - paradoxu prosperity. PFi zvysujici se prosperité spole€¢nos-
ti roste poptavka po bydleni, a tim i ceny bydleni. Ceny bydleni ovéem rostou
rychleji nez pfijmy téch, ktefi ho pro sebe zajistuji, a proto mé rostouci blahobyt
za nasledek nizsi dostupnost bydleni pro velkou ¢ast obyvatel se vSemi dopady
na kvalitu zivota, socialni kohezi a udrzitelnost a v neposledni fadé i konkurence-
schopnost pfedmétnych lokalit. Nedostupnost bydleni se negativné podepisuje
i na socialni a ekonomické udrzitelnosti s nim spojeného prostiedi a aktérd.

Reseni trznich selhani v oblasti bydleni se musi vyporadat s nutnosti udr-
zet co nejvyssi miru svobody pri feseni bytové situace a soucasné respektovat
funk&nost trhu ndjemniho i vlastnického bydleni a vyhybat se zbytné, formalné
i eticky neopravnéné verejné podpore. Pravé harmonizace téchto protichGdnych
postojU vyzaduje celostni feSeni na zékladé strategického planovani, synergic-
kou implementaci vice nastroj0 a opatieni a v neposledni fadé také ddkladnou
analyzu pricin trznich deformaci ¢i selhani. Predpoklady k tomu déavé pravé me-
todicky rémec strategického planovani, je-li spravné uplatrnovan.




Socialni vs.
dostupneé bydieni

Pri debatdch dochézi ke smésovani pojmd dostupné a socialni bydleni. Vyplati
se proto ujasnit si, v ¢em se tyto pojmy Lisi.

Dostupné bydleni

Otézka dostupnosti bydleni je pojmem predevsim z oblasti socialni a ekonomic-
ké. Dostupnost bydleni nejéast&ji chdpeme ve smyslu finan&nim. Casto uvadé-
né definice uvadi, Zze jde o ,zajisténi uréitého standardu bydleni (nebo rdznych
standardd) za cenu &i ndjemné, které v ocich né&jaké treti strany (zpravidla vlady)
nepredstavuje nerozumné zatizeni pro pfijem domacnosti’ (Maclennan, Williams,
1990).

Ekonomicky pohled na dostupnost a udrzZitelnost bydleni je dan predevsim
okolnostmi, za jakych ho mUZe doméacnost ziskat a konzumovat, a tim, jaky podil
jejich pfijm0 je vénovan bydleni. Nej¢astéji uzivanym indikdtorem byva tzv. mira
zatizeni, tj. podil nakladd na bydleni vynaloZzenych domécnosti na ziskani a udrze-
ni pfiméfeného stalého bydleni vi&i Eistému piijmu domacnosti. Jako dostupné
je vnimano bydleni, na které domacnost vynaklada max. 30 % svého pfijmu, ve
velkych metropolich pak 45 %. Jako kriticka hranice se v parametrech podpo-
ry dostupného bydleni v politikdch bydleni vétsiny zemi objevuje Uroven cca
40 %. Pro obecni spréavu to znamend moznost indikovat ohrozeni dostupnosti
bydleni, tj. uritou trzni ¢i sociadlni nerovnovahu v nékterych lokalitach ¢i social-
nich skupinach.

Socialni bydleni

Hlavnim rysem socialniho bydleni, ktery tento pojem vymezuje vi¢i bydleni do-
stupnému, je fakt, ze se jedna o sluzbu obecného hospodarského zajmu. Socialni
bydleni je tedy bydleni stanovenym zpUsobem podporované z vefejnych pro-
stfedk¥ a vyuzivané znevyhodné&nymi domacnostmi. K cildm politiky socidlniho
bydleni patfi zejména snizovani zasadnich socidlnich nerovnosti, zajisténi social-
niho smiru a soudrznosti, zajisténi dUstojnosti uZivateld, jejich zdravi i socialni
integrace. Socialni bydleni ma presnou, zpravidla zakonem vymezenou definici,
kterd popisuje, za jakych okolnosti mdze konkrétni subjekt dosdhnout konkrét-
ni formy verejné podpory za Ucelem zlepseni bytové situace vlastni ¢i presné
vymezeného okruhu osob. Protoze vymezeni socialniho bydleni spada v ramci
EU do gesce jednotlivych ¢lenskych zemi, existuje i celd fada definic socialniho
bydleni. Formy vefejné podpory obvykle ¢lenime na opatieni posilujici nabidku
(tzv. podpora ,na cihlu”) &i ta posilujici poptavku (tzv. podpora ,na hlavu®).
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Ctyiri dimenze
udrzZitelného bydieni

Na zéklad& Agendy 21 (Rio de Janeiro, 1992) i revidované Agendy 2030 (New
York, 2015) je udrzitelny rozvoj chapan jako integrace tfi zéakladnich rovin
udrzitelnosti: environmentdlni, ekonomické a socidlni. Ve vztahu k bydleni
byla v rdmci Charty udritelného bydleni (Zeneva, 2015) p¥idana &tvrta rovina
- kulturni.

evskd Charta OSN o udrZitelném bydleni (2015) identifikuje nasledujici
aktudlni vyzvy v oblasti bydleni v mezinarodnim méfitku:

- Bydleni jako proces s vyznamnym podilem na spotfebé dostupnych zdrojd
(pdda, voda, energie a stavebni materiély) a produkujici emise sklenikovych

plynd.

- Zdravotni rizika spojena se zhor§enym méstskym prostfedim (znedisténi
ovzdusi, vysoka hlukova zatéz, nedostatek zelené, deficit humanniho cha-
rakteru prostoru) maijici ptimy vliv na fyzické i psychické zdravi obyvatel.

- Absence stabilnich, transparentnich trhd s bydlenim zajiSténych néastroji
vefejné spravy a Celicich vyraznym nerovnovédhédm s prOvodnimi jevy jako
exekuce, bezdomovectvi, nadbytec¢ny bytovy fond a nedostatek dostup-
ného bydleni.

- Nezdravé a nebezpecné formy bydleni koncentrujici chudou, znevyhodné-
nou a zranitelnou populaci.

- Suburbanizace jako fenomén spotiebovavajici pddu a vytvéarejici socialné,
ekologicky a ekonomicky nerovnovézné prostredi.

- PFrodni pohromy (zaplavy, zemétieseni, sesuvy pudy) a katastrofy zpUso-
bené &lovékem (valky a vale¢na emigrace atd.).

- Klimatické zmény, zvySovani globalnich teplot ¢i obdobi sucha a jiné ex-
trémni vykyvy pocasi, nejvice se projevuijici v efektu méstskych tepelnych
ostrova.

Je ziejmé, ze dlouhodobé stabilniho bydleni lze dosahnout jediné za trvalé ko-

ordinace jev0 zahrnujicich socialni soudrZznost, environmentalni Setrnost, eko-
nomickou efektivitu a kulturni pfimérenost, a to paralelné minimalné ve tfech
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zminénych meéfitkovych rovinach: stat - obec - domacnost. Z hlediska vefejné
spravy je proto otézka bydleni v zdsadé prinikem &tyF zakladnich agend: social-
ni, ekonomické, environmentalni a kulturni.

Z pohledu environmentalniho lze bydleni vnimat jako nejvyznamnéjsi soucéast
vystavéného prosttedi (tykd se ho cca 75 % stavebnich povoleni), kterd se pod-
statné podili na spotfebé zdroj0 (energie, voda, pdda atd.) i zned&istovani Zivot-
niho prostredi a klimatické zméné. Problematika zivotniho prostiedi je svazana
s charakterem bydleni a jeho aktualnimi vyzvami. Z hlediska bydleni jde o (a) no-
vou vystavbu, kde lze charakter ovlivnit nejsnaze, (b) stdvajici zdstavbu, ktera je
vyznamna z hlediska mnozstvi (99 % prostiedi) a (c) vyvoj a experiment, tj. vyvoj
a vystavba, kterd mé za vymezenych podminek moznost prekracovat &i pokra-
Covat stavaijici pfedpisy, eventualné vyuzivat mimoradnych plénovacich postupd,
a to za Ucelem ziskani novych poznatkd. Sou¢asné je nutné pojmenovat hlavni
soudasné vyzvy (napf. vyuziti brownfieldd, klimaticka zména, vodni hospodarstvi,
tepelné ostrovy, eroze, energie, uhlikova stopa, svételny a elektromagneticky
smog atd.), aplikovat je pro jednotlivé druhy zastavby a vyslovit zékladni zasady
budouciho rozvoje (napt. zlepdeni parametrd modro-zelené infrastruktury).

Z pohledu ekonomického je bydleni (resp. reziden&ni nemovitost) vyznamnou in-
investici domacnosti), tak celospoleéensky. Jedna se o soukromy statek (zbozi),
jehoz sména se ve svobodnych trznich pomérech uskutelnuje pravé prostred-
nictvim trhu. Odpovédnost vefejného sektoru vE. obcei za funkénost trhu tedy
svym zpUsobem odréZi i jeji zajem na prosperité (zde pribé&zné zhodnocovani
majetku) ob&any a daldich v misté podnikajicich subjektd. Méaloktery trzni pro-
dukt pfitom odrazi prosperitu obce i spole¢nosti vice nez pravé bydleni. Z hle-
diska datové analyzy je proto dulezité védét, zda existuji n&jaké nové &i aktualni
trendy a témata (sdilend ekonomika, globalni spekulativni kapitél, nové techno-
logie atp.), jaky je stav a jaky se ocekéva vyvoj, a ndsledné jak na progndézy rea-
govat, jaké jsou vyhody, jaka rizika, jaké nastroje maji jednotlivi aktéri k dispozici
apod. Vyznamnym faktorem je pritom souvislost mezi ekonomickymi aspekty
a sociodemografickymi charakteristikami obyvatel.

Z pohledu socialniho je bydleni jednou ze zakladnich lidskych potfeb, k jejimuz
napliovani se ¢eska spole¢nost zavazala v fadé mezinarodnich dokumentU, kte-
ré presly i do naseho pravniho fadu. Z sirsiho, celospolec¢enského pohledu je
tedy bydleni pravem, jehoz zajisténi je regulovano fadou pfedpisd. Z hlediska
obci je bydleni zédkladnim nastrojem uskutecnovani vlastnich sociodemogra-
fickych zamérd: odpovidajici bydleni pfispiva k socidlnimu smiru a soudrznosti
spolecenstvi, zajistuje kazdodenni i dlouhodobou funkénost obce jako komunity
a zéroven i jeji vnéjsi konkurenceschopnost, tj. v podstaté néco tak dilezitého
jako zajisténi kontinuity existence obce jako spolecenstvi.
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Demografické i hospodarska dynamika vyvoje domécnosti (velikost, struktu-
ra, ptijmy/vydaje, vzorce chovani atd.) i spole&enska situace (napf. mira imigrace/
emigrace, ohrozené skupiny, patologické jevy v lokalité, sdileny obraz mista atd.)
jsou pro stanoveni Uspé&sné bytové politiky kli¢ové a visa versa (t]. Uspé&sna byto-
va politika je podminkou sociélniho i hospodéafského rozvoje). Koncepce bydleni
by méla byt zpracovana tak, aby napovédéla ostatnim aktérdm, co mohou oce-
kévat z hlediska spolecenského a demografického rozvoje statu Ci lokalit, aby
mohli tento vyvoj lépe anticipovat.

Z pohledu kulturniho je oblast bydleni (jako rozhodujici sou¢ast vystavéného
prostiedi) jednim z vyznamnych faktor( formujicich vyvoj ¢lovéka i celych spo-
leCenstvi a nositelem jeho kulturnich hodnot. Bydleni ma vliv na emocionalni
pohodu jedince i kulturni integritu celé spole¢nosti. Obydli je ¢asto i nejvyznam-
né&jsim fyzickym reprezentantem jedince i spole¢enskych instituci (byt &i dOm
jako reprezentant rodiny, mésto, event. jeho instituce Ci vefejnéa prostranstvi jako
reprezentant méstského spoleenstvi atd.). Statni i lokalni politiky bydleni by
proto mély mimo jiné obsahovat rdmcové zavéry dosavadni debaty o bydleni
(formulaci toho, jaké typy obytného prostiedi spole¢nost povazuje za zadouci
a bude podporovat) a poskytnout predstavu, jak bude strukturovana a stimulo-
véana dalsi debata (pradbé&zné ovéfovani ¢i zmény dosazeného). S kulturni dimenzi
bydleni také Uzce souvisi agenda pamatkové péce o hmotné i nehmotné dédic-
tvi, historicka i sou¢asné identita, mira aktivity obyvatel a formy jejich zapojeni do
vytvéreni a sprévy prostiedi apod.
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Bydleni ve strategickych
planech sidel

Strategické planovani sidel a regiond neni striktné legislativné ukotveno, jeho
metodicky rdmec se dynamicky vyviji. Absence presného legislativné-metodic-
kého ramce je ovéem vyhodou, ktera zasadnim zpUsobem zvysuje flexibilitu, ob-
sah i dynamicky se vyvijejici formy tohoto dokumentu. Ve srovnani s Uzemnim
plénem vyuziva strategicky plan $irgi kalu volnych pojmd a vyznamovych inter-
pretaci, a ma potencidl byt [épe Citelny pro rozlicné skupiny aktérd. Je vhodnou
bézi pro participaci, diskusi, vyjednévani a nastavovani rozvojovych strategii i pro
vznik spoluprace a partnerstvi zalozenych na win-win pfistupu. Zaroven umoz-
nuje identifikaci nezadoucich spolecenskych jevd a dohodu o akceptovatelnych
formach vyuzivanych pro jejich prevenci ¢i potlaceni. Strategicky plan poskytuje
platformu pro koordinaci bydleni s jinymi rozvojovymi prioritami (hledani synergif
mezi rdznymi aktivitami) i pro vzajemnou koordinaci jednotlivych opatfeni a na-
strojd vztahujicich se k bydleni (komplexni nastaveni lokélnich bytovych politik).
Z uvedenych ddvodd je vhodné a Zadouci hledat pfesahy mezi strategickymi
pléany a problematikou bydleni, a to hned ve &tyfech zakladnich forméach/oblas-
tech uvedenych nize.

Adekvatni data
a informace o souvislostech

Mezi data, kterd by mésta méla sbirat ve vztahu k dostupnosti bydleni, mdze-
me zaradit napr. aktualni stav bytového fondu, socidlné-demografickou strukturu
obyvatel a prognézy vyvoje. V detailu mUze jit napt. o polty a velikosti mést-
skych najemnych byt0, moznosti vymén najemnikd dle stavajici Zivotni situace,
moznosti zameéstnani a obcanskou vybavenost ve mésté i v jednotlivych &tvr-
tich, skladbu obyvatel a jejich spokojenost s bydlenim v danych &tvrtich, prd-
meérné prijmy obyvatel a jejich ocekavani ohledné Zivotniho standardu, a mnohé
dalsi. UziteCny zdroj tzv. mékkych dat predstavuje urbanni antropologie ¢i ob-
dobné profese, které pomohou vykreslit identitu a kulturu mésta, a tim i mozné
&i nutné formy intervenci.

Priklady opatieni a ndstrojU, ve kterych je reflektovan sbér, zpracovani a pro-
pojovani dat: audit bytového fondu, demografické ¢i socialni studie.




Rozvojove cile definované
ve strategickych planech sidel

Klicovou &asti strategickych plan0 je definovani strategickych priorit, politik
a rozvojovych cil0. Strategicky plan je dokument, ktery umoziuje hledani prd-
nikd, styénych bodd a synergickych efektd mezi diléimi zadjmy riznych aktérd.
Poskytuje procesy ke hledani a formulaci spole¢nych cild a skrze nastaveni sy-
nergickych efektd vytvari vzajemnou zavislost mezi aktéry. Tim vytvaii bazi pro
formalizaci pravidel fungovani jednotlivych aktérd a jejich vzajemnych vztahQ,
a nasledné i podklady umoznujici vzajemnou kontrolu.

Mezi spole¢né cile definované ve strategickém planu by mél byt zafazen i ob-
raz budouciho slozeni obyvatel mésta. Mésto by si mélo zodpovédét otazku, jaké
demografické struktury obyvatel chce doséhnout a ktera skupina obyvatel by
pro néj méla byt stézejni v blizké i vzdalenéjsi budoucnosti. Od toho by mély byt
odvozeny urbanisticky rozvoj a vystavba (&i pfestavba) a dalsi zabezpedeni po-
treb dané skupiny obyvatel: o jaké bydleni budou mit zdjem; jaci zaméstnavatelé
budou preferovani; jaké sluzby budou vyhledavéany; jakou identitu je potfeba bu-
dovat apod. Na zdkladé téchto otdzek mUZe mésto zacilit svou mistni regulaéni,
dotacni i dariovou politiku. Nastavit rGzné formy podpory zadoucich skupin oby-
vatel, investord i dalSich aktér0. Uréit vizi (cilovy stav) bytového fondu, ob&anské
vybavenosti i vefejnych prostranstvi.

Soucasné nelze vyloudit ty skupiny obyvatel, které danou ideélni predstavu
nespliuji, napt. seniory, lidi z nizsich pfijmovych skupin a s nizsi kvalifikaci, skupi-
ny ohrozené ¢i marginalizované. Proto je mezi cile nutno zafadit nejen budovani
ideédlniho stavu, ale téz rfeseni situace a podporu potrebnych.

Priklady opatfeni a ndstrojU, ve kterych je reflektovana problematika na-
staveni rozvojovych zamér(: nadfazeni bytové politiky v SP, politika socialni
a demografické diverzity, strategie dobré adresy, regulace neméstotvornych
podnikatelskych aktivit, zelend infrastruktura, revitalizace vefejnych prostranstvi.

Zabezpeceni implementace rozvojovych
zameénrua

Specifickym bodem kazdé rozvojové aktivity je jeji zabezpeceni po strance fi-
nanéni, institucionalni &i organizaéni. Tyto aspekty jsou v praxi dOlezité pro im-
plementaci navrhd, pfi tvorbé strategickych pland se ovéem &asto redukuji na
vycisleni predpokladanych investi¢nich nakladd jednotlivych projektd a pojme-
novani dotaénich mechanismU (nedostatek dotacnich moznosti je nezfidka uzi-
van jako alibi pro rychlé, povrchni a nekoncepéni feseni).

Strategické plany by mély zohledrovat SirSi moznosti zabezpeceni svych
aktivit, a to s ohledem na zminénou spolupraci pfi tvorbé synergickych efek-
t0. Siroce diskutované a obecné& akceptované cile umoziuji prerozdéleni Fizeni,
zodpovédnosti i financovani t&chto cild mezi rozlicné aktéry (otédzka ,Kdo mdze
co udélat pro zlep$eni situace?"). Mé&sta mohou zapojit neziskové organizace,
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soukromé zdroje i aktivni jednotlivce. Ulohou samosprévy neni vée financovat,
ale nastavit koncepci, zabezpedit redlnost stanovenych cild a koordinovat ak-
tivity smérujici k naplnéni. Kvalita managementu mésta vyznamné ovlivivje i fi-
nancéné-organizaéni stranku rozvoje.

Priklady opatfeni a ndstroji smérujicich k zabezpeéeni rozvojovych zamérd
jsou mj. fond rozvoje bydleni a Ucelové dotace, restriktivni zdanéni zahrani¢nich
investic ¢i nevyuzivanych prazdnych bytovych domd, podpora novych pravnich
forem bytovych spole¢nosti, institut verejného developera apod.

Nepsana kultura mésta, management sidla
a participace aktéra

Specifickou oblasti je kvalita Fidicich procesd probihajicich na pozadi tvorby roz-
vojovych planU a jejich implementace do fizeni mésta. Tento aspekt byva v praxi
klicovy a zéroven nejvice zavisly na lidském faktoru. Bohuzel znalosti, schopnosti
a nezfidka i vile jednotlived v konkrétnich samospravach nejsou misty na vysi
pozadovanych Ukold, podobné jako ochota ke spolupraci napti¢ rdznymi sektory,
oddélenimi ¢i rozvojovymi zaméry. | kdyzZ je dnes zapojeni aktérd do spravy mést
bé&znym jevem, dodrzeni formalnich procest, metodik a technik participace ne-
znamena automaticky aktivizaci obyvatel (skute&ny zajem o véci vefejné je stéle
spiSe vyjimkou nez pravidlem). Na druhé strané stoji mnohé zajmové skupiny,
aktivné a neziidka i upfimné se snazi fesit rdzné vyzvy, ovéem Casto individual-
né a s Uzkym zamérenim, bez SirSiho nadhledu, znalosti souvislosti a moznosti
spolupréce.

Postoje vedeni mésta i aktér0 jsou dané fadou faktor0. Zadsadni vyznam ma
osobni motivace ke kvalité odvedené prace a vzajemné spolupraci. Druhym fak-
torem je nepsana kultura a hodnotovy rdmec, napt. podprahova pravidla pristupu
k znevyhodnénym &i novym ob&andm, mira vzniku vylouc¢enych lokalit, pravidla
pro investory, a podobné. Vliv méa i formalni systém pléanovani a bytové politiky
v ramci CR, ktery rdmuje moznosti predstaviteld sidel (napf. legislativa a meto-
dické ramce, lépe cilena fiskalni politika, rozdéleni dotaci a daldi). Strategické
plany umoznuji negociaci, koordinaci cild a vytvareni synergickych efektd, pro-
to jsou vhodnymi dokumenty pro nastavovani t&chto manazersko-systémovych
aspektd.

Priklady opatfeni a ndstrojd, ve kterych je reflektovana problematika spravy
a managementu sidel, jsou mj. Uzemni studie, Uzemni plan s regulacnimi prvky,
Uprava stavebnich predpisU, architektonické soutéze ¢&i aktivni politika bydlent.
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Prehled moznych
opatreni pro

ZlepSeni dostupnosti
a udrzitelnosti bydieni




mozZné propojeni na
kapitoly €i proces vliv na
tvorby str'.ategického dostupnost

vliv na
vliv na udrzitelnost managemant
a zabezpeceni

vybrané priklady vazeb

opatireni charakter na jiné opatieni

planu

01 Audit bytového fondu administrativni analyzy X 2,3,5,10, 13, 15, 16, 19, 28

02 Demograficka studie administrativni, planovaci analyzy X 1,3, 5, 8,15, 29

03 Socialni studie socialni analyzy X 1,2,6,71

04 idﬁrazpéné postayen’i mist’ni politiky politické, planovaci priority — podporené X 7. 8,12,16, 21, 28
ydleni ve strategickém planu

05 Aktivni bytova politika politické, administrativni priority — podpoiené X 1,2, 3, 4,16, 21, 30

06 I&c;l\i:i;(: ;zﬁié::;’xa) demografické diverzity socialni, regulatorni priority — podpofené 4,5,8,11,15,24

o7 Strategie goodwill / dobra adresa komunikaéni priority — podpofené X 4,9, 11,1718, 20, 24, 25

08 Vystavba socidlnich bytd ekonomické, planovaci priority — podporené 1,2, 3,15, 30

09 &%‘gtzl_i::I‘;?]Z?:;i;g:njﬁ;ﬁf;or a rozsifovéni environmentalni, planovaci priority — podporené 7,19, 20

10 Energeticky management bytovych domd environmentalni priority — podpoirené 1,16,19, 21,25

n Podpora komunitnich aktivit socialni priority — podpofené 2,3,7

12 Regulace neméstotvornych podnikatelskych aktivit politické, administrativni priority — zamezené 6,13,17,18, 19, 28

13 Kratkodobé vyuzivani majetku obce ekonomické, administrativni implementace X 11,14, 15

14 Management najmd z bytového fondu ekonomické, administrativni implementace X 1,2,35,8,13

15 Podpora sdileného bydleni politické, administrativni implementace 2,5,8,1,25

16 Fond rozvoje bydleni ekonomické implementace X 1, 4,12, 14, 21, 26, 27

17 Dotace podporujici uZivani domd ekonomické implementace X 1,710, 16, 18, 27

18 Dotace na opravy uZivanych dom0 ekonomické, administrativni implementace X 1,710, 16,17, 27

19 :zsﬁg;ﬂggg:g?ﬁ:n;:l;tf eni v obci environmentalni, ekonomické implementace X 7.9.10

20 :;\;;P;l;%l;zog if\;(:éfsustgfﬁaiiem na kvalitu administrativni implementace X 7.16, 21

21 Institut vefejného developera politické, administrativni implementace X 4, 8, 9,16, 20, 24, 30

22 Projekty na bazi PPP ekonomické implementace X 4,5, 23, 24, 30

23 Eodpo'ra novy’lch' prévpich forem politické, legislativni implementace X 5,15,17
ytovych spolecnosti

24 Uzemni plan s regulaénimi prvky planovaci souvisejici dokumenty X 4,8,9 21,30

25 Uprava stavebnich predpisd administrativni souvisejici dokumenty X 1,15

26 rZ:I Sa; %ﬁéﬁmﬂggrzﬁn}g‘ée:;ﬁbv“ osti politické souvisejici dokumenty 4,7 21,28

27 Sfésztéi,lf;ic",ﬂ,f,‘:ﬁ'ﬁg,",r:f;',}’,?,ﬁva""’ch politické souvisejici dokumenty 1,712,116

28 2:%7;:?;;2?: :Zi'?:nguzll::n omiky ekonomické, politické souvisejici dokumenty 1,7, 25, 26, 29

29 Adekvatni ochrana prav najemnikd legislativni souvisejici dokumenty 2,3,5,12, 23,28

30 | Zhodnoceni pozemkd obce politické, administrativni podpUrny dopad 4,5, 8,16, 21, 23, 24




O1 - Audit bytového fondu

Opatfeni spociva v aktualizaci znalostni baze o vyuziti nemovitosti v majetku
obce (&i jiného vefejného subjektu) uréenych k bydleni, pfipadné pro U&ely by-
dleni rekonstruovatelnych a analyzu omezeni branicich jejich uzivani k bydleni.
U&elem takové analyzy je poskytnuti aktualizovanych, souhrnné strukturovanych
a ovérenych dat o obecnim bytovém fondu. Vhodné je realizovat pasport prosto-
rovy, stavebni, technicky a technologicky.

ZdUvodnéni a mozné dopady opatieni

Prehled o bytovém fondu neni samoziejmosti. | v pfipadech, kdy existuje za-
kladni pfehled o majetku mésta, obvykle schazi souhrnnd a strukturovana data
o méstském bytovém fondu. Audit bytového fondu méa potencial odhalit ddvody
smrstovani bytového fondu a jeho zneuzivani, pomoci poznat strukturu nevyu-
zivaného bytového fondu, rozhodovat o nakladani s obecnim bytovym fondem
a zvysit efektivitu spravy majetku. Celkové prispiva k transparentnosti spravy
obecniho majetku a realizaci efektivnéjsi a koordinovanéjsi bytové politiky. Audit
bytového fondu je také podkladem pro zajisténi vefejnych sluzeb.

Dopady tohoto opatieni lze evaluovat napr. kvantifikaci absolutniho rozsahu
disponibilniho bytového fondu, vyvoje obsazenosti bytového fondu, vyvojem na-
klad¥ na spréavu, UdrZzbu a rekonstrukei bytového fondu.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Pti zpracovani auditu je vhodné vyuzit oteviené digitalni platformy a reflektovat
Usneseni vlady CR &. 448 o schvaleni standardu statniho informadéniho systému
k Uzemni identifikaci (1993). Dobfe zpracovany audit je podkladem k mnohym
dalSim opatfenim, napf. pro nastaveni aktivni bytové politiky i forem kratkodobé-
ho vyuzivani majetku obce, regulaci podnikani na platformé sdilené ekonomiky,
nastaveni systému dotaci a podpory individualnich opatfeni v obci a dalsi.
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o2 - Demograficka studie

Demograficka politika je nedilnou soucasti strategického planu a demograficka
studie pak jednim ze zékladnich podkladd jak strategického planu, tak municipal-
ni politiky bydleni. Jeji zpracovani a aktualizace jsou zcela zasadni. Klicovou Casti
demografické studie je progndza budouciho vyvoje s horizontem minimalné 10
let. Zasadni je ovéem interpretace dat v kontextu determinantd demografického
vyvoje a zahrnuti plénované vystavby do demografické progndzy.

ZdUvodnéni a mozné dopady opatieni

Zjisténé informace jsou nezbytné pro zajisténi socialni infrastruktury, regulace
stavebnich aktivit, pldnovani investic apod. Lze z nich dovodit, jaka bytova po-
litika je pro konkrétni obec ¢&i jeji ¢ast relevantni. Cilem by mél byt vyvazeny
demograficky profil sidla.

Zpracovani demografické studie mze prinést zefektivnéni strategického
planovani i strategie bydleni v obci, moznost ovlivnit predevsim socialni a eko-
nomickou udrzitelnost obce. Demograficka studie by méla byt klicovym pod-
kladem pro prostorové pléanovani a jakékoli infrastrukturni opatreni tykajici se
obyvatel obce.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Primarnim zdrojem dat je Cesky statisticky Ufad a databéaze vedené ptisluénou
obci. Ty by mély byt doplnény informacemi z auditu bytového fondu, Uzemniho
plénu a daldich dokumentd. Demograficka studie neni opatfenim funkénim samo
o sobg, ale slouzi jako zdsadni podklad pro spravné nastaveni velké ¢asti dalsich
opatreni.
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O3 - Socialni studie

Zpracovani socialni studie je nezbytnym predpokladem pro pfipravu bytové po-
litiky, pripadné koncepcniho dokumentu, ktery ji kodifikuje. Jeji nezbytnou sou-
Casti je popis sociodemografické struktury mésta a jeji interpretace, deskripce
ekonomické zékladny regionu, analyza a kvantifikace socialné determinovanych
skupin. Socialni studie ma potencil indikovat ¢i dokonce predjimat projevy pro-
storové segregace a socialni exkluze, které mohou mit na bytovou politiku obce
fatalni vliv. Predmétem socialni studie je také stav sousedskych aktivit, poten-
cial ginnosti NNO a komunit (podminéné generaéné, profesni bazi, historicky,
genderové apod.). Vystupem sociélni studie jsou nejen sociodemograficka data
o lokalité, ale také reflexe socialné-prostorového kontextu a jeho relace k fyzic-
ké strukture sidla.

Zdovodnéni a mozné dopady opatieni

Socialni zmény jsou konsekvenci vice procesd, mj. dezurbanizacnich, reurbani-
zacnich, gentrifikacnich, industrializacnich ¢i globalizacnich, a jejich dUsledkem
je socialné prostorova diferenciace mésta. Ne vSechny tyto zmény lze pfi stra-
tegickém planovani ovlivnit, ale je nutné na né reagovat. Ukazuje se, Ze bytovou
politiku je nutné nastavovat diferencované a na zakladé podrobné analyzy, a to
predevsim kvili zcela rozdilnym podminkam v jednotlivych sidlech i zcela rozdil-
nym determinantdm, které jejich rozvoj ovliviiuji. Opomenuti nékterych faktor(
(spekulaéni tendence, migraéni vlivy, cestovani za praci &i vzdélanim, podnika-
telské strategie kliGovych zaméstnavateld atd.) mUze implementaci udrzitelné
bytové politiky zkomplikovat.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Socidlni studie neni opatfenim funk&nim sama o sobé, ale slouzi jako zasadni
podklad pro spravné nastaveni velké ¢ésti dalSich opatreni. Fundamentalni je jeji
vyznam pro realizaci politiky socidlni a demografické diverzity (socidlniho mixu).
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04 > Zdlraznéné postaveni
mistni politiky bydleni ve
strategickéem planu

Bytova politika je souhrn aktivit, které vytvari vhodné pravni, institucionalni a eko-
nomické prostiedi pro véechny aktéry na trhu s bydlenim. Uspé&snost a vysledek
téchto aktivit obvykle zavisi na jejich strategické harmonizaci. Metodicky ramec
strategickych pland je obvykle determinovan prifezovymi paradigmaty, kterd
jsou povazovéna za nejdUlezitéjéi (obvykle reaguji na klic¢ové problémy nebo re-
flektuji nadfazeny hodnotovy systém), napf. paradigma udrzitelného rozvoje, so-
cialni koheze, ochrany klimatu nebo konkurenceschopnosti mésta. Dostupnost
bydleni by méla byt takovym kli€¢ovym paradigmatem.

Zdivodnéni a mozné dopady opatieni

Superiorni postaveni bytové politiky ve strategickém planovani vyplyva prede-
v8im z dlouhodobého vyznamu bydleni i ze zavaznosti a rozsahu aktualni ne-
dostupnosti bydleni, a tento krok legitimizuje i rozsah identifikovanych trznich
selhani. Pokud je bytové politika posunuta do role kli¢ového paradigmatu (na
Uroven udrzitelnosti), pak jsou cile, politiky a opatfeni strategického pléanu posu-
zovany prizmatem jejich vlivu na dostupnost bydleni. Nadfazenim bytové politiky

obdobi jiz zfejmé bude moci byt bydleni predmétem verejné podpory.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Opatreni je podporeno ve vicero dokumentech, napt. Strategie regionalniho
rozvoje CR 2014-2020 a Metodika pfipravy vefejnych strategii (MMR). Z hle-
diska lokalniho otevird nadrfazeni politiky bydleni moznosti podpory zéddoucich
smérU rozvoje (napt. strategie dobré adresy, socialni mix &i vystavba sociélnich
bytd) a limitovani nezadoucich (napf. neméstotvornych podnikatelskych aktivit,
AirBnB). Legitimizuje tvorbu podpUrnych néstrojd, jako jsou fond rozvoje bydleni,
Ucelové mistni dotace &i institut vefejného developera.
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OS5 - Aktivni bytova politika

Aktivni bytova politika mésta je realizovana prostfednictvim intervenci na trhu
s byty s cilem dosaZeni rovnovahy, udrzitelnosti a dostupnosti bydleni v misté.
Nejviditelnéjsim projevem bytové politiky je budovani a sprava méstského byto-
vého fondu.

Zdivodnéni a mozné dopady opatieni

Aktivni bytova politika velké Casti mést reaguje na socidlni a ekonomické ex-
ternality, trzni selhéni a demograficky vyvoj. V nékterych pripadech fesi ztratu
pfimérené vefejné a obcanské kontroly nad vyuzivanim Uzemi v disledku spe-
kulativniho developmentu, rezignace na celostni pojeti strategického planova-
ni, deficit integrity, explozi komeréni sdilené ekonomiky &i kompetencni deficit
spravovat Uzemi. Aktivni bytovou politiku tedy ovliviiuje demograficka situace,
rozsah, struktura a stav bytového fondu a hodnotovy systém obyvatel, resp.
municipalni reprezentace.

Omezeni privatizace bytového fondu cili nejen na realizaci politiky dostup-
ného a pfipadné socidlniho bydleni, ale také umoziiuje ovliviiovat ekonomickou
udrzitelnost prostfednictvim prondjmu nebytovych prostor v téchto domech.
Dopadem opatreni je socidlni a demograficka stabilizace obyvatel a adekvatni
podil socialniho a dostupného bydleni v bytovém fondu obce.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Rozhodnuti o privatizaci ¢i rozsifovani bytového fondu je politicky akt. PFi zohled-
néni zkusenosti s privatizaci bytového fondu predevsim vétsich mést je tedy
zcela nezbytna Uprava pravidel privatizace branici spekulaci s byty. Jsou proto
nutné analyzy stavu i progndzy vyvoje bytového fondu v kontextu sociédlné-de-
mografického vyvoje. Vhodné je propojeni na dalsi opatieni, predevsim nadraze-
ni bytové politiky ve strategickém planuy, institut vefejného developera a fond
rozvoje bydleni.
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OG6 - Politika socialni
a demografickeée diverzity
(tzv. socialni mix)

Povinny podil alokace ¢asti projektu pro socialni byty, a to i v korporatnich a sou-
kromych developerskych projektech, zvySuje mnozstvi bytd na trhu dostupného
bydleni. Takto nastavené dohody s developery kompenzuji vétsi fyzicky objem
vystavby za pfedem uréeny povinny podil dostupného bydleni, kterym disponuje
mésto. Bytové jednotky z této alokace obhospodatuje obec za predem stano-
venych podminek s tim, ze vynos z jejich prondjmu dostava vlastnik nemovitosti
(ne vzdy tedy toto opatfeni snizuje vynos investora). Jde o mandatorni plnéni
ze strany stavebniho developera ve prospéch vefejného subjektu, a to v rdmci
dolozitelného vefejného zadjmu. Opatieni je uzivano fadou mést ve svété.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatieni

Komercni vystavba generuje také externality, spojené predevsim s intenzivnéj-
§im vyuzivanim technické a socialni infrastruktury financované z verejnych roz-
podtd. Poskytnuti ¢asti bytového fondu tyto externality kompenzuje. Soucasné
toto opatfeni omezuje vytvareni monofunkcnich socialnich a demografickych
struktur, podporuje zadouci komunitni rozmér sidel s pozitivnimi dopady na bez-
pecnost, udrzitelnost a odolnost mést a pfirozené brani vzniku socialné vylou-
¢enych lokalit. Posiluje téz zadouci funkci bytové vystavby na Ukor investi¢ni.
Regulace socialni diverzity mé potenciadl zvysit mnozstvi bytovych jednotek
disponibilnich pro realizaci bytové politiky mésta. Pfi zajisténi socidlniho mixu
a demografické diverzity lze oCekavat zvyseni socialni koheze v lokalitach nové
bytové vystavby a posileni ekonomické udrzitelnost lokality.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Opatreni reflektuje mezindrodni kontext, pfedevsim Informacni sdéleni Generalni
feditelstvi EU pro vnitini politiku socialniho bydleni v EU. Na Urovni jednotlivych
mést ov8em vyZzaduje politickou vOli, obvykle vyjadienou skrze nadfazené po-
staveni politiky bydleni ve strategickém planu a schvéleni bytové politiky obce,
ze které vyplyva zpUsob nakladani s bytovym fondem.
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07 - Strategie goodwill
/ dobra adresa

Jednd se o stfednédobé a dlouhodobé strategické opatreni, které formuluje
komunikacni plan prezentace obce Ci vybranych lokalit jak smérem k vlastnim
obyvatelOm, tak k navétévnikdm a investordm, vefejné spravé apod. Cilem ta-
kovéto strategie je podpora demografické stability, ekonomické udrzitelnosti,
konkurenceschopnosti a socialni koheze, véetné Zadoucich forem komunitniho
zivota. Jadrem je formulace identity sidla determinované mj. jeji polohou, historii,
architektonicko-urbanistickym razem, hospodarskymi aktivitami, socialnim a na-
rodnostnim charakterem, vztahem k regionu, formujicim pfirodnim parametrdm,
hranicim apod.

Zdivodnéni a mozné dopady opatieni

Ochota lidi bydlet mimo metropole je determinovéna nejen méfitelnymi aspek-
ty (dostupnost dopravni infrastruktury, ob&anské vybavenost, zamé&stnanost
apod.), ale také reputaci konkrétni lokality. Subjektivni vnimani kvality Zivota Uzce
souvisi s vnimanim reputace a identity mista, ve kterém ¢lovék zije, a to dokonce
nékdy i bez vazby na objektivni parametry kvality Zivota. Posilovani identity obce,
kterd ma vliv na hodnotu lokality, ma pozitivni vliv na ochotu v obci Zit, a to zvlas-
té u sociodemografickych skupin, které posiluji jeji konkurenceschopnost i so-
cialni a ekonomickou udrzitelnost (skupiny s vy$&i socidlni mobilitou). Strategie
dobré adresy ma také pozitivni vliv na omezeni nezadouciho smrstovani sidel
a mUze katalyzovat pozitivni projevy (jinak problematické) gentrifikace rezidenc-
nich lokalit.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Opatifeni mOze byt dle lokality propojeno s celou fadou jinych dokumentd a na-
stroju, napf. reSere o kulturnim dédictvi, medialni a reputacni analyza, pocito-
vé mapy, indikatory Mistni agendy 21, Strategie regionalniho rozvoje CR 2021+,
strategie lokalniho turistického ruchu, podpora strukturdlné postizenych regio-
n® CR, lokalni marketingova strategie, manual vefejnych prostranstvi a jiné. Pro
Uspésnou aplikaci strategie dobré adresy je dOlezité dodrzeni daldich opatfeni,
kterd maiji vliv na image mista, napf. dodrzovani Uzemniho planu s regulacnimi
prvky a stavebnich pfedpisd, vyuzivani architektonickych soutézi, revitalizace ve-
fejnych prostor, podpora komunitnich aktivit apod.
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O8 - Vystavba socialnich bytu

Vystavba ¢i ndkup nemovitosti urenych k saturovani podporovaného bydle-
ni. Mezi socidlni byty fadime i vystavbu byt0d v rdmci specializovanych zafize-
ni pro seniory, ohroZzené skupiny obyvatel ¢i zdravotné handicapované. Mdze
sem spadat také vystavba bytd pro specifické potfebné profese, a to i v ptipa-
dech, kdy jde fakticky o podporu dostupného bydleni. Pfi vystavbé socialnich
bytd by neméla byt jedinym kritériem vy$e dotace, ale obecné parametry ve-
fejného zajmu, véetné& zdméru ochrany kulturniho dédictvi a kvalitniho vefejného
prostoru.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatieni

V rémci strategického pléanovéani rozvoje obce je nutné vzit v Uvahu i vyvoj ndzoru
na mandatorni vystavbu sociélnich bytd a moznost, ze zapojeni obci do vystavby
socialniho bytového fondu bude v budoucnu povinna. V obecné roviné je pfimeé-
fena kapacita socidlnich bytd ¢asto nezbytné pro realizaci bytové politiky obci,
pro udrZeni Zadoucich sociodemografickych parametr, sociodemografické di-
verzity i socialni koheze.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Podminkou investice do vystavby socialniho bydleni nebo do podpory jeho vy-
stavby (investorem nemusi byt jen vefejny sektor) je identifikace trzniho se-
lhéni opraviiujiciho k &erpani vefejné podpory. Dilezitymi podklady jsou proto
Koncepce socilniho bydleni CR 2015—2025 &i dotace na socidlni bydleni MMR,
na lokalni Urovni pak demografickd a socialni studie a audit bytového fondu.
Vhodné je hledani synergickych efektd s dal$imi opatfenimi, napt. nadfazeni by-
tové politiky ve strategickém planu, realizace politiky socialni a demografické
diverzity, podpora sdileného bydleni, Uzemni plan s regulacnimi prvky apod.
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09 - Revitalizace verejnych
prostor a rozsirovani
modro-zelené
infrastruktury

Investice do zkvalitfovani verejnych prostranstvi prispivajici ke zvySeni kvality
zivota rezidentU. K typickym prikladdm lze zafadit doplnéni zelené infrastruktury
v obci, vysadbu lesU a lesoparkd s cilem snizeni environmentalnich, estetickych
a hygienickych dopadd dopravy, vytvareni vodnich ploch s cilem sniZit teplotu
a zvysit vlhkost, zelené strechy, vsakovaci plochy apod. Vhodnym nastrojem je
studie identifikujici verejnéa prostranstvi s potencidlem zvysit kvalitu zivota v obci
a jeji infrastruktury, podpofit environmentalni funkce a zlepsit celkovy architek-
tonicky i urbanisticky raz obce.

ZdUvodnéni a mozné dopady opatieni

Kvalita vefejnych prostranstvi ovliviiuje kvalitu Zivota v misté, komunitni aktivity,
formu lokalni mobility, hodnotu bydleni. Modro-zelend infrastruktura pak pozitiv-
né ovliviiuje mikroklima, eliminuje efekt méstskych tepelnych ostrovy, obvyk-
le prispiva ke zlepseni architektonického razu sidla. Jeji pfiméfena dostupnost
a kvalita primo ovliviiuje celkovou kvalitu bydleni v misté.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Nutnym podkladem je Uzemni plan, prospé&snymi podklady jsou generel verej-
nych prostranstvi ¢i generel zelené. Vhodné je propojeni na opatieni strategie
dobré adresy a architektonické soutéze, finan¢né pak na podporu individualnich
environmentélnich opatreni v obci.
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10 > Energeticky management
bytovych domut

Jde o opatfeni snizujici energetickou naro¢nost bytovych domd, které umoz-
nuje transfer nékladd na energie, predevsim v bytovych domech ve vlastnictvi
obce, do pfijm¥ z ndjmu s potencidlem doplnit U¢elovy fond bydleni. Jde o jedno
z méla prvoplanové nesubvencnich opatteni snizujicich cenu bydleni

Zdovodnéni a mozné dopady opatieni

Jsou-li bytové domy v majetku municipality, je Zadouci dlouhodobé zafixovat
néklady (tj. pfedevsim soucet Cistého najmu a nakladd na energie) na bydle-
ni pro ndjemce pomoci komplexnich investic do snizeni energetické naro¢nosti
zejména téch bytovych domd, u nichZ je predpoklad rozsahlé dostupné vefejné
podpory. Minimalizace néklad0 pfedevsim na vytapéni zvysuje piijem vefejné-
ho vlastnika z vlastniho najmu bez toho, aby se zvysSovaly naklady na bydleni
najemctm.

Uspé&sna implementace energetického managementu bytovych domd m3
dopady na vys8si environmentalni (ochrana klimatu, znedidténi ovzdusi, zdravi)
i ekonomickou udrzitelnost bydleni v dané lokalité. DUsledkem opatfeni je zvy-
Senfi kvality Zivota v misté, vySsi Uroven socialni a demografické stability i udr-
zitelné demografické a socialni diverzity. V pfipadé architektonicky citlivych
rekonstrukci pak je doloZitelny vliv na reputaci a realitni hodnotu lokality

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Vzhledem ke schvalené strategii vlady CR pro udrzitelny rozvoj je mozné vyu-
it finanéni podporu z MZP a SFZP CR, a to z programu Nova zelena Usporam,
integrovaného regionalniho opera¢niho programu, programd SFRB a dalsich. Pro
efektivni vyuziti dotaci je ovéem nutny audit bytového fondu a energeticky audit
bytovych domU. Vhodné je kombinace opatfeni s fondem rozvoje bydleni a insti-
tutem verejného developera.
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11 - Podpora komunitnich aktivit

Kvalita Zivota spjaté s bydlenim je ovlivnéna nejen exaktné méfitelnymi technic-
kymi a environmentalnimi parametry, ale také socialnim prostredim a charakte-
rem komunity. Spole¢nym jmenovatelem téchto charakteristik je méstotvorné
sdileni vefejného prostoru, upevriovani sousedskych vazeb a posilovani identity
mista. V praxi tedy jde predevsim o planovani struktury a hierarchie verejnych
prostranstvi obce nebo jejich Uprav tak, aby komunitnimu Zivotu vytvéarel pfimé-
fené podminky pro jeho uplatnéni.

Zdovodnéni a mozné dopady opatieni

Opatteni podporuje harmonizaci socidlnich a kulturnich aktivit zvysujicich kvalitu
Zivota v obci, sousedské aktivity, mezigeneracni a socidlni kohezi a bezpecnost.
Podpora komunitnich aktivit mé pozitivni dopady na demografickou stabilitu,
diverzitu a socialni kohezi, které eliminuji socialni vylouceni a jsou také jednim
z determinantd ekonomické udrzitelnosti. Opatfeni rovnéz podporuje U¢ast ob-
¢anU na procesech planovani, rozhodovani, fizeni, implementace a evaluace, po-
dileni se na vykonu moci a sebeurceni. Celkovym efektem je zvySeni kvality
zivota a zvySeni hodnoty dané lokality.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

K ddleZitym podkladdm pro spravné nastaveni podpory komunitnich aktivit jsou
socialni a demograficka studie, pfipadné dalsi dokumenty podporujici zapojeni
obyvatel. Vhodné je propojeni opatfeni na participativni rozpoet mésta a rdzné
dota¢ni mechanismy, napt. ESF.
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12 - Regulace nemeéstotvornych
podnikatelskych aktivit

Motiva&ni i restriktivni regulace na Urovni lokalit (vyhlagky) limitujici takové pod-
nikatelské aktivity, které destruuji rezidenéni charakter mista, negativné ovliviuji
jeho ekonomickou a socialni udrzitelnost, snizuji miru objektivni i subjektivni bez-
pecnosti, negativné determinuji architektonickou hodnotu prostoru, snizuji jeho
fyzickou i sociélni prostupnost &i generuji dalsi nezddouci externality.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatieni

Typickymi priklady neméstotvornych aktivit jsou sexualni prdmysl, herny, zasta-
varny, necitlivé realizované turistické aktivity, zvySeny (ale i nedostateny) podil
administrativnich budov &i obecné monofunkéni zéstavba, neadekvatné prioriti-
zovana dopravni infrastruktura apod. Kromé negativnich externalit méfitelnych
(hluk, zvy8ené naklady na svoz odpadu, zvySena kriminalita) jsou vyznamné a pro
ekonomickou udrzitelnost nemovitosti nékdy i podstatnéjsi externality emocialni
a reputacni. Strednédobé a dlouhodobé naklady na udrzeni bezpecnosti obvykle
presahuji investice do socidlni a ekonomické udrzitelnosti vefejného prostoru
v lokalité. Zvy8ena koncentrace nezadoucich provozoven mUze razantné snizit
cenu nemovitosti v lokalité a béhem nékolika let zcela proménit socidlni a na-
sledné i esteticky, bezpecnostni a ekonomicky genius loci dané lokality a vyradit
ji ze standardniho rezidenc¢niho trhu.

Pfitomnost neméstotvornych aktivit ovliviiuje sociodemografické slozeni
a stabilitu mista. Regulace nezddoucich a neméstotvornych aktivit by tak mohla
branit postupné degradaci lokality.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

K podkladdm patfi napt. sociodemograficka analyza lokalit, analyza vyvoje cen
nemovitosti a n4jmU (interpretovana v makroekonomickém kontextu), analyza
mobility rezident¥ &i podnikatelskych aktivit v misté.

Opatreni je vhodné kombinovat s politikou sociélni a demografické diverzity,
regulacemi cestovniho ruchu na platforméach sdilené ekonomiky, aktivni podpo-
rou zadoucich aktivit apod.
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13 - Kratkodobé vyuzivani majetku
obce

Individualni dohody tykajici se kratkodobého (vyjime&né stfednédobého) vyuziti
konkrétnich nevyuzivanych objektd. V optimalnim pfipadé je kratkodobé vyuzi-
vani nevyuzivaného majetku obce mozné provazat s poskytnutim docasného
ubytovéani i s podporou komunitnich aktivit. Cilem kontraktu neni bezprostredni
zisk z prondjmu, ale Uspora za Udrzbu objektu (napf. v obdobi pfed planovanou
rekonstrukei), nezfidka i jeho ochrana pfed nevratnym zchéatranim.

Zdovodnéni a mozné dopady opatieni

Prazdné domy maji mimoradné negativni dopad na verejny prostor, snizuji hod-
notu lokality a generuji mnohé negativni externality. S prihlédnutim k t&mto ex-
ternalitam a k tlaku tzv. squatterd na de iure nelegélni vyuzivani prazdnych domQ
lze doporucit formulovat pravidla, za kterych je mozné takové domy vyuzivat.
Jde o reSenli, ke kterému pfistupuji v nékterych pripadech i majitelé soukromych
domd. Pfimy efekt na dostupnost bydleni spociva v moznosti takovouto nemo-
vitost vyuzit, nepfimy vliv pak ma tento postup na ochranu a nékdy i zadchranu
méstského majetku a socidlné-ekonomickou udrZitelnost mista.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Obvykle jde o vztah obce s pravnickou osobou (fakticky vzdy neziskovou orga-
nizaci), jejiz ¢innost neni v rozporu s vefejnym zdjmem. Vyzaduje existenci rele-
vantni pravnické osoby na stran& doc¢asnych uzivateld nemovitosti. Je vhodné
provazani na opatieni podpory komunitnich aktivit.
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14 > Management najmu
Zz bytoveho fondu

Regulace ndjemného znamena stanoveni ndjemného nebo primé usmeérnovani
jeho vySe ze strany vefejného sektoru. VyuZivanou alternativou k regulaci najmd
jsou UCelové davky (doplatky a piispévky na bydleni). Dlouhodobé je toto opat-
feni povazovano za neudrzitelné, nicméné jeho politicka podpora je bezprostred-
né zévisld na mite trzniho selhani na trhu s bydlenim a navzdory rozporuplnosti
opatfeni k nému fakticky stéle dochazi.

Zdovodnéni a mozné dopady opatieni

Opatreni se vyuziva v situacich, kdy je nutné nadradit socialni pfistup nad trzni.
Cilem regulace je ovlivnéni cenové Urovné najmuU, kratkodobé a stfednédobé
feSeni krizové socidlni situace, stabilizace obyvatel v obci, zabranéni vytlatovani
pOvodniho obyvatelstva z centra mésta, poskytnuti tzv. sluzebnich bytd pro-
fesim ve vefejném zajmu apod. Opatfeni mdze prinést zvyseni socialni koheze
i snizeni nabidky byt0 ze strany nevefejnych poskytovateld.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

S ohledem na kontroverznost opatieni je pti rozhodnuti o jeho zavedeni nutno
brat v potaz Ob&ansky zakonik (89/2012 Sb.) a Metodiku identifikace trzniho se-
lhani (MMR), a rovnéz lokalni situaci zmapovanou skrze demografickou a socialni
studii, audit bytového fondu ¢i analyzu cen bydleni v lokalité. Vzhledem k moz-
nosti ovliviiovat ndjemné predevsim ve vlastnim bytovém fondu je vhodna kom-
binace s témi opatienimi, kterd pomanhaiji rozsifovat bytovy fond ve spravé mésta.
Realizace opatieni je obvykle vazana na prekroceni hranice 40 % disponibilniho
pfijmu vénovaného na bydleni, kterd je vnimana jako ekonomicky udrzitelné pro
domacnosti.
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15 - Podpora sdileného bydieni

Sdilené bydleni je pomérné &asty zpUsob zajisténi ubytovani pro studenty, se-
zénni pracovniky, mladé lidi ¢i seniory a jiné komunity. Motivaci pro participaci
na sdileném bydleni je pro né predevsim komunitni charakter bydleni, v pripadé
senior® snaha zUstat i ve stafi v lokalité, kde Zili, a pocit bezpedi, snizené naklady
na bydleni a sdileni nékterych zdravotnickych a socidlnich sluzeb. Podpora toho-
to typu bydleni ze strany obci spociva predevsim ve vhodné pfipravé bytového
fondu. Optimalni je, jsou-li budovy k tomuto zpUsobu uZivani jiz projektovéany
a prizpUsobeny dispozi¢né, zafizenim a technickym vybavenim domd i jednotek.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatFeni

Komunitni modely bydleni jsou pro ¢ast obyvatel praktické, a to i po strance
ekonomické a pravni. Podpora komunitnich modeld bydleni fesi socialni problé-
my neekonomického charakteru (napt. osamélost), relevantni je zvySeni sociélni
diverzity a podpora mezigenera¢ni koheze.

Sdilené bydleni ma potencidl efektivnéji vyuzit nemovitosti ve vlastnictvi
mésta, ponévadz rekonstrukce stavajicich objektd probihaji vyrazné rychleji nez
vystavba novych, a vytvéret kapacitni polStar pro feseni kratkodobého a stfed-
nédobého previsu poptavky nad nabidkou. Sekundarné mize vytvaiet zadouci
a v misté socialné stabilizujici komunity.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Podle zahrani¢nich zkuSenosti se tento model jevi jako efektivni, Easto vyuzivany
mladymi lidmi a vhodny také pro seniory. Mél by byt spojen s nastavenim aktivni
bytové politiky a Upravou stavebnich predpis® ve vztahu k vystavbé sociélnich
byt i rekonstrukcim ¢asti existujiciho bytového fondu. Pozitivni synergicky efekt
mUze prinést propojeni tohoto opatteni na podporu komunitnich aktivit.
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16 - Fond rozvoje bydieni

Ugelovy penézni zdroj/fond se zdroji mandatornimi (napt. privatizace, vynosy
z ndjmu a prodeje méstského majetku, vybér dané z nemovitosti) i dalimi (do-
tace, rozpocet obce) slouzici k financovani transparentné definovanych investic
do rezidenéniho bydleni, pfedevsim pak k Uhradé nakladd spojenych se zlep-
Sovanim bytového fondu mésta, zabezpeceni potfeb Uzemniho rozvoje mésta,
zivotniho prostfedi a stavebni kultury, pfipadné k poskytovani zvyhodnénych
U&elovych pUjcek majiteldm obytnych budov a bytd, véetné bytovych druZstev.
Jde o opatieni analogické s fondy zivotniho prostredi, dopravni infrastruktury
apod.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatieni

Principem je dlouhodobé zajisténi zdrojd nezavislych na aktudlnim rozhodovani
municipalni reprezentace, které umoznuji postupnou obnovu bytového fonduy,
investice do verejného prostoru ¢i zpétny odkup nemovitosti do majetku més-
ta pro efektivnéjsi realizaci politik bydleni. Mezi doporuc¢ena vécnéa ustanoveni
a pravidla fungovani municipalnich fondd rozvoje bydleni patfi vymezeni jeho
pUsobnosti (vydajové stranka), nastaveni grantovych schémat véetné indikatord
dopadu vydajd, vycet uplatnitelnych finanénich nastrojd véetné revolvingovych
schémat, deklaratorni vazba k bytové politice obce a dalsi.

Mezi pfinosy patfi postupné zvySovani a zkvalitriovani bytového fondu ve
vlastnictvi obce, silngjsi pozice obce pfi realizaci bytové politiky a celkové
efektivnéjsi realizace bytové politiky. Nezanedbatelné je transparentni uziti pro-
stfedkU a jejich Uelové svazani s vynosy z majetku obce i vefejného prostoru
a alespon ¢astec¢né oddéleni politiky bydleni od politickych determinantd cer-
pani rozpoc¢tu obce.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Zakladni princip fungovani municipélnich fondd rozvoje bydleni je jejich striktni
Ucelovost a provazanost s jasnymi pravidly. Nasledné mohou fungovat jako pod-
pUrny finanéné-spravni mechanismus pro mnohé dalsi opatfeni.
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17 - Dotace podporujici uzivani
domi

Smyslem tohoto nastroje je pomoc pfi prekonavani bariér vstupu na trh, at jiz
v roli pronajimatele ¢i ndjemnika. Spociva predevsim v pfipravé dotacniho titulu
podporujiciho transformaci nevyuzivaného bytového fondu na dostupné bydleni,
a to za podminek respektovani specifik fyzického prostiedi sidla (charakter vy-
stavby, paméatkova ochrana, klimatické podminky, Uzemni plan apod.). Subvence
je zdOvodnitelna eliminaci externalit s dopadem na vefejné rozpocty, zpUsobe-
nych nedostupnosti bydleni, nevyuzivanim budov, dopady na kvalitu fyzického
prostredi apod.

Zdivodnéni a mozné dopady opatieni

Subvencovani oprav a rychlého uvedeni na realitni trh téch bytovych domu, kte-
ré nejsou vyuzivany kvOli $patnému technickému stavu, je komplementarnim
opatfenim vO¢i restriktivnimu zdanéni nevyuzivanych prazdnych bytovych dom0.
V idealnim pfipadé by se mélo jednat o transfery finan¢nich prostfedkd v ramci
jednoho bytového fondu (obdoba feSeni environmentalnich externalit). Opravy
bytovych domU nejsou limitovany administrativnimi bariérami jako nova vystav-
ba, proto rychleji zptistupnuji kapacity pro bydleni. Cilem subvence je prekonani
investi¢nich bariér predevsim pro individualni vlastniky.

Mezi dopady lze zaradit rozsifeni bytového fondu dostupného na trhu s rezi-
dencnimi nemovitostmi, zkvalitnéni fyzického prostredi, zvyseni stavebni kultury,
zvyseni environmentalni udrzitelnosti staveb a dalsi.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Zéasadni vliv na funkénost tohoto opatfeni je jeho propojeni na UCelovy fond
rozvoje bydleni a restriktivni zdanéni nevyuzivanych prazdnych bytovych domg,
ale také na dalsi lokalni dotaéni mechanismy. Jako benchmark mdze slouzit napf.
program Nova zelend Usporam.
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18 - Dotace na opravy uzivanych
domi

Priprava dotacniho titulu podporujiciho opravy stavajiciho bytového fondu, pfi-
cemz kritéria poskytovani dotaci musi naplhovat vefejny zajem a je vhodné je
provazat s kvalitativnimi kritérii. Prostfedky lze vyuzivat i jako kofinancovani ce-
lostatnich dotaénich programU, napt. ke snizovani energetické naro¢nosti, udr-
zeni pamatkové a architektonické hodnoty ¢i kvality Zivota spojené s bydlenim.
Dotace nemusi byt vazané na konkrétni formu vlastnictvi.

Zdovodnéni a mozné dopady opatieni

Cilem subvence je prekonéani investi¢nich bariér predevs§im pro individudlni
vlastniky RD i BD. Poskytnuti subvence tak umozniuje zajistit ¢i udrzet rezidenc-
ni charakter nemovitosti nebo modifikovat strukturu bytového fondu. Opravy
bytovych dom0 podporuji udrzeni kapacity bydleni snadze neZ nové vystavba,
rozhodnuti pro opravu stévajiciho bytového fondu pak podporuje i zkvalitnéni
fyzického prostredi a obecnou kvalitu stavebni kultury. Opravnénost intervence
vyplyvé predevs&im z eliminace environmentalnich externalit a pozadavkd na (i lo-
kalné specifické) parametry rekonstrukci. K daldim benefitdm lze zatadit zlepSeni
kvality Zivota a reputace dotCenych lokalit.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Zasadni vliv na funkénost tohoto opatfeni je jeho propojeni na U¢elovy fond roz-
voje bydleni a restriktivni zdanéni nevyuzivanych prazdnych bytovych dom, ale
také na dalsi lokélni dotacni mechanismy.
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19 - Podpora individualnich
environmentalnich opatreni
v obci

Lokalni dotacéni titul pro vlastniky nemovitosti podporujici takové mensi projekty,
které zlepSuji stav zivotniho prostiedi, mj. zelené infrastruktury, Cistoty ovzdusi
apod. Cilem opatfeni je eliminovat negativni dopady deficitu kvality Zivotniho
prostredi na kvalitu Zivota v obcich. Nastroj se nemusi tykat pouze budov, nemé-
né podstatna jsou i opatieni, ktera intervenuji do verejného prostoru.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatFeni

Udrzitelnost bydleni je determinovana také kvalitou Zivotniho prostfedi v obci,
které je dano mj. kvalitou environmentalni infrastruktury. Strategické plany sidel
s environmentalnimi projekty pocitaji, avséak pouze vyjimecné je planuji prizma-
tem dostupnosti bydleni. DUsledné vyuzZivani legislativniho ramce podporujiciho
zlepseni Zivotniho prostiedi ¢i snizovani znecisténi a pomoc pfi ziskavani dotaci
pro individuélni investory zvysuje kvalitu Zivota vSech obyvatel obce. Nespornym
dopadem je zkvalitnéni fyzického prostoru, zvyseni kvality Zivota a environmen-
talni udrzitelnost.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod

Opatfeni je napojeno na celou fadu dokumentU a nastrojU, napt. Strategie udrzi-
telného rozvoje CR, ndrodnifoperadni programy Zivotni prostiedi, principy Mistni
agendy 21 a dal$i. Z hlediska volby vhodnych projektd na lokalni Urovni je dopo-
ru¢eno sledovat priklady dobré praxe. Pfimo souvisi s dalSimi dvéma opatreni-
mi, a to revitalizaci verejnych prostor a rozsifovanim modro-zelené infrastruktury
a energetickym managementem bytovych domd.
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20 - Architektonickeé soutéze Gi
jiny zplGsob vybéru s ddrazem
na kvalitu

Podle zadkona o vefejnych zakazkach lze dodavatele projektu nalézt a uzavrit
s nim smlouvu vice zpUsoby. Vhodné jsou formy kladouci dbraz na kvalitu, napf.
zadani v jednacim Fizeni bez uvefejnéni, kterému predchazi sout&z o navrh (tzv.
architektonicka souté&z). Tento proces je transparentni a sou¢asné davé predpo-
klady k efektivni negociaci. Vede k nalezeni feseni, které harmonizuje naklady
na projekt a jeho funkéni, estetickou, technologickou i dalsi pfidanou hodnotu.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatieni

Jakaékoli nerutinni vystavba je souCasné zadsahem do vefejného prostoru, vy-
zaduje tedy interdisciplinarni pristup a zohlednéni sirsiho kontextu investice.
Z téchto ddvody jde o projekt s relevantni mirou tvOréi nejistoty, ktery vyzaduje
nalezeni nejlepsiho z vice vhodnych feseni. Vysledkem architektonické soutéze
je konkrétni navrh funkéniho, dispozi¢niho, konstrukéniho a estetického reseni
stavby. Architektonicka soutéZz umoznuje aplikaci pokrocilych a sofistikovanych
nastroj0 vyhodnoceni projektd, podporuje transparentnost, kreativni diverzitu
a umoznuje vybirat dodavatele projektu podle poméru ceny a komplexni kvality
navrhu stavby. Dopadem je zvySeni kvality projekt0 a vefejného prostoru, ochra-
na hmotného kulturniho dédictvi a celkové zlepseni reputace lokality.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Primarnim podkladem je Zékon o zadavani vefejnych zakézek &. 137/2006 Sb.,
podpdrné lze vyuzit soutézni ¥ad CKA, Politiku architektury a stavebni kultury
CR, certifikovanou metodiku Socialni bydleni: P¥iprava projektd (2017) a dalsi.
Vyznamny synergicky efekt lze dosdhnout kombinaci architektonické soutéze
s institutem vefejného developera a fondem rozvoje bydleni.
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21 - Institut verejného developera

Etablovani samostatné, ale pod verejnou kontrolou jednajici organizace zajistujici
municipalni rezidenéni vystavbu ve verejném zajmu dle dlouhodobé nastavenych
pravidel. Klicovym Ukolem verejného developera je pfiprava Uzemi a diverzifikace
soukromého a vefejného zajmu na ném, obecné pak koordinace zajmU aktér(
rozvoje mésta. Tento pfistup k vystavbé zachovavéa kontrolu nad vyuzitim po-
zemkU ve vlastnictvi mé&sta, umoznuje presnéjsi vymezeni soukromého a vefej-
ného zajmu. VyZaduje ovSem minimalizaci klientelismu a korupce a vy$si miru
politického konsenzu.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatFeni

Zatimco tradiéni investi¢ni odbor je limitovan pravidly fungovani verejné spravy,
meéstem zfizend samostatna prispévkova organizace ma potencial skloubit rea-
lizaci vefejného zdjmu s nezbytnymi principy efektivniho fungovani organizace
srovnatelné s komercnimi stavebnimi developery. Soucasné je verejny develo-
per schopen integrovat vice zajmd mésta - kromé zajiSténi samotné vystavby
jsou to predevsim zajmy promitajici se do urbanistické, environmentalni a archi-
tektonické kvality vefejného prostoru. Sou¢asné se tim predchazi rizikdm vyply-
vajicim z nekoordinované vystavby.

Opatreni reflektuje posun vnimani bydleni jako strategického statku a zvyse-
ny akcent na kvalitu verejného prostoru jako determinantu ekonomické a socialni
udrzitelnosti. MUzZe také prinést zrychleni vystavby, harmonizaci kvality vefejnych
prostranstvi, efektivnéjsi realizaci bytové politiky, efektivni a transparentni napl-
fovani vefejného zajmu a dalsi benefity.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Legislativa CR toto opatfeni umoziuje. Podminkou etablovani vetejného develo-
pera jsou tedy zejména politickd dohoda v dané lokalité a pozemky ve vlastnictvi
mésta. Nasledné je mozné vyuziti vefejného developera jako podpory realizace
celé fady dalsich opatfeni.
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22 - Projekty na bazi PPP

V principu se jedna o ekonomickou spolupraci vefejného a privatniho sektoru.
Zakladni typy PPP projektd je mozné rozdélit na iniciaéni, provozni, investi¢né
-provozni a ve formé spolec¢ného podniku. Specifickou formou jsou developer-
ské kredity ve formé danovych, nakladovych, a predevsim regulacnich Ulev pro
stavebni developery, které je motivuji k naplhovani aktualniho (socidlniho, envi-
ronmentéalniho, kulturniho) vefejného zajmu. Kredity lze realizovat napt. formou
pfevodu rozvojovych prav, pfevodu &asti kupni ceny za pozemek v misté, kde je
rozvoj podporovan ¢&i regulovan.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatieni

Jde o podobny pfistup, jako jsou jiz zazité emisni povolenky. Podobny typ kredit0
na vystavbu lze vyuzit tak, Ze kredity reprezentuji pridélené parametry intenzity
vystavby a jsou rozdéleny mezi vlastniky pddy ve stavebni lokalité, ktefi s nimi
mohou obchodovat. V misté, kde je rozvoj podporovan, se méni Uzemni planova-
ni tak, aby bylo mozno postavit vice jednotek.

Opatienim lze dosdhnout zefektivnéni procesU posilenim organiza¢nich a od-
bornych schopnosti soukromého sektoru, zrychleni rezidenéni vystavby a zvy-
Seni jeji prostorové i socialni diverzity, a tim ve findle zajisténi kapacit bytového
fondu mimo verejny sektor.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

PPP projekty vyzaduji sofistikovangjsi cost-benefit analyzu a pravni zajisténi
projektu, stejné tak maji vy§si ndroky na kompetence municipalni reprezentace.
V nékterych prfipadech lze indikovat negativni vliv na Uzemni plénovani, opatreni
je proto nutno ukotvit v souladu se strategickym i Uzemnim planem. Synergické
efekty lze dosdhnout kombinaci s podporou novych pravnich forem bytovych
spole&nosti, aktivni bytovou politikou &i opatfenim zhodnoceni pozemkd obce.
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23 > Podpora novych pravnich
forem bytovych spole¢nosti

Zjednodusené jde o vystavbu bez developera, kterd byva iniciovana a formova-
na konkrétni komunitou, principem samospravy ¢i specifickou potfebou uzivani.
Pravné ovéem muze jit o vefejné obchodni spole¢nosti, bytova druZstva, akciové
spolednosti (se zékazem platby dividend), spoleénosti s ru¢enim omezenim &i
nadace, pfic¢emz cilem neni zisk, ale naplnéni potfeby bydlet. Typické pro tyto
spole¢nosti je, ze obvykle zajistuji cely cyklus projektovani, realizace, spravy,
Udrzby a modernizace bytového fondu (az po pfipadnou likvidaci), v dUsledku
¢ehoz nastava posun k vyssi efektivnosti vystavby odvijejici se od nakladU zi-
votniho cyklu budov.

Zdivodnéni a mozné dopady opatieni

Opatieni reaguje na trzni selhani fungovani trhu s byty, previs poptavky nad na-
bidkou, selhani administrativnich a planovacich procesU, $patné nastavené fi-
nancni nastroje a chybéjici legislativu, a v nékterych regionech i na problémy
socialni, demografické a ekonomické disparity. Deficit vefejnych prostfedkd na
rozvoj bytové vystavby katalyzuje hledani novych forem sdruzovéani finanénich
prostfedkd z dalsich zdrojd, eliminaci ndkladd na rezidenéni vystavbu a vyuZiva-
ni dostupnych mezer na trhu s bydlenim. Toho lze doséhnout i prostifednictvim
partnerstvi mezi soukromym a verejnym sektorem.

Soucasné toto opatfeni umoznuje optimalizaci vyuziti nestandardnich po-
k financovani projektu, snizeni prahu pfistupnosti pro uzivatele bydleni, podporu-
je inovativni architektonicka a konstrukeni feSeni. Podporuje komunitni charakter
v sidlech s pozitivnim dopadem na jejich socialni a demografickou udrzitelnost,
mudze mit vliv na zaméstnanost. Zvysuje konkurenci tradi¢nim developerim,
a snizuje tak moc oligopold v nékterych regionech.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Implementace opatieni je Castedné proveditelna dle stavajici legislativy (druz-
stva, neziskové organizace), z&asti po zméné legislativniho rdmce na celostatni
Urovni. Ekonomicky ramec fungovani téchto spolecnosti je determinovan schop-
nosti vicezdrojového samofinancovani (&imz se lidi od projektd socialniho bydle-
ni) a vefejnd podpora fesi predevsim deficit vlastnich finanénich prosttedkd na
zac¢atku projektu.
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24 > Uzemni plan s regulaédnimi
prvky

Dokument, ktery zajiStuje udrzitelny rozvoj sidla a harmonizujici rzné zajmy, ve-
fejné i soukromé, environmentalni, ekonomické, ob¢anské a dalsi prostifednictvim
definovani charakteru vystavby v jednotlivych ¢astech obce, ¢imz stanovuje li-
mity vyuziti pfedmétného Uzemi. Regulaéni prvky Uzemniho planu jsou pak roz-
gifend formulace pravidel pro vystavbu s cilem zajisténi prifezové udrzitelnosti
obce i jejiho architektonického razu a mély by byt vysledkem transparentniho
dialogu mezi verejnou spravou, obcany a investory. Regulace Uzemi ur¢eného
k rezidencni vystavbé pak ovliviiuje charakter bydleni na tomto Uzemi.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatieni

Uzemni plan s reguladnimi prvky je velmi U&innym nastrojem napliovani vefej-
ného zajmu. Regulace Uzemi spojena s Uzemnim planem ma potencial mj. branit
vzniku socidlné vyloucenych lokalit, omezuje vznik monofunkénich a socialné
nedostatec¢né diverzifikovanych Uzemi, jednoznac¢né ovliviiuje urbanistickou
a architektonickou kvalitu lokality (na niz zavisi i jeji budouci ekonomickéa a soci-
alni udrzitelnost) a také ovliviuje charakter komunitniho Zivota v dané lokalité.
Dostupnost a kvalitu bydleni mUzZe ovlivnit tim, Ze reguluje jeho struktury, ty-
pologii i kapacitu, a to pfedevsim nastavenim hmotové prostorovych regulativd.

V praxi je Uzemni plén s regulacnimi prvky schopen flexibilné nahradit plano-
vaci smlouvy u regula¢nich pland v pfipadé, Ze developer pottebuje ke svému
zédméru soucinnost mésta. V nékterych pripadech zjednodusuje a ztransparent-
Ruje stavebni procesy, coz vede ke zrychleni rezidenéni vystavby bez negativ-
nich dopadU na udrzitelnost mésta.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Zcela zasadni je vztah k Zakonu 183/2006 Sb. (stavebni zékon) a Metodickému
pokynu MMR ke zpracovani Uzemni studie (2010), na Urovni obce také vztah
ke strategickému planu. Uginnym néstrojem pro zvyéeni vahy Uzemniho planu
s regulacnimi prvky je jeho kombinace s institutem verejného developera.



25 - Uprava stavebnich piredpist

Modifikace vybranych ustanoveni stavebnich pfedpis® tak, aby podporovala do-
stupnost bydleni. Pfedevsim jde o nastroje Uzemniho planovani a jejich interpre-
taci, parametry povinného osvétleni a oslunéni, povinné alokace parkovacich
mist, Uroven hluku pfed fasddou bytovych domd, nékteré stavebné technické
parametry, odstupy staveb od hranic pozemkUd, omezeni vyuziti pozemkd v intra-
vildnu obce a dalsi.

ZdUvodnéni a mozné dopady opatieni

Aktuélni odborny diskurs v poslednich letech zpochybriuje relevanci nékterych
ustanoveni stavebnich predpisy, ktera limituji vystavbu novych bytovych dom0,
rekonstrukce a vystavbu domd v centrech mést a také jejich méstotvorny cha-
rakter a kvalitu. Regulativy OTP v principu vyluéuji klasickou (blokovou) formu
méstské zastavby, typickou pro lokality s méstskym charakterem a s neoddisku-
tovatelnou (realitnim trhem stvrzenou) kvalitou, nereflektuji Ulohu staveb v socio
-ekonomickém prostiedi mésta ani akcent na kvalitu vefejného prostoru. Mnoho
pozadavkU se v kontextu dosazeni udrzitelného a dostupného bydleni jevi jako li-
mitujici a soucasné v kontextu dnesniho technologického ramce jako prekonané.

Upravy stavebnich predpis® tam, kde je to mozné, by pFinesly snizeni na-
klad0 na rekonstrukce, snizeni mnozstvi nevyuzivanych bytovych domd a lepsi
moznosti revitalizace brownfieldU, rozsifeni bytového fondu, doplnéni kompaktni
struktury mésta a vytvareni priznivéjsi, ekonomicky i environmentalné udrzitel-
né&jsi struktury mésta.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Uplatnéni tohoto opatrieni je limitované legislativnim kontextem celostéatnich
pfedpis®. Lokalni Upravy jsou ovéem potiebné, jak dokazuji napt. Prazské staveb-
ni predpisy.
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26 > Zdanéni zahranicnich investic,
resp. dalsSich nez prvnich
nemovitosti

Vys$si sazba z nemovitosti pro darové rezidenty ze zahrani¢i znevyhodnuje in-
vestice do nemovitosti a zaroven posiluje socialni funkci bydleni nad investi¢ni.
Casto také zvyhodriuje majitele pouze jedné nemovitosti. Alternativou je vyraz-
né vyssi zdanéni druhé a dalsi nemovitosti.

Zdovodnéni a mozné dopady opatieni

Strukturdlni zmény na trhu s bydlenim a na financnich trzich a celosvétové in-
vestice zpUsobily, Ze s bydlenim je zachdzeno jako s komoditou obchodovanou
a prodavanou na globalnich trzich. Soucasné v nékterych, pfedevsim prosperu-
jicich metropolich prevéazila funkce bydleni jako investi¢niho nastroje nad jeho
funkci socialni a v mnoha méstech po celém svété tento stav zpUsobil nadmér-
nou nabidku luxusniho bydleni a nedostatek bydleni dostupného, a to mnohdy
i pro pracuijici a stfedni tfidy.

Vys$§i zdanéni investic do nemovitosti ze zahrani¢i pomahé zamezit zejména
spekulativnim investicim. Efektem je posun na realitnim trhu ve prospéch nabid-
ky, snizeni cen rezidenc¢nich nemovitosti a restrukturalizace trhu ve prospéch
ekonomicky a socialné udrzitelnéjsi a diverzifikovanéjsi bytové vystavby.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Vzhledem k vysoké politické citlivosti tohoto opatfeni je jeho aplikace podmi-
néna identifikaci trzniho selhani v ¢ase a misté, a rovnéz politickou i participa-
tivné dolozenou redefinici bydleni jako strategického zdroje. Je nutno zohlednit
demografické a socialni slozeni obyvatel, typologickou a vlastnickou strukturu
bytového fondu, nabidku reziden&nich nemovitosti a dalsi souvislosti.

Pokud je opatfeni shledadno zaddoucim, je vhodné jej podpofit také prostfednic-
tvim vyznamnéjsSiho postaveni mistni politiky bydleni ve strategickém planu,
strategii dobré adresy, regulaci cestovniho ruchu na platformach sdilené ekono-
miky a institutem verejného developera.
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2"7 - Restriktivni zdanéni
nevyuzivanych prazdnych
bytovych domut

Zvlastni zdanéni rezidencnich nemovitosti, které nejsou vyuzivany k bydleni déle,
nez stanovi mistni regulace. V kontextu legislativniho ramce CR, SR, Némecka,
Rakouska a dalSich zemi EU je reélné spojit institut trvalého pobytu vdzaného na

konkrétni nemovitost s vysi dané z nemovitosti a motivovat majitele nemovitosti
k tomu, aby je nestahovali z trhu bydleni a nevyvadéli z bytového fondu.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatFeni

V evropskych metropolich se nezfidka nachéazeji prazdné domy ve zjevné lukra-
tivnich, kvalitnich a Zadanych lokalitach mj. i proto, Ze rychly rdst cen nemovitosti
zajistuje vynos z investice do nich i bez toho, aby byly pronajimany. Prazdné a ne-
vyuzivané domy jsou ovSem vaznym socialnim, technickym i estetickym rizikem
pro lokalitu, ve které se nachazeji. Vice takovych prazdnych domd ma potencial
snizovat hodnotu lokality a zejména sousedicich nemovitosti. Generuji vice ne-
gativnich externalit, mj. estetickou a reputaéni degradaci vefejnych prostranstvi,
snizovani hodnoty kulturniho dédictvi ¢i bezpelnostni a environmentalni rizika.

Tlak na prondjem (a vyhnuti se restriktivnimu zdané&ni) nevyuzivanych domQ
mé potencidl zvysit nabidku rezidenéniho bydleni na trhu. Sou¢asné eliminuje
negativni dopady prazdnych domd na ekonomickou a socialni udrzitelnost v lo-
kalité. Okrajové pak mUze motivovat majitele nemovitosti k dlouhodobym prona-
jmdm pred kratkodobymi (turistdm).

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Opatfeni vyzaduje dikladné politické zdOvodnéni a s tim spojené participacni
a diseminacni aktivity.

Je tfeba audit bytového fondu, zejména bytd dlouhodobé nevyuzivanych
k bydleni, a analyzu vlastnické struktury bytovych domd.

Vynos z tohoto opatfeni je vhodné alokovat do Ucelového fondu, ze kterého
jsou financovany investice do dostupného bydleni.

PFi stanoveni regulace je nutné respektovat dafiovou legislativu CR.
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28 > Regulace cestovniho ruchu
na platformach sdilené
ekonomiky

Regulace podnikani na platforméach sdilené ekonomiky (pfedevsim AirBnB) ome-
zuje zmény funkce bydleni na funkci kratkodobého ubytovani ve vymezenych
Castech mésta. Regulaci pfedevsim AirBnB je tifeba efektivné diverzifikovat (ob-
vykle neni zadouci jeji celoplo$na restrikce) a provazat s nékterou z forem rozum-
né regulace (omezeni zény, vybranych domd, po&tu dnd pro prondjem apod.).
Zadouci je, aby platforma AirBnB nebyla katalyzatorem investi¢nich nakup® byt0
nevstupujicich na trh s bydlenim.

Zdivodnéni a mozné dopady opatieni

Rozvoj tzv. sdilené ekonomiky (napt. AirBnB), ktery se stal regulérnim realitnim
podnikdnim, je vyznamnym faktorem zvys$ujicim cenu nemovitosti (Easto pofi-
zovanych pouze pro vyuziti v ramci této sluzby) i najmud a snizujicim pocet sta-
lych rezidentd i jejich socidlni diverzitu. Kromé& externalit spojenych s deficitem
dostupného bydleni je ddvodem k regulaci i neférova redistribuce konzumace
kvality Zivota v lokalité na Ukor jinych vlastnikd bydleni a nékteré negativni jevy
spojené s narUstem cestovniho ruchu. Regulace AirBnB ma potencial zamezit
Ucelovému skupovani ¢i dokonce vystavbé nemovitosti, které by jinak zvySovaly
poptavku po rezidenc¢nim bydleni.

Absolutni zékaz AirBnB mUze mit ov8em i dopady negativni. V méné turistic-
ky exponovanych lokalitdch funguje AirBnB jako katalyzator prosperity a socialni
udrzitelnosti a neni nutné ho nikterak regulovat.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Rozhodnuti o regulaci by mélo vychéazet z analyzy absolutniho i relativniho mnoz-
stvi bytovych jednotek nabizenych skrze platformy AirBnB v kontextu dané lo-
kality, jeji atraktivity pro cestovni ruch i mistni obyvatele a celkovou diverzitu
jejich funkci a sluzeb. Vhodna je kombinace opatieni se strategii dobré adresy,
zvy$enou ochranou prav najemnikd, zvysenym zdanénim zahrani¢nich investic Ci
dalsi nez prvni nemovitosti apod.
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29 > Adekvatni ochrana prav
najemnikG

Cilem opatreni je destigmatizace najemniho bydleni jako socidlné determinova-
ného zpUsobu Zivota, zvySeni subjektivniho pocitu jistoty spojené s ndjemnim
bydlenim a zvyseni dostupnosti bydleni pro ty uzZivatele, ktefi o vlastnické by-
dleni nemaji zajem, ¢i je pro né nedostupné. Spociva v nastaveni rovnovézného
stavu mezi ndjemcem a najemnikem. Jde predevsim o moznost uZivat byt na
zakladé smlouvy na dobu neurgitou, mit jasna pravidla tykajici se Uprav ceny na-
jmu, rozsahu uzivani bytu a jeho prislusenstvi. Vyzaduje pravni eliminaci nejistoty
stran vypovédni lhOty a dOvodUd vypovédi z najmu.

ZdOvodnéni a mozné dopady opatfeni

Zejména kratké vypovédni |hOty a nejistota najemnikd vyplyvajici ze zévislos-
ti jejich postaveni jsou psychologickymi bariérami pro uprednostnéni najemni-
ho bydleni pfed vlastnickym. Subjektivni, ale sou¢asné& empiricky pocit jistoty
vznika snaze tehdy, je-li pronajimatel pravnicka ¢i fyzicka osoba, kterd pronjem
provozuje jako podnikani. V pfipadé vztahu pronajimateld a najemcd jde tedy
o spojené nadoby - lepsi pravni rémec a ochrana pro pronajimatele s sebou pri-
nasi i vy8si ochranu ndjemnikd.

Rozhodovani o formé zajisténi bydleni ma dopady nejen osobni, ale také
celospolecenské a makroekonomické pro tuzemsky kapitélovy trh. Prevazujici
zpUsob bydleni ma vliv mj. na mnozstvi disponibilnich finanénich prostfedkd do-
macnosti, mobilitu pracovnich sil a kvalitu zivota. Pomér mezi ndjemnim a vlast-
nickym bydlenim ve srovnatelnych vzorovych zemich neni v pfimé relaci k jejich
ekonomické vyspélosti.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

Adekvatni ochrana prav ndjemnikd ma piimy vztah predev&im k opatieni podpory
novych pravnich forem bytovych spole¢nosti. Dale je mozné provézani s regulaci
cestovniho ruchu na platformach sdilené ekonomiky, regulaci neméstotvornych
podnikatelskych aktivit a aktivni bytovou politikou. Z hlediska CR existuje navaz-
nost na Zakon o hospodareni s byty, Koncepci socialniho bydleni 2015—2025 &i
dokumenty Ceskomoravského svazu bytovych druzstev a Svazu najemniko.
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30 > Zhodnoceni pozemktl obce

Jednim z nejefektivnéjsi nastrojd obce ke zvyseni dostupnosti bydleni je cilené
vyuziti pozemkd v obecnim vlastnictvi pro rezidenéni vystavbu podporujici udr-
zitelnou bytovou vystavbu. Ma-li vefejny sektor pozemky k dispozici, je schopen
dosahovat vysoké néavratnosti investic do vlastnich najemnich byt a sou¢asné
je vyuzivat k aktivni bytové, demografické ¢i zaméstnanecké politice. | v pfipa-
dé prodeje pozemkU investordm je obec schopna jejich vyuziti ovlivnit pomoci
stavebni regulace.

ZdUvodnéni a mozné dopady opatieni

Toto opatieni reflektuje skuteénost, ze kliCovy determinant hodnoty (a dostup-
nosti) nemovitosti uréenych k bydleni je hodnota pozemku, a zérovern je nejefek-
tivnéjSim nastrojem verejného sektoru schopnost ménit Uzemni plan. Strategii
zhodnocovani pozemkd obce je ovéem nutno ukotvit ve strategickém plénu,
protoze vyzaduje politickou vOli a $ir§i participaci, ale pfedevsim ma takovéto
opatfeni presah do vice strategickych cild a politik.

Dopady jsou v zdsadé pozitivni. Zlepseni urbanistické struktury obce s kon-
sekvenci zvyseni environmentalni a ekonomické udrzitelnosti. Efektivnéjsi pozi-
ce pro vyjednavani s developery. Snazsi prosazovani strategie bytové politiky.
Veétsi vliv na kvalitu vystavby. Zajisténi demografické udrzitelnosti a socialni ko-
heze v obci.

Vazby na jiné dokumenty, legislativu, metodiky, nastroje apod.

K dileZitym podkladdm patfi zejména Uzemné analytické podklady a Uzemni
plan. Nutnosti je propojit opatifeni na superiorni postaveni mistni politiky bydleni
ve strategickém planu. Dalsi synergické efekty mohou vzniknout v kombinaci
s aktivni bytovou politikou, vystavbou socidlnich bytd, podporou novych prav-
nich forem bytovych spolecnosti, fondem rozvoje bydleni, institutem verejného
developera a dalsimi.
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Klicové dokumenty k problematice bydleni

Agenda 21 (UN, Rio de Janeiro, 1992)

Agenda 2030 (New York, 2015)

Agenda tvircd evropskych mést (kvéten 2016)

Dostupné a udrzitelné bydleni ve strategickych pléanech sidel (2020)
Evropské charta mistni samospravy (Strasburk, 1985)

Evropské charta mést (Aarborg, 1992)

Evropské charta mést Il. Manifest za novy urbanismus (2008)

Evropska charta prostorového planovani (Torremolinos, 1983)

Evropské koncepce prostorového rozvoje (Dokument EUREK, 1999)

Evropska teritorialni spolupréace (tzv. Teritoridlni agenda, 2007)

Charta udrzitelného bydleni (Zeneva, 2015)

Koncepce socialniho bydleni Ceské republiky 2015-2025 (MPSV, 2014)

Lipska charta o udrzitelnych mé&stech (Lipsko, 2007; modifikovana 2019)
Metodika identifikace trzniho selhani v oblasti bydleni (Lux, M. et al, MMR, 2017)
Nova urbanni agenda (HABITAT lll, Quito, 2016)

Socialni bydleni - pFiprava projektd, metodika (Kohout, M. et al, CVUT 2017)
Zéakon &. 17/1992 Sb. o Zivotnim prostredi

Zéakon &. 107/2006 Sb. o jednostranném zvy$ovani ndjemného z bytu a o zméné
zékona &. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik, ve znéni pozdéjdich predpist

Zakon &. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
Zékon &. 235/2004 Sb. o dani z pfidané hodnoty
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