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. Uvod

V rukou drzite studii Cerpajici ze zahrani¢nich zkusenosti udrzitelného rozvoje bytovych
¢tvrti a celych obci. Doctete se také o politickych nastrojich, kterymi jednotlivé staty a mésta
dosahuji tzv. socidlniho mixu. Text mlZe slouZit jako inspirace pro rozvoj cCeskych politik

bydleni na statni i obecni Urovni.
Co je politika socidlniho mixu?

Je to politickd reakce na vzristajici homogenitu a ekonomicky propad obyvatel
nékterych Ctvrti vici obyvatelim jinych ctvrti — tedy na vznik vyloucenych (segregovanych)
lokalit. Cilem politik socidlniho mixu je vtomto pfipadé dosahnout rliznorodého zastoupeni
obyvatel ve ¢tvrtich podle ekonomického prijmu. Déje se tak pomoci diverzifikace typu
bydleni, dale prestavbou a Upravou verejnych prostor, pravidly pridélovani bytl a pomoci

rozvoje ekonomickych pfilezitosti pro obyvatele proménovanych Ctvrti.
Jak k politikam socialniho mixu jednotlivé staty dospély?

Sociadlni homogenizace ctvrti nastala zejména v souvislosti s povaleCnou masivni
vystavbou bydleni. Podle Musila (1985) vlivem modernistického vlivu v architektufe a
deklarace tzv. Athénské charty vydané roku 1943 Le Corbusierem? do$lo ke zméné cil( nové
vystavby bytl. Podle Le Corbusiera méla vznikat rozvolnéna vystavba, ktera bude postradat
tradi¢ni prvky méstskych prostorli, budovy budou velké, vysoké a volné stojici v zeleni.
V nékolika etapach vystavby nového bydleni socialistického Ceskoslovenska vznikaly pésy
sidlidt.2 Zaroveri novou vystavbou stéty jak v zapadni Evropé, tak u nds Fesily nepfiznivou
socioekonomickou situaci obyvatel a povalecny pramyslovy rozvoj — krizi bydleni (Musil,

1985).

Ve Francii, Svédsku, Holandsku, Anglii, Némecku, Italii i mimoevropskych statech
v pribéhu 30 let (nej¢astéji od 50. do 80. letech 20. stoleti) vznikla fada sidlist, kterd fesila

nedostatek bydleni v rozvijejicich se méstech. Jen v Evropé vlivem této masivni vystavby

! Jde o soubor urbanistickych zasad aktualizovany v roce 2003.
2 Prvni povéleéna sidlisté vznikaji mezi lety 1946—7 na Zlinsku, dal3i vystavba probihala v 50-60. letech a
prefabrikovana vystavba panelovych sidlist se rozvijela od 70. let 20. stoleti (bliZze viz www.panelaci.cz).



vzniklo 35 milion bytovych jednotek (Barvinkova, 2009). Sidlisté se zacala rychle socialné
homogenizovat. Ekonomicky |épe situovani obyvatelé se stéhovali do kvalitnéjsiho bydleni
(diverzifikovaného dle jejich potfeb) mimo né. Jiz v 70. letech 20. stoleti doslo k prvnimu
obratu politiky bydleni v Evropé a zacala se hledat reseni socidlnich dopadli koncentrovaného
bydleni a sousedstvi. Slo v podstaté o reflexi zvy3ujici se segregace jednotlivych &tvrti

a prohlubujicich se socioekonomickych problému obyvatel.

Napftiklad ve Svédsku se od 70. let zamé¥ili na tzv. politiku socidlniho mixu a o deset let
pozdéji na politiku disperze ,,rozptyleni” uprchliki (refugee dispersal policy) (Andersson, 2010).
V Anglii od 80. let minulého stoleti rfesi dlouhodoby rozvoj a promény deprivovanych Ctvrti
identifikovanych podle tzv. indexu mnohocetné deprivace (multiple deprivation index) (Arbaci,
2012). Ve Francii ve stejnou dobu zacali rozvijet tzv. socidlni mix a masivni transformaci
bytového fondu a vystavbu socidlniho bydleni (Bacqué a kol., 2011). V Holandsku se od 90. let

20. stoleti zaméfili na transformaci ¢tvrti a na politiku socidlniho mixu (Becktas, 2019).

V 90. letech se politiky bydleni rGznych statl zacaly vyrazné odliSovat. Privatizace
bydleni byla charakteristickd zejména pro staty byvalého vychodniho bloku, pficemz napf.
nékteré Ceské obce zcela rozprodaly bytovy fond. V jinych statech (napf. Francie, Svédsko,
Rakousko) naopak dochazelo k ukotveni podilu obecniho i soukromého socidlniho bydleni
v ramci trhu s byty, k ukotveni podili rlznych pfijmovych skupin obyvatel Zijicich ve Ctvrtich
(napF. Holandsko, Svédsko, Némecko) a k pldnGim rozvoje jak jiz existujicich sidelnich celkd,
tak nové vystavby (napf. Holandsko, Némecko, Rakousko, Francie) —vse s cilem zajistit socialni

bydleni a socidlni mix rGznych pfijmovych skupin obyvatel (viz napf. Kettunen & Ronavaara,

2020; Friesenecker & Kazepov, 2021; Schmid, CH. U., 2015).

Po roce 2000 doslo viadé zemi kreflexi pozitivnich a negativnich dopadll vyse
zminénych politik bydleni. Ceska republika midze z téchto reflexi ¢erpat a nastavit politiky
socialniho mixu a socialniho bydleni tak, aby se vyhnula negativnim vedlejSim efektiim (mezi
kterymi byly napftiklad zpretrhani komunitnich vazeb mezi obyvateli, nedostatek pfilezitosti
pro setkavani rliznych typU komunit, vypaddvani nejchudsich obyvatel ze socidlniho bydleni,
stéhovani nizkoprijmovych obyvatel z lukrativnich do méné lukrativnich oblasti mést z divodu

drahych sluzeb v misté svého bydlisté apod.).



Il.  Socialni mix a socialni bydleni

Socialni mix je vysledkem dlouhodobé, komplexni politiky socidalniho bydleni v obcich,
Ctvrtich a jednotlivych domech. Dlouhodobé proto, Ze transformace ¢tvrti probiha v nékolika
etapdch, které mohou trvat vice jak deset let. Komplexni proto, zZe prfedpoklada detailni znalost
lokalniho prostredi (demografické struktury obyvatel), na nichz stavi jednotlivd opatreni. Ta
zahrnuji rlizné formy podpory a péce, regulace a ochrany, investic a zapojovani soukromych
investorl do fizeného rozvoje lokalit tak, aby v misté doslo k vétsi demografické rliznorodosti
a ekonomické samostatnosti obyvatel. Socidlniho bydleni proto, Ze nastaveni pravidel rozvoje

socidlniho bydleni je pfednim ndstrojem ovliviiovani socidlniho mixu v obcich.

Pojem socialniho mixu neni v evropské legislativé ukotven. Nicméné jej rada stata
Evropské unie uziva k nastaveni cil( bytovych politik. Obecnym cilem politiky socidlniho mixu
je dosahnout takového sociadlniho klimatu / socio-ekonomické rlznorodosti obyvatel ve
Ctvrtich, obcich, aby nedochazelo ke kumulaci negativnich socidlnich jevd a k segregovanym
komunitdm.3 Tohoto obecného cile dosahuji rizné staty zejména pomoci nastaveni politiky

socialniho bydleni.

Pojem socidlni bydleni také neni v evropské legislativé ukotven, a proto v kazdé zemi
a historické etapé (napfr. dotacniho programu) pouzivaji rlizné staty jiné terminy. Vsichni se
ale shoduji na tfech podminkach, které uvadi IZA (2013): ,smyslem socidlniho bydleni je
obecny zdjem, ucelem je zvysSeni nabidky cenové dostupného bydleni a konkrétni cile
socidlniho bydleni se tykaji socidlné-ekonomického statusu nebo pfitomnosti rizikovych
faktori.” V textu pouzivam termin socialni bydleni jako termin obsahujici vSechny moziné
varianty bydleni, které vznikaji vriznych statech a historickych etapach (dotované,
regulované, dostupné bydleni, bydleni s nakladovym ¢i snizenym ndjemnym). V pfipadé

lokdlni diverzity do zdvorky uvadim mistné pouzivany termin.*

3 Kritické studie upozoriuji zejména na problémy s predstavou provazanosti socidlniho mixu a socialni koheze
(tedy soudrZnosti) obyvatel, které spolu podle autord pfimo nesouvisi (Dekker & Bolt, 2005; van Kempen & Bolt,
2009; Bektas, 2019).

4 podrobné k socialnimu bydleni v Ceské republice viz odkaz: http://socialnibydleni.mpsv.cz/cs/co-je-socialni-
bydleni/zakladni-informace-o-sb. Najem v socidlnim bydleni je v rliznych statech odlisné regulovan — napf. ve
Francii znamena o 50 % nizsi ndjemné, nez je priimérna vyse ndjemného. V Anglii znamend min. o 20 % snizené
najemné oproti priméru v dostupnych bytech a 0 40 % sniZzené ndjemné v tzv. socialnich bytech atd.
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Podle Setfeni OECD tvoti socialni bydleni v Holandsku celkem 40 % bytového fondu,
v Rakousku je to 20 % (z toho 30 % je v majetku obci, 70 % v majetku verejnych bytovych
spole¢nosti a druzstev s omezenym ziskem) (Deloitte, 2021). V Belgii tvoti pomér socialnich
bytl minimalné 25 %, ve Svycarsku minimalné 33 % (Kloko¢ka, 2017).> V Némecku je bydleni
feSeno rlzné, ale napf. v Mnichové ma tvofit socidlni bydleni celkem 40 % trhu s byty (SoBoN,
2021). V Dansku cini socialni bydleni pro potfebné (rozuméj nizkopfijmové domacnosti)
10-25 % bytového fondu (Housing Europe, 2020). Ve Francii maji obce dle zdkona
Loi d’Orientation pour la Ville (1991)° zajistit na svém Gzemi 20 % socialnich byt( z bytového
fondu. Obce nemusi byty pfimo vlastnit, aby mohly poskytovat socidlni bydleni a realizovat
socialni mix na svém tzemi. Napfiklad v CR obce vlastni pouze 0,4 % bytového fondu (Deloitte
2021) a podobné je tomu v Holandsku ¢i Anglii. Je ale dllezZité, aby stdt a obce nastavili
podminky pro rozvoj socidlniho bydleni na jejich Uzemi a fungovani socidlniho bydleni

v soukromych nemovitostech.

V CR chybi systémové Feseni dostupnosti bydleni, tj. jeho institucionalni a pravni ramec.
Relevantni legislativni opatfeni spadaji do gesce MMR’, které je odpovédné za bytovou
politiku statu, MPSV® pak za feSeni socidlni situace zranitelnych osob ohroZenych ztratou
bydleni nebo v bytové nouzi. Obce jsou zasadni aktéri v poskytovani socialniho bydleni, stat
by jim mél proto zarucit koordinaci, spolecné standardy kvality a jednotny pfistup k zajisténi
dlouhodobych feSeni, moznost vyuZiti novych nastroji bytové politiky a spolufinancovani
k zajiSténi Sirsiho bytového fondu véetné dostatecného financovani socidlnich sluzeb a socialni

prace tj motivacni prvky.

MMR vypisuje dotaéni tituly na vystavbu a IROP?, jejich dosah je v$ak limitovany (napf.
finan¢nim objemem, nastavenymi podminkami, specifickou cilovou skupinou). MPSV v rdmci

ESF+10 vyhldsilo vyzvu na socidlni bydleni v éervnu 2022. O dotace na podporu socidlniho

> Arch. Jifi Klokotka je realizatorem urbanniho planu v Belgii. Pfiklady z Francie, Belgie a Svycarska zminil ve své
prednasce v Praze dne 24. 8. 2017. Dostupné na: http://metropolitnipraha.cz/tag/konference/.

6 Loi d’Orientation pour la Ville (1991), Zakon ¢. 91-662 ze dne 13. Cervence 1991 o orientaci mésta. Dostupné
na: https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000353814/

7 Ministerstvo pro mistni rozvoj CR.

8 Ministerstvo prace a socialnich véci CR.

% Integrovany regionalni dota&ni program — operaéni program na rozdéleni prostiedkd z Evropského fondu pro
regionalni rozvoj.

10 Evropsky socialni fond je hlavnim evropskym nastrojem na podporu pracovnich mist.
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bydleni zadat nestatni neziskové organizace a organizace zfizované ¢i zakladané Uzemnimi
samospravnimi celky. Tyto organizace musi nové dolozit, Ze minimalné rok pred vyhlasenim
vyzvy poskytovaly poradenstvi v oblasti prevence ztraty bydleni ¢i podpory bydleni. Dale musi
dolozit a popsat detailni praci s obci, ve které chtéji socialni bydleni realizovat. Neni vyuzivana
Sirsi Skdla dalSich nastroju k podpore socidlniho bydleni a jejich koordinace vcetné

parametrické regulace a dalSich nastroju politiky socidlniho mixu.

Ze zahranignich zkugenosti vyplyvaji pro Ceskou republiku a lokalni bytové politiky obci

nasledujici doporuceni.

Shrnuti a doporuceni

1) V kazdé obci ma z diivodu dlouhodobé udrzZitelnosti socialniho mixu tvorit podil sociadlniho

bydleni 20 % bytového fondu!?! (viz kapitola IIl)

2) Princip parametrické regulace socialniho bydleni v rdmci renovace, nové vystavby

a zahustovani sidel by bylo vhodné reflektovat v narodni legislativé.!? Planovani investic do
bydleni ma probihat na zakladé analyzy socio-geografickych dat s cilem diverzifikovat typy

bydleni, vybaveni i sluzeb a zajistit koexistenci riznych socialnich skupin v obci, ¢tvrti, ulici,

domé. Legislativou je treba fesit regulaci prazdnych nemovitosti (viz kapitola Il1).

3) Legislativné vymezit poskytovatele socialniho bydleni (napriklad omezenim okruhu
zpUsobilych Zadatell o dotaci na sociélni bydleni) a ndkladové ndjemné (ohraniceni zisku).*3

Jinymi slovy nepodporovat tzv. obchod s chudobou (viz kapitola Ill a V).

4) Podporovat komunitni rozvoj (komunitni centra, komunitni programy, mald grantova

schémata, manazery rozvoje Ctvrti), sousedstvi a participaci obyvatel Zijicich v deprivovanych

Ctvrtich na tvorbé plant revitalizace uzemi (domu, ulice, ¢tvrti, obce), (viz kapitola lll).

11 pravidlo rozdéleni pFijmovych skupin v jedné lokalité dlouhodobé vyuZivaji v Holandsku, kde je nizkd mira
socialni segregace. Pomér 40 % tvofi lidé s vyssimi ekonomickymi ptijmy, 40 % stfedni pfijmova tfida a 20 %
obyvatel Ctvrti tvofi lidé s nizkymi pFijmy.

12 Napf. v tzv. stavebnim zakonu (Zakon &. 183/2006 Sb., zékon o tzemnim planovani a stavebnim fadu), zakonu
o socialnim bydleni, nebo zakonu o obcich (Zakon ¢. 128/2000 Sb., zakon o obcich).

13 Termin ndkladové ndjemné nemd v Eeském kontextu ekvivalent. Znamend totiz poskytovani bydleni pouze za
sumu nékladd na provoz a udrzbu bytu (tedy bez zisku nebo s regulovanym ziskem).




5) Investovat do vystavby (socidlniho) dostupného bydleni i pro stfedni pfijmové tridy, a to
i v méné socio geograficky lukrativnich oblastech. Typicky sidlisté jsou méstskymi prostory,
kde lze realizovat lukrativni a rlznorodé typy bydleni, z nichZ definovany pomér novych bytu

muzZe slouZit k socialnimu bydleni (viz kapitola IV).

6) Zvlastni pozornost by mél stat v dotacnich titulech vénovat obnové a zvelebeni neddvnych
degradovanych ctvrti (SVL), jakoZ i vytvareni nebo rozvoji vztahll mezi témito ctvrtémi

a zbytkem mésta (viz kapitola 1V).




Bytova politika jako pfedni nastroj integrace obyvatel

a zpusob ovliviiovani socidlniho mixu

Bytova politika je dlouhodobé v evropskych statech povazovana za klicovou, nikoliv
vSak jedinou politiku integrace obyvatel v ramci méstského Zivota. Politiky socidlniho mixu
jsou takové politiky bydleni, které maji za cil podpofit socidlni balanc / rovnovahu ve
Ctvrtich, pripadné podpofit socialni diverzitu obyvatel a tim zajistit spolecenskou
udriitelnost!* mist, mést a domu (Bacqué a kol., 2011). Rozvoj étvrti a nastaveni udrzitelného
socialniho mixu obyvatel vdomé, ulici, ctvrti je dlouhodoby a koordinovany proces.
Zahrnuje legislativni zmény, aktivni lokdlni spravu a ob¢any a mistné platné regulace. Zapojuji
se sociologové, antropologové, socidlni geografové aj. zastupci socialné védnich disciplin,®
architektonické tymy, ¢ lokdIni management, !’ lokdIni zaméstnavatelé, vlastnici nemovitosti'8
a lokalni obyvatelé (vnasi zkusenost s bydlenim v misté). Staty EU sdili nize uvedené nastroje

rozvoje a udrzeni socialniho mixu na Uzemi mést, ¢tvrti, ulic, doma.

Socidlniho mixu v rlznych statech dosahuji koordinaci nastroji uvedenych nize

v podkapitolach. Jde o:

1) participaci verejnosti na procesu regenerace vybrané oblasti (domu, ulici, ¢tvrti),
2) vyplatu socidlnich davek urcenych na dhradu bydleni,

3) regulaci prazdnych nemovitosti,

4) uplatiovani principu parametrické regulace a

5) investovani do rozvoje bydleni.

Nyni tedy k jednotlivym politikdm, které prispivaji k socialnimu mixu obyvatel.

14 Termin odkazuje na idedlni cil socialniho mixu — stabilitu bydleni a chybéjici potfebu obyvatel ¢tvrti se z rdznych
dlvodl stéhovat jinam.

15 Zpracovavaiji socio demografické situace a analyzy lokélnich témat a spoleéenskych trendt (pfipadné rezidenéni
segregace).

16 pfipravuji ndvrhy revitalizace a nastavuji posloupnost revitalizaénich krokd, zahradni architekti zpracovavaji
Upravy verejnych prostor véetné novych parkovacich ploch apod.

17 vétdinou jde o tym lidi, ktefi maji na starosti participaci a zapojovani $irsi vefejnosti a stakeholder(i do tvorby
pldnu rozvoje Ctvrti.

18 p¥ipadné investofi, ktefi se podili jak na pfipravé planu rozvoje, tak finan&né na transformaci vefejnych prostor,
infrastruktury.



Participace obyvatel

Participace obyvatel na transformaci bydleni, na tvorbé plana regenerace uzemi je
klicovou a nedilnou soucasti projektd regenerace a politiky socialniho mixu. Odbornici ve
spoluprdci s lokalnimi aktéry pfipravuji Plan obnovy?'® s ohledem na stavebni principy, které
vedou k integraci obyvatel. Ve Francii napriklad obec formalné podepiSe smlouvu s ANRU
(vladni agenturou zamérenou na regeneraci mést), poté spolecné vytvari Plan obnovy. Do
pfiprav Planu obnovy jsou zapojeni c¢lenové tzv. Rady obcand. V Radé obcanli muze byt
kdokoliv z dané Ctvrti, kdo se sam pfrihlasi, je nominovan obyvateli i je losovan. Radu tvofi
celkem 44 obcanll a vjejim sloZeni jsou lidé z rlznych vékovych a genderovych skupin

obyvatel.

Rada je slozena podle nasledujiciho klice. Z celkovych 44 obyvatel je 18 obyvatel
zastoupeno podle kritérii genderu, 2 jsou zastupci senior(i, 18 zastupcll sousedské rady,
méstské ¢asti apod., 6 zastupcl mladych lidi ve véku od 16-25 let. Z dalSich 20 stakeholdert
je 10 zastupci z fad lokalnich sdruzeni a 10 zastupcl z fad mistnich aktérl innych ve Ctvrti.
Dale jsou to lokalni podnikatelé a zastupci lokalnich obchodi (obec poskytuje dotacni pobidky
na rozvoj podnikani v misté pulsobicich firem). Timto zplsobem jsou obyvatelé aktivné
zapojovani do rozhodovacich procesu, v oblasti vzdélavani, zaméstnanosti a do rozvoje

komunitniho Zivota.

Pro budouci dobré klima lokalit je duleZity dostatecny a kvalitni prostor pro setkdvani
zastupcl z riznych komunit. V Anglii, Holandsku, Francii zfizuji pozice tzv. manaZerl rozvoje
komunit — kontaktnich osob, které maji na starosti setkdvani s verejnosti, jsou organizatory
komunitnich akci a participativnich aktivit v misté apod. Ve vSech téchto zemich také buduji
komunitni centra?®, komunitni zahrady a podporuji daldi typy sousedskych aktivit.
V Némecku, Holandsku nebo v Anglii jsou to bytova druistva, ktera realizuji velké integracni

projekty — zabydlovani nové prichozich obyvatel, vyuku jazykovych kompetenci atd. Ve

19Ve vétsiné zdpadoevropskych zemi mésta vyuZivaji statut pldnovaci svrchovanosti. Udéleni prava vystavby

je vysadou verejné spravy. Vlastnik na néj nema pravni narok (Dolezelova & Vejchodska, 2018, s.22).

20 Komunitni centra mohou byt rGzného charakteru dle zajmu participujicich obyvatel — v Hulme &tvrti
v Manchesteru vzniklo komunitni centrum Z-arts fungujici na kulturni produkci, komunitni zahrada otevira
environmentdlni témata apod. V Holandsku propojuji kreativni sektor s komunitnimi a environmentdlnimi
aktivitami a realizuji napf. ve ¢tvrti Kolenkitbuurt, Amsterdam rliznorodé drobnéjsi projekty (napf. komunitni
zahradu, komunitni slepice, vytvarné a hudebni produkce apod.).
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Francii napriklad dale finanéné motivuji mistni firmy, aby si ve ctvrtich s nizkou mirou
zaméstnanosti udrzely své pobocky. Podporuji také ndbory obyvatel segregovanych c¢tvrti do

podnik(, dalsi vzdélavani zaméstnancl a rozvoj podnikani.

Socialni davky uréené na uhradu bydleni

Jednim z kli¢ovych ndastrojli podpory a udrzeni individualniho bydleni jsou socidlni
penézité davky vyplacené domacnostem. V nize uvadénych statech (Velkd Britanie,
Holandsko, Rakousko, Némecko, Francie) existuje pilit socidlnich davek uréenych na uhradu
bydleni. Kritéria pro pridéleni financi na podporu bydleni jsou v kazdém ze statt (nékdy i uvnitf

spolkovych zemi jako je Rakousko, Némecko) odlisna.

V Holandsku musi bytova druZstva poskytnout nizkopfijmovym obyvatelim bydleni za
nizky ndjem tak, aby nenavy3ovala nédklady stdtu za davky na bydleni.?! Holandska vlada
stanovuje kazdoro¢né maximalni vysi nagjemného v socialnim bydleni (v roce 2019 byla
stanovena na 720,42 eur mésicné) a také maximalni vysi socialnich penézitych davek
uréenych na uhradu nakladd na bydleni. Pro mladé lidi do 23 let byla hranice vyse ndjemného
stanovena na 424,44 eur / mésic (Parlamentni institut, 2019). Vyse najemného pro konkrétni
byt se pak vypocte na zakladé bodového systému, priCemzZ neprfesahne maximalni moznou
vysi. Najmy mohou byt stanoveny i nizsi, nez je maximalni hranice stanovena regulaci nebo jak

je vypocteno bodovym systémem (Parlamentni institut, 2019).

V Némecku maji dvoji systém davek urcenych na uhradu bydleni. Na socialni davky
urcené na bydleni (Wohngeldgestz) ma narok kazdy — jeho vyse je ale odlisSna dle ptijmu
domacnosti a domacnosti jej dostanou bud formou pfispévku na najemné nebo formou
prispévku na naklady spojené s vlastnim bydlenim. Doplatek na bydleni (tedy socialni davky
uréené na pokryti nakladd na bydleni) jsou poskytovany ve vysi skute¢nych nakladd na bydleni
a vytapéni domacnosti (Heinzkosten) jako socidlni pomoc podle zdkona o socidlnim

zabezpeceni (Parlamentni institut, 2019).

21 Dostupné na stankach Gfadu: https://www.rijksoverheid.nl/onderwerpen/huurwoning-zoeken/maatregelen-
tegen-woningnood/betere-verdeling-van-betaalbare-huurwoningen.

Déale v zdkoné Uitvoeringswet huurprijzen woonruimte (zakon o limitech najma a pfijmd) dostupném na:
https://wetten.overheid.nl/BWBR0014315/2022-01-01.
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Ve Francii existuje systém tfifazovych socidlnich penézitych davek urcenych na thradu
bydleni — ALF (ubytovani pro rodiny bez ohledu na pfijem a vydaje), ALS (pro ostatni obyvatele
vyjma rodin), APL (personalizované davky na bydleni). Ddle vyuZivaji opatieni nazvané cenové
dostupné najemné (louer abordable). Opatifeni umoziuje vlastnikovi nemovitosti odpocet ze
zdanitelného pfijmu z nemovitosti, pokud podepiSe dohodu s agenturou pro bydleni
a pfenecha svoji nemovitost za regulované najemné k najmu osobé s nizSimi prijmy. Cenové
dostupné najemné se tykda jen urcitych oblasti. Mésto Pafiz nabizi program ,pronajimejte
solidarné” (louez solidaire), mésto nebo organizace, jez ma s méstem smlouvu, zajisti
pronajimateli najemnika a obstara spravu ndjmu. Pronajimatel ziska bez vétsiho Usili mésicni
najemné, aniz by byl ve styku s najemniky bytu, ktefi se ocitli v nouzi. (CECODHAS, 2013;

Parlamentni institut, 2019).

Parametricka regulace

Princip parametrické regulace je nastroj, ktery definuje cilové idealni rozloZeni rtiznych
prijmovych skupin obyvatel ve ctvrtich tak, aby nedochazelo k socialni izolaci chudych, nebo
naopak bohatych obyvatel. Znamena tedy, Ze jsou ve sledovaném domé, ulici, Ctvrti
procentualné zastoupeni obyvatelé z rGznych prijmovych skupin. Kazdé sledované uzemi
proto podléhd detailni analyze socidlni struktury obyvatel (viz kapitola V) a investice do
socialniho bydleni je povolena jen v Uzemich, kde vlivem zasah( nedojde k vyssi homogenité
obyvatel. VétsSinou maji staty EU stanovenou maximadlni hranici procentualniho zastoupeni
nizkopfijmovych obyvatel ve Ctvrtich. Jsou ale i staty, které fesi procentudlni zastoupeni

stfedni a vyssi pfijmové skupiny obyvatel.

Kazdy investor, pokud chce stavét, musi splnit podminky vystavby, které mohou napfriklad
stanovovat minimdlné 20 % novych byta k socidlnimu bydleni (procenta ma nastaven kazdy stat
jinak). Napfiklad v Anglii nemaji obce dostatek bytl ve svém vlastnictvi. Presto uplatriuji politiku
socialniho mixu a vyuzivaji k tomu byty ve vlastnictvi bytovych druzstev. Bytova druzstva nastavuji
pravidla pro pridélovani svych byt(, ¢ast bytl musi ale vyhradit na socidlni bydleni. Obce maji pravo
umistit az 75 % najemnikd do bytl uréenych na socialni bydleni. Stejné tak tomu je v Mnichové, kde
se mésto na zdkladé politiky spravedlivého vyuZivani pidy domlouva sinvestorem na podilu

socialnich bytd ve stavebnim zaméru.
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Ve Francii maji pravidlo 20 % socialniho bydleni, v Belgii 25 %, v Mnichové 40 %.
V Holandsku je nastavena parametrickd regulace tak, Ze celkem 40 % byt ve cCtvrti obyva
skupina vyssi ekonomické tridy, 40 % je urceno lidem stfedni tfidy a 20 % nizkopfijmovym
obyvatelim a narodnostnim mensindm (Bektas, 2019). V CR podobné doporuceni vznika
z rukou tymu Prirodovédecké fakulty UK — na zakladé dat o poctu pfijemcu pfispévku na
Zivobyti diverzifikuji prioritni Gzemi pro rozvoj socidlniho bydleni.?? Dfivéjsi studie (Sykora,

2018) pracuje s maximalnim po¢tem 25 % nizkopfijmovych obyvatel na Gzemni jednotku.?3

Viden, Amsterdam, Pafiz, jsou mésta, ve kterych dochazi k cilenému pftidélovani
socialnich (a dostupnych??) bytt také lidem ze stfedni tfidy a lidem z pomocnych profesi
(working class) tak, aby dosahli ve méstech a jednotlivych ¢tvrtich socialniho mixu. Z analyz
vyplyva, Ze z politiky profitovala predevsim tzv. working class a nejvice chuda populace
z podplrného systému vypaddvala, dokud staty nepfistoupily k cilenému pfidélovani byt(
nizkopfijmovym skupinam (Bacqué, 2011). V Amsterdamu je od 90. let revitalizovana nejvice
segregovana Ctvrt Kolenkitbuurt, ve které se postavily nové byty a souvisejici infrastruktura
pro stredni tfidu. Ze ctvrti se stéhovala c¢ast mistnich nizkoptijmovych obyvatel do jiz
etablovaného centra mésta. V celém Holandsku se vlivem politiky socidlniho mixu od 90. let
prestéhovalo 28 % domacnosti s nizSimi prijmy do bohatsich ¢tvrti a 21 % domacnosti s vyssimi

prijmy do Ctvrti chudsSich (van Kempen & Bold, 2010).

Mésto Viden pridéluje sociadlni byty Siroké skale obyvatel podle pfijmu (kritéria vyse
pfijmu domacnosti pro vstup do socidlniho bydleni jsou nastavena tak, ze je splni 70 %
Videnianl). Omezeny pfistup k socialnimu bydleni maji pouze lidé, ktefi dlouhodobé neziji ve
Vidni. Jde o politickou reakci na zvysujici se pocet imigrantli, ktefi do Vidné dlouhodobé
pfichazeli za praci a soustfedovali se vjedné c¢tvrti. V minulosti dochazelo k socidlni

homogenizaci Ctvrti pravé diky pridélovani méstskych socidlnich bytG. Nyni jsou lidé s nizkymi

22 Mapové soubory jsou dostupné zde: https://cuni.maps.arcgis.com/home/index.html

23 V architektufe a urbannim pldnovéni je parametrickd regulace béZnym pojmem, ktery se vepsal i do
Metropolitniho planu mésta Prahy — tedy neniv CR nezndmy. V CR se ale vyuziva pouze na procentualni rozdéleni
zastavby, zelené, dopravni obsluznosti apod. V zapadnich zemich se k analyze prioritnich Uzemi postizenych
deprivaci pouziva analyza ,neighbouring profile“, ,low status composite indicator”, ,,multiple deprivation index”
aj. Inspiraci mlze byt legislativa z Némecka, kde je plan rozvoje izemi nadrazen investi¢nim zamérdm a diky tomu
mohou mésta |épe nastavovat regulaci vystavby, % socidlniho bydleni aj.

24 Dostupné bydleni jsou v uvedenych pfipadech finanéné zvyhodné&né najemni byty, které jsou pfistupné i lidem
s vy$simi ekonomickymi pfijmy.
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prijmy ve ¢tvrtich rovhomeérnéji zastoupeni a Viden patii mezi predni evropska mésta s nizkou

mirou segregace (Friesenecker, 2021).

Regulace prazdnych nemovitosti

Navrat prazdnych nemovitosti na trh s bydlenim je také soucasti politik socidlniho
mixu. V mnohych statech Evropské unie se dlouhodobé potykaji s nedostatkem byt(, fadou
neobsazenych bytl a s problémem kratkodobych pronajml v centrech mést (Airbnb, Vrbo
atd.). Jak tyto problémy, tak stéhovani lidi do mést vedou k navySovani cen nemovitosti
a najm0. Mésta proto vyuZivaji nastroje, kterymi navraceji nevyuzivané budovy a byty zpét do

rezimu fungujiciho najemniho bydleni.

Napfiklad ve Francii pfijali dan z prazdnych bytQ (Taxes sur les logements vacants, dale
jen , TLV“), ktera je upravena v obecném daniovém zakoniku v ¢lanku 232 a ¢l. 1407 bis. Dan
se aplikuje na: ,souvislé urbanizacni zény s vice neZ padesati tisici obyvateli, kde dochdzi
k nerovnovdze mezi nabidkou bydleni a poptdvkou, coZ vede k vaZnym obtizim k pfistupu
k bydleni...“ (€l. 232 zakoniku). Seznam obci, kde je dan zavedena, stanovi dekretem predseda
vlady na zakladé ndvrhu Ministerstva pro rovnost Uzemi a bydleni (Parlamentniinstitut, 2019).
Dan se tyka ,prazdnych obydli urc¢enych k bydleni“, u kterych tento stav trva minimalné jeden
rok. Nevztahuje se na ubytovéani prazdné z divodd, jeZ nezdvisi na vali vlastnika.?> Dari je
zalozena na ndjemni hodnoté predmétného bydleni stejné jako dan z bydleni (taxe
d’habitation)?® a prvnim roce je zvy$ena o 12,5 % hodnoty dané z bydleni, v dal3ich letech je

zvysSena o 25 % (Taxes sur les logements vacants, ¢l. 232).

V Anglii, Walesu a Skotsku existuje mistni dari (Council tax),?’ ktera dopada na dospélé
osoby, jez vlastni nebo obyvaji dim urceny k bydleni. Dan byla zavedena v roce 1993 zakonem o
financich mistnich samosprav. Dani vybiraji obce, pficemz jeji vysi urcuje kaida obec sama
zplsobem uvedenym v zakoné. Pro Gcely dané se nemovitosti déli do kategorii podle jejich hodnoty.

V roce 2018 pfijali opatieni empty homes premium, které s ucinnosti od roku 2019 zvySuje dan

%5 Jde o bydleni uZivané vice neZ 90 dnti za sebou b&hem roku (sezénni bydleni) a vybaveny ,,druhy domov” (chatu,
chalupu) podléhajici dani z bydleni.

26 podobné jako v ¢eském kontextu je daf z nemovitosti.

27 Jde o podobny darovy princip, jako je v Cesku dar z nemovitosti. Informace o dani dostupné na:
https://www.gov.uk/council-tax
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z nevyuzivané nemovitosti. Pokud neni nemovitost uzivana k bydleni 2 az 5 let, zvySuje se dan
z nemovitosti o 100 %. Pokud neni nemovitost vyuzivana 5 az 10 let, je dan z nemovitosti zvySena o

200 %. Pro nemovitosti nevyuzivané jesté déle je dari zvysena o 300 %.28

Posledni priklad pochazi zNémecka. V Némecku plati od roku 2013 =zakon
Zweckentfremdungsverbot-Gesetz,?° ktery se zaméfuje na zdkaz zneuZiti bydleni
kratkodobymi pronajmy. Podle tohoto zdkona Ize na mistni Grovni pfipravit méstské vyhlasky
na regulaci kratkodobych pronajmu. Ku prikladu k regulaci pfistoupilo mésto Mnichov
a postihuje kratkodobé pronajmy pokutou a ndvratem bytu do systému dlouhodobého
najemniho bydleni. Pokuta byla vroce 2005 zvySena z 50 000 eur na 500000 eur
(Landeshauptstadt M(inchen, 2018). Od roku 2005 mésto diky zakonu znovu uvedlo na trh
s dlouhodobé pronajimanymi byty celkem 1 800 do té doby kratkodobé pronajimanych byt(
(Klamt, 2019). Od roku 2018 zavedli ve mésté online ohlasovnu, kde je moZiné oznamit
podezieni na zménu ucelu bytu. Méstska sprava provéruje kazdé oznameni a provadi dalsi

namatkové kontroly (tamtéz, s. 6).

Investice do vystavby a regulace nagjemného

Bez investic do vystavby a pirestavby bydleni maji obce a staty jen omezené sance, jak
realizovat politiku socialniho mixu na svém tuzemi bez toho, aby pfistupovaly k legislativnim
omezenim. V pripadé jakékoliv verejné podpory socialniho bydleni (dotacni tituly, uvéry,
regulace vyse Urokovych sazeb v ptipadé vystavby ¢i opravy bytl pro nizkopfijmové skupiny
obyvatel, danové zvyhodnéni investorl do socidlniho bydleni) totiz obce a poskytovatelé
dotaci podporuji udrZitelnost bydleni a dlouhodobé snizenych ndjma. Ve Vidni je napftiklad

udrZitelnost programd stanovena na 15-35 let, v Mnichové na 30 let.3° Stejné tak je

28 Barton a kol. (2020). Empty housing (England). Dostupné na:
https://commonslibrary.parliament.uk/research-briefings/sn03012/

29 7Znéni zdkona dostupné na:

https://www.landesrecht-bw.de/jportal/?quelle=jlink&docid=jlr-
WoZwEntfrGBWrahmen&psml=bsbawueprod.psml&max=true

30 Regulace ndjemného je jednou z Siroce pFijimanych politik bydleni. Vye ndjemného je dlouhodobé regulovand
v celkem 16 z 33 stath EU. Staty reguluji vySi ndjemného, moznost zvySovani ndjemného, oboji zarover nebo
k regulaci nepfistupuji (Kettunen & Ruonavaara, 2020). Oboji soucasné reguluji v Rakousku, Dansku, Francii,
Holandsku, vlIrsku, Svédsku. Pouze navy$ovani najemného reguluji v Belgii, Chorvatsku, na Kypru,
v Lucembursku, Norsku, Polsku, Skotsku, Spanélsku, Svycarsku (Kettunen & Ruonavaara, 2020). Ceska republika
je jednim ze stat(, které legislativné reguluji zvySovani ndjemného, nikoliv viak jeho maximalni vysi.
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udrzitelnost bydleni zajisténa zakonnym omezenim zisku z najmt, pripadné povinnosti
reinvestovat zisk ze sociadlniho najemného do nové vystavby ¢i opravy doma, bytd. Staty EU
zavadi termin ndkladového ndjemného nebo pfimo definuji typ neziskovych bytovych

spoleénosti,3! které mohou socidlni bydleni stavét a poskytovat.

Investice do bydleni je v zahranici spolufinancovdno ze statnich rozpoctl (vyjimkou je
napr. Holandsko). Financovani subjektll poskytujicich socialni bydleni je vdazané na splnéni
kritérii vystavby/prestavby socidlniho bydleni (napf. kritérii parametrické regulace aj.)

a v podporeném socialni bydleni je dlouhodobé regulovana vyse ndjemného.

V Anglii jsou rozhodnutim vlady socidlni najmy 40 az 60 % trzni ceny a vypocitavaji se
pomoci vladou schvaleného vzorce. Dostupné najmy jsou pro Sirsi skupinu obyvatel a jejich
maximalni vyse je 80 % trzni ceny a registrovani poskytovatelé socidlniho bydleni nesmi tuto
maximalni cenovou hranici prekrocit po celou dobu fungovani bytu vrezimu socialniho
bydleni. VétsSinu socidlniho bydleni buduji bytova druzstva a financuji je predevsim ze tfi
zdrojd. 1) z rezerv bytového fondu sdruzeni3?, 2) z vladnich dotaci a 3) ze soukromého
financovani, které se sklada z bankovnich Gvérd nebo pljcek. Mésta uzaviraji s investory
smlouvu, ve které definuji pomérné zastoupeni socidlnich bytl v nové zastavbé. Novy vladni
dotacni program na socidlni bydleni uklada poskytovatelim socidlniho bydleni financovat
86 % z vlastnich zdrojU, pficemz mohou Uctovat vy$si ndjemné — az do vyse 80 % trinich sazeb

za najemné. Celkem 14 % nakladl je hrazeno z vladni dotace (CECODHAS, 2013, s. 11).

V Holandsku odpovidaji podle vyhlasky o socidlnim bydleni (BBSH) bytova druistva za
Sest typl Cinnosti: 1) poskytuji bydleni pro cilovou skupinu, 2) dohlizi na kvalitu bydleni, 3)
dbaji na zapojeni obyvatel, 4) financni kontinuitu, 5) obyvatelnost bytl, bydleni a pédci. 6)
Jednaji nezavisle, ale podle dohod s mistnimi a provin¢nimi organy (tamtéz). Od roku 1993

stat nedotuje socidlni bydleni. Nové projekty financuji bytova druistva prostfednictvim

Ve Svédsku a Dansku je vyse regulovaného nadjemného stanovena zakonem a jeho vyie se uréuje dle ndjemného
v sousednich dvou objektech (Juul-Snadberg, 2014). V Dansku jej stanovuje zdkon Housing Regulation Act 2015.
https://www.lejeloven.dk/en. Ve Svédsku jde o zadkon Swedish Tenancy Act (Hyreslagen), 1970.
https://lagen.nu/begrepp/Hyreslagen

31 Neziskové bytové spole¢nosti &i bytové spoleénosti s omezenym ziskem jsou spoleénosti definované legislativou
(napf. v Dansku, Rakousku) a jejich fungovani podléha prisnym pravidlim. Napfiklad nemohou mit z vystavby,
prodeje, prondjmu nemovitosti zisk. Veskeré vynosy proto musi znovu investovat do rozvoje a zkvalitfiovani
bydleni. V ¢eském kontextu lze pfirovnat k socidlnimu podnikani.

32 )Jde o zaruéni fond pro bytova sdruZeni, ze kterého mohou financovat investi¢ni zaméry.
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bankovnich pUljcek, kde 20—-30 % financuji ze svého kapitalu. PGjcky mohou dostat od bank na
zékladé zaruky Centralniho fondu socidlniho bydleni,33 Zaruky za socialni bydleni,?* nebo statu

a obce jako rucitele (CECODHAS 2013, str. 16).

V Némecku je od roku 2006 odpovédnost za financovani a planovani socialniho bydleni
prenechana spolkovym zemim. Bavorsko ma specialni program pro spravu pozemki (Sozial
gerechte Bodennutzung) a cili na sniZzeni nedostatku bytl pro obyvatele s nizkymi pfijmy a na
vystavbu najemnich, druzstevnich byt a bytl v osobnim vlastnictvi. Investor zajisti posileni
infrastruktury a dalsi zhodnocovani pozemkd na dvou tretinach plochy pozemku. Vystavba
infrastruktury je nakladem, ktery hradi investor (nikoliv obec) a je soucdsti procesu udéleni Ci
prodlouZeni stavebniho povoleni. Projekty jsou spolu financovany prostrednictvim avért se
snizenymi urokovymi sazbami nebo snizenou vysi splatky, mésto zaroven poskytuje
pozemky za snizenou cenu (CECODHAS, 2013). Do roku 2019 dostdavaly spolkové zemé rocné
na podporu socialniho bydleni 518,2 mil. eur. Tato ¢astka byla v souvislosti s migracni krizi pro

obdobi 2016 az 2019 navysSena o 500 mil. eur (Parlamentni institut, 2019).

K mistni regulaci najemného mohou némeckd mésta pristoupit diky ustanoveni §172
stavebniho zakona (Baugesetzbuch, BGBI).3> Podle tohoto paragrafu mohou zavézt regulaci
(v presné definovanych oblastech vystavenych tlaku na zvySovani hodnoty nemovitosti) na
ochranu stdvajicich socidlnich struktur najemnikd z dlvod( uzemniho pldnovani. Jde
o ,ochranu spolecenskych vrstev”, které by se jinak kvuli rostouci cené musely stéhovat do
levnéjsich nemovitosti.?® V roce 2019 v Mnichové existovalo celkem 23 takovych oblasti

s priblizné 160 000 byty (20 % bytu), kde Zilo priblizné 281 000 najemnikt (Klamt, 2019).

33 Funguje ve smyslu zaruéniho fondu, do kterého pfispivaji vdechna bytova druZstva. Finance uvolni v pfipadé,
kdy bytové druzstvo neni schopno splacet avér.

34 Funguje také formou zaruéniho fondu, jde o nezavislou soukromou instituci, které jednotlivd bytova druzstva
financné prispivaji. Diky této zaruce mohou bytova druZstva ziskat vyhodné;jsi uvér.

35BGBI. I S. 3634 (2017). Dostupné na:
https://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/BJNR003410960.htmI#BJNR0O03410960BJNG003604116

36 Mésto Mnichov detailné analyzuje data o podilu mladistvych, samoZiviteld a samoZivitelek, nizkoptijmovych
domacnosti nebo také o pridmérné kupni sile a bytovém fondu jako takovém. Odbor planovani rozvoje mésta
vyhodnocuje data pro kazdou budovu zvlast, dale je srovnava s daty z jinych méstskych ¢asti. Vzniklé odchylky
tvofi index tlaku na cenové zhodnoceni v konkrétni méstské ¢dasti a z néj vyplyvajiciho nebezpedi vytlacovani
obyvatel financné silnéjsimi skupinami (Klamt, 2019).
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V.

PFiklady ze zahranici

VELKA BRITANIE

ve Velké Britdnii existuje zdkon o Gizemnim planovani (Town and Country Plannig Act, 1990).37
Ten umoznuje obcim definovat podminky spoluprace mezi obci a developery. Obce mohou
pozadovat, aby byly nové vznikajici byty pocetné primérené k rozsahu rozvojového uzemi
(napt. definuji miru zastavénosti Uzemi) a aby byly socialné spravedlivé. Jinymi slovy mohou
obce developerlim naftidit povinny procentudlni podil socidlnich bytl na rozvojovém uzemi

v katastru obce.

Zakon o bydleni a jeho regeneraci z roku 2008 (Housing and Regeneration Act, 2008)3
upravuje podminky fungovani bytovych asociaci®, zfizuje Agenturu pro domy a komunity
(Homes and Communities Agency), jejimz Ukolem je dozorovat ¢innost bytovych asociaci
a spravovat granty uréené na vystavbu socidlniho bytového fondu. Podminkou provozovani
socidlniho bydleni je podle tohoto zakona registrace provozovatele jako poskytovatele

socialniho bydleni. Registrace a dalsi podminky fungovani jsou definovany ve stejném zakoné.

Najmy v socidlnich bytech piedstavuji z rozhodnuti viady 40 az 60 % trzni ceny a vypocitavaji
se pomoci stanoveného vzorce (70 % ceny uréuje relativni lokdlni pfijem*°, 30 % ceny uréuje
relativni hodnota pronajatého bytu*'). Vedle socidlnich najmQ existuji v Anglii jesté
tzv. dostupné najmy. Ty jsou urceny SirSi prijmové skupiné obyvatel a maximalni vyse

dostupného najmu &ini 80 % trini ceny (PI, 2019).#? Z analyzy rozvoje socidlniho mixu v Anglii

37 Town and Country Plannig Act, 1990. https://www.legislation.gov.uk/ukpga/1990/8/contents

38 Dostupné na: https://www.legislation.gov.uk/ukpga/2008/17/contents

39 Bytové asociace (housing associations) jsou neziskové spole¢nosti, které mohou mit rlizné pravni formy.
Anglicky termin nema cCesky ekvivalent, proto je v textu pouzit doslovny preklad. Vice o bytovych asociacich viz
https://www.housing.org.uk/about-housing-associations/what-housing-associations-do/.

40 Relativni lokalni pfijem se vypo¢itava z priimérného vydélku v okrese ve vztahu k celostatnimu priméru a pro
rok 2000 cinil 316,4 £ za tyden (Ministry of Housing, Communities and Local Government, 2019: 20). Dostupné
na:
https://assets.publishing.service.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/781746/P
olicy Statement.pdf

41 Relativni hodnota bytu se vypocitava z primérné hodnoty bytu v misté ve vztahu k celostatnimu praméru.
Primérna hodnota bytu byla v roce 2000 celkem 49750£ a prlimérna vySe najemného Cinila 54,62 £ (Ministry
of Housing, Communities and Local Government, 2019: 20).

42 vIadni dokument uréujici vy$i ndjmu je dostupné na:
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vyplyva, Ze v jednom domeé nesmi byt vice jak 4 bytové jednotky urcené na socialni bydleni

a nesmi byt vedle sebe vice jak 3 socialni rodinné domy (Baylei a kol., 2006).

V roce 2018 byl pfijat zakon postihujici majitele prazdnych domu (Council Tax)*3, kterym se
zvySuje dan z nemovitosti o 100 % za nemovitosti neobydlené 2 az 5 let, o 200 % za
nemovitosti nevyuzivané 5 az 10 let a 0 300 % pro nemovitosti nevyuzivané po dobu delsi nez

10 let (PI, 2017: 31).
Ctvrt Hulme v Manchesteru

Ctvrt prochazi od konce 90. let rozsahlou fyzickou i socidlni regeneraci. Z pivodnich
80 000 obyvatel v roce 1920 klesl pocet obyvatel do roku 1991 na 7 500. V 70. letech minulého
stoleti probéhla prvni masivni vystavba, pozdéji v architekture povazovana za odstrasujici
priklad, tzv. Crescenty**. Byty byly v majetku mésta a v rezimu socidlniho bydleni a 30 % byt
bylo prazdnych (Brown a Cunningham, 2016). Bydlely zde zejména nizkoptijmové domacnosti,
jako napt. rodiny imigrantd a mnohopocetné rodiny s détmi. Ve c¢tvrti chybéla uliéni sit
spojujici lokalitu s dalSimi ¢astmi mésta. Od 90. let se zménila vlastnicka struktura bytl vlivem
zdkona o moznosti odkupu nemovitosti do soukromého vlastnictvi.*> Od roku 1991 mésto
pristoupilo k celkové regeneraci Uzemi a k prodeji vyznamné ¢asti bytového fondu soukromym
investorlim. Po renovaci se znacné rozsitila nabidka bydleni i pro stfedni a vyssi pfijmové tridy
obyvatel, domy jsou soukromé a socialni bydleni zajistuji bytové spolecnosti. Az 64 % obyvatel
Ctvrti Zije v socidlnich bytech (Harding a kol., 2002). V roce 2001 tvofil podil soukromého
bydleni jiz 46 %. Do mista se zacali stéhovat lidé ze stfedni pfijmové skupiny a pocet obyvatel

vzrostl do roku 2010 na 15 200.%6

https://assets.publishing.service.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment data/file/781746/P
olicy Statement.pdf

43 Dostupné na: https://www.gov.uk/council-tax

4 Nové panelové vystavbé musela ustoupit kolonie délnickych domd. Nové domy byly postaveny do tvaru
pllmésice a Zit zde mélo vice jak 13 tisic lidi. Crescenty mély jiz od pocatku konstrukéni vady a verejny prostor
byl znehodnocovan. Az 60 % najemcl bylo nezaméstnanych a pfijemcl socidlni podpory. Dostupné na:
https://municipaldreams.wordpress.com/2014/03/11/the-hulme-crescents-manchester-a-british-bantustan/
4> Dostupné na: https://www.legislation.gov.uk/ukpga/1985/68/part/V/crossheading/the-right-to-buy

46 Academy of Urbanism, dostupné na: https://www.academyofurbanism.org.uk/tag/great-neighbourhood-

award/
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Obr.1a2

Crescenty, vystavba ze 70. let, Hulme / Homes for Change, vystavba bytového druZstva
z 90. let, Hulme.

Zdroj: Municipal dreams, Homes for Change

V roce 1997 byl schvalen Plan rozvoje (Manchester Guide to Development, revidovan
v roce 2006), ktery stanovuje zakladni principy rozvoje Ctvrti a evaluace dopad(l regenerace
¢tvrti.#” Cilem regenerace celych ¢tvrti bylo: 1) posilit lokdlni ekonomicky potencial, 2)
zpfistupnit ekonomické nabidky lokdlnim obyvateliim, 3) zlepsit kvalitu bydleni, 4) rozsirit
variabilitu bydleni, 5) zlepsit kvalitu vefejnych prostranstvi a prichodnost Ctvrti, 6) zapojit
obyvatele do transformace ¢tvrti. Obyvatelé Ctvrti, zastupci zaméstnanecké a neziskové sféry,
majitelé nemovitosti, zastupci rlznych vékovych skupin obyvatel vytvofili dohromady

s méstem tzv. City Challenge plan. Planované cile se promitly také do regenerace ¢tvrti Hulme.

V Hulme v rdmci regenerace vzniklo komunitni umélecké centrum Z-arts (zamérené na
dramatické programy pro déti a na pofadani kulturnich akci)*, bytové druzstvo Homes for
Change (mistni obyvatelé se spojili do druZstva)*®, komunitni zahradni centrum Hulme, most
Hulme Arch Bridge atd. Mezi dalSimi Uspéchy obnovy ¢tvrti jsou rozsifeni poctu ekonomickych
subjektl v renovované oblasti nebo podpora kreativnich odvétvi. V roce 2015 zde bylo celkem

1 300 vétsinou malych a stfednich podnikd registrovanych k platbé DPH.>° Od roku 2013 zde

47 Plan ma celkem 82 evaluaénich kritérii v socialni oblast, oblasti ekonomie a zivotniho prostiedi. Dostupné na:
https://www.manchester.gov.uk/info/200074/planning/1528/the guide to development in _manchester

8 Dostupné na: https://www.z-arts.org/

4 Bydleni pro mistni komunitu v Hulme Zijicich lidi, nyni jako socidlni druZstevni bydleni, dostupné na:
https://www.homesforchange.co.uk/.

50 Dostupné na: https://www.academyofurbanism.org.uk/tag/great-neighbourhood-award/

20


https://www.z-arts.org/
https://www.homesforchange.co.uk/

pUsobi i spolecnost UKFast.Net Ltd (inovativni firma na poli IT a kreativnich odveétvi, poskytuje

cloudy, ulozisté). Vznikl novy byznys park podporujici rozvoj malych a stfednich podnikd.

Bytova spolecnost City Manchester Housing Trust (Citajici 12 000 bytovych jednotek ve Ctvrti)

investuje do rozvoje udrzitelného bydleni. V roce 2013 ziskala spole¢nost narodni cenu za

energeticky nejucinnéjsi modernizaci byt(. Zdvojnasobil se pocet obyvatel Zijicich ve Ctvrti,

zvysil se podil stfedni tfidy a pocet podnikatelskych subjekt(. Investice ze strany statu (dotace

na City Challenge a SRB), mésta a soukromych investord dosahly 400 mil. liber.

Tabulka ¢. 1

Dalsi vystupy regenerace c¢tvrti Hulme do r. 2001.

T 775 novy'chlbytu ve vlastnictvi bytovych 1000
asociaci
. y e vzniklo novych doma pro
podporené zaméstnanecké iniciativy 75 . - 2 000
prodej/pronajem
podporeni nezaméstnani 8 000 nova mista predskolni péce 1000
. , - S P " 2000 nové
osoby se zdravotnim znevyhodnénim zajisténa zdravotni péce pro dalsi v
L . . p 500 . .- podporenych
participujici v novych ,job klubech obyvatele Ctvrti osob
jaté é vytvorené t . o St
S ’e/no:/e VY vorer-me prostory 1000 noveé vytvorend komunitni centra 2
pro malé a stfedni podniky
pocet najemnikd podporenych skrze demolovanych bytovych jednotek ve
o , 5500 L 3016
program socidlniho bydleni vlastnictvi obce
novy verejny prostor 10 ha opravené méstské byty 874
upraveny verejny prostor 7 4ha hustota bytl reflektuji tradicni uliéni 75-87 bytl
environmentalnimi zasahy ! sit ha

Zdroj: Bailey a kol. (2006)

Obrazek nize ukazuje jednu z promén ctvrti, novou vystavbu rezidencniho bydleni,

kterou navrhlo Spanélské architektonické studio Mecanoo Arquitecten.
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Obr.3a4

Realizace vystavby podle Mecanoo Arquitecten, Hulme.

Zdroj: Greg Holmes Photography (ndvrh Mecanoo Arquitecten, realizovano v letech 2016-2018)

1 Shrnuti ndstroju vyuZivanych na podporu politiky socidlniho mixu v Anglii

e V Anglii plati zakon o Uzemnim planovani — Obce mohou investordm definovat
procentudlni podil socidlnich byt v nové zéstavbé.
e Zakon o bydleni a jeho regeneraci z roku 2008 definuje podminku pro poskytovatele
socialniho bydleni byt jako poskytovatel registrovan.
e Najmy v socialnich bytech predstavuji z rozhodnuti vlady 40 az 60 % trzni ceny
a vypocitavaji se pomoci vzorce schvaleného vladou.
e Vroce 2018 byl prijat zakon postihujici majitele prazdnych domu vyssi dani
z nemovitosti v pfipadé, Ze dim ¢i byt majitel dlouhodobé nevraci na trh s bydlenim.
e Mésta ve spolupraci s lokalnimi aktéry (a participativné) zpracovavaji plan obnovy, na

zakladé, kterého dochazi k obnové ctvrti.

RAKOUSKO

V celém Rakousku existuji tfi typy poskytovatelll socidlniho bydleni — mésta (poskytuji

celkem 33 % bytl z celkového poctu bytl uréenych na socidlni bydleni), bytova druZstva
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s omezenym ziskem (tzv. LPHA, poskytuji 56 % bytu) °! a ziskové subjekty (11 % byta socidlniho
bydleni), (CECODHAS, 2013).°? Bytovy zdkon zroku 1981> (Mietrechtsgesetz) definuje
“nakladové najemné”, které kromé drobného kapitdlového zurocéeni®* nepfipousti Zadnou
jinou vynosnost z najmu. Princip nakladového ndjemného znamena, Ze spolecné s pokrytim
celkovych ndkladd na stavbu (cca 1800 eur/m? vyuZitelné plochy), pokrytim nakladd na
pozemek (max. 300 eur/m? vyuZitelné plochy) a dlouhodobym refinancovdnim (35 let
regulovaného najemného)> musi byt cenové dostupné ndjemné dlouhodobé udriitelné
(Ludwig, 2017). Sociadlniho mixu dosahuji predevsim dotacni politikou — podporou oprav
a vystavby bytl. Podminkou dotace je zavazek investora k poskytnuti byt k dlouhodobému

(10-35 let) a regulovanému pronajmu.

Zakon Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz z roku 1979 o vefejné prospésném bydleni®
definuje registrované poskytovatele socidlniho bydleni: verejné prospésné stavebni asociace,
akciové spolecnosti nebo spolecnosti s rucéenim omezenym se sidlem v Rakousku.
Poskytovatelé maji omezeny zisk z prondjm0 (ndjem pokryva naklady na bydleni), omezené
podnikatelské aktivity a majetek je spjat s obecnym zajmem. Zisk musi byt reinvestovan do
nového bydleni ¢i do rekonstrukci, vySe najm( je zdkonem regulovana. Poskytovatelé

socialniho bydleni jsou zaroven osvobozeni od dané z nemovitosti.

Viden

Mésto Videri s rozlohou 415 km? a s 1,9 milionu obyvatel (2020) ma dlouhodobou historii

evvs

socialniho bydleni a umistuje se na prednich prickdch mést s nejnizsi mirou rezidenéni

51 Bytova druZstva jsou registrovani poskytovatelé socidlniho bydleni. Mohou ziskat dotace na vystavbu (se
splatkou na 35 let) a po dobu splaceni Gvéru musi poskytovat regulované najemné. Jejich zisk je zdkonem omezen
a finance musi investovat do dalsi vystavby ¢i oprav dom a byta.

52 Rakousku maji spolkové zemé jisty typ autonomie a mohou definovat tzemné odlidné priority. Mésto Vider
je samostatnou spolkovou Uzemi. Definuje svébytnou socialni politiku odliSnou od politik ostatnich spolkovych
zemi Rakouska.

53 Bundesgesetz vom 12. November 1981 iiber das Mietrecht (Mietrechtsgesetz — MRG). Dostupné na:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10002531

54 Maximalni povolené zuro&eni ¢ini 3,5 % Urokové sazby z vlastni nemovitosti. (Glaser, 2019), dostupné na:
https://www.iut.nu/wp-content/uploads/2019/10/Daniel-Glaser-The-Vienna-model-for-affordable-housing.pdf
55 Nizké ndjemné v regulovanych bytech je 0 20 % niz3i, neZ je béZny najem.

6 Bundesgesetz Nr. 139, (1979) iiber die Gemeinniitzigkeit im Wohnungswesen
(Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz — WGG). Dostupné na:
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1979 139 0/1979 139 0.pdf
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segregace. Ve mésté bylo v roce 2017 celkem 890 000 byt( (z nich 200 000 bylo v majetku

bytovych druZstev), celkem 60 % obyvatel Zilo v roce 2017 v socidlnim bydleni.>’

Mésto zfidilo v r. 1984 organizaci Wohnfonds Wien, ktera je odpovédnd za planovani
rozvoje mésta, spravu fondd, ze kterych hradi hned nékolik investi¢nich priorit.>® Pro ¢ast nové
zfizovanych bytd musi byt developerovi méstem udélovdano obsazovaci prdvo, cena
za pozemky je urCovana centralné a vystavba podléhd Videnskému stavebnimu radu
(min. 2/3 plochy byt( je vénovano na byty se snizenym najemnym). Dotacni politikou mésto
reaguje na aktudlni sociodemografickou strukturu ctvrti a zaroven na nékteré stavebni

problémy (napt. zastaralou zastavbu, environmentalni vyzvy apod.).

Mésto kazdorocné vénuje 650 mil. eur na financéni podporu bydleni (vystavbu,
renovaci), coz je cca 5 % celkového rozpoctu mésta. Nejvétsi podil, celkem 330 mil. eur
pfipadne na novou vystavbu, pfiblizné 250 mil. eur na sanaci a pfiblizné 70 mil. eur na
financni podporu subjektli (napf. drobné opravy, instalaci vytahu, nové zdroje energie aj.)
(Ludwig, 2017). Do roku 2017 bylo podpoteno zhruba 7 000 novych bytovych jednotek, cca

polovinu z toho prostiednictvim bytovych druZstev s rucenym omezenym (dale LPHA).

57 Ve Vidni maji vice forem socidlniho a dostupného bydleni a nazvy bydleni se lisi podle druhu dotaéniho titulu,
ktery byl na jejich vystavbu ¢i rekonstrukci pouzit a dle historického obdobi, ve kterém byly byty vystavény ci
renovovany. Viderisky analytik Friesenecker ale veskeré typy podporovaného ¢i socialniho bydleni analyzuje jako
,socialni bydleni“. Pro Gcely tohoto textu vychazim z text( Frieseneckera.

58 Dostupné na: www.wohnfonds.wien.at
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Obrazek ¢. 5

Priklad podporené regenerace starého ¢inZovniho domu podle pravidel SMART (viz niZe).

Zdroj: Lisi Zeininger, www.energy-inovation-austria.at

Obrazek vyse ukazuje realizovanou rekonstrukci staré zastavby — v ramci dotaci vznikly
pro dim nové zdroje energie a nové oplasténi (véetné vytahu, lodzii apod.). Stavba SMART
BLOCK Geblergasse 11+13 byla vybrana mezi finalisty Statni ceny za architekturu a udrzitelnost

2021.
Hlavni bytové politiky mésta:

e Mésto dlouhodobé podporuje vystavbu a renovaci socialniho bydleni. Podil socidlniho
bydleni tvoril 2/3 vSech bytl a stavély je predevsim LPHA (stav k roku 2000). Celkem 2/3
nové vybudovaného bytového fondu mohou najemnikiim pfidélovat pfimo LPHA.

Zadatelé o byt se musi vejit pouze do pFijmovych limitd, které jsou tak $iroké, e na né
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ma teoreticky narok 75 % videnské populace. Zbyvajici 1/3 byt pridéluje mésto podle
jen o néco pfisnéjsich pravidel pro tento segment.>®

V rdmci programu ,,citlivé obnovy mésta“®°

je ve stavajicich obytnych domech zfizovano
soukromé ndjemni bydleni prostfednictvim pldni vestavby nebo oprav bytl (pfi
zachovani bydleni pro stavajici ndjemniky a sou¢asném zmrazeni vySe najmu). Najemné
v takto podporovanych obytnych domech zlstane podle pravidel 15 let omezeno
a vénovano vyhradné na naklady rekonstrukci (Ludwig, 2017).

Nejznaméjsi je méstské bydleni (Gemeindebau) s priblizné 220 000 bytovymi jednotkami
postavenymi do roku 2004, rozmisténymi po celé Vidni (nejvice ve Ctvrti Gurtel). Zde ma
mésto plnou kontrolu nad stanovovanim standardu v pfistupu, financovani atd. Sprava
a udrzba bytového fondu byla prevedena na méstskou spole¢nost "Wiener Wohnen".
Od roku 2004 m3 Viden novy dotacni program Super. V roce 2012 vytvofilo mésto druhy
dotadni program na vystavbu a renovaci socidlniho bydleni SMART.®! Tyto programy se
mohou kombinovat. Viden dotuje vystavbu a renovaci socidlniho bydleni v rezimu Super
&astkou 750 eur/m? a SMART ¢&astkou 850 eur/m?2.%2 Podminkou dotace je, Ze nejméné
50 % bytd musi byt zfizovano pravé v rezZimu SMART socidlniho bydleni. Byty SMART jsou
rezervovany pro domacnosti s odivodnénou bytovou potifebou. Pro domacnosti se
zvlast slabymi pfijmy mohou byt splatky puajéek uréenych na vystavbu redukovany
z 0,70 eur/m? na 0,35 eur/m? (tedy v pfipadé, Ze je rolni Cisty pfijem jednollenné
domacnosti mensi nez 26 800 eur). Mésto Viden tak podporuje vystavbu ¢asti bytu vice
(snizenim splatek) a rezervuje je pro ekonomicky slabsi skupiny obyvatel.

Najemnici plati u bytd z programu SMART pouze sniZzené kauce nebo vlibec zadné. Maji
dispozicné mensi byty, coZ vyrazné zlepsuje dostupnost bydleni uréeného obyvatelim
s nizkymi ptijmy (Ludwig, 2017; Friesenecker, 2021).

Od roku 2015 byl zahajen program Wiener Wohn-Ticket,®* struéné feceno se jednd
o online pfistup k individualizované nabidce bydleni. Nabidka zahrnuje vSechny byty,

které jsou pridélovany prostiednictvim Wohnberatung Wien — byty SMART a Super,

59 Emailova komunikace nad pravidly pfidélovani bytd s Friesenecker, Universita ve Vidni, 15.12.2021.

60 Citlivd obnova mésta“ (gentle urban renewal) byl prvni dotaéni program zaloZeny na spolupraci soukromnik(
a obce v ramci ¢innosti nové vzniklé méstské spolecnosti Wohnfunds Wien, https://socialhousing.wien/best-
practice/gentle-urban-renewal (Fiesenecker, Kazepov, 2021).

51 Programy Super a SMART dosud funguji.
62 B&7n4 dotace na vystavbu je o 200 eur niz$i na m? (Glaser, 2019).
63 Dostupné na: https://wohnberatung-wien.at/wiener-wohn-ticket/allgemeines
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dotované byty po rekonstrukci, obecni byty. Individualizovana nabidka bydleni je
prizplsobena informacim, které o sobé poskytne Zadatel o byt (velikost domacnosti,
prijmy, domacnosti a individudlni situace). Zakladni informace o pfijmu a velikosti
domacnosti otevie hledajicimu pristup k novym (dotovanym) bytim Super, dotovanym
bytdm po rekonstrukci. Dalsi kritéria zaloZzené na potiebnosti (need-based viz nize
v textu) pfivedou hledajici osobu k bytiim SMART, k dotovanym socialnim bytlm Super

a k obecnim byt{m.

P¥ijmovy strop pro pfistup k socialnimu bydleni ve Vidni je vysoky, v roce 2021 to bylo
47 740 eur rocniho Cistého prijmu na osobu 18+. Podle Friesenecker & Kazepov (2021) jde
o dvakrat vyssi hranici, nez v Berliné — pristup k socidlnimu bydleni ma proto dlouhodobé
cca 75 % obyvatel Vidné (moZnost vyuZivd 60 % Videriand). Nova kritéria need-based®
zavedena od roku 2015 programem Wiener Wohn-Ticket zpfistupnila bydleni primdarné nejvice

ohrozenym skupindm obyvatel.

Obrazek ¢. 6

Procentudlni podil socidlniho bydleni ve strukture mésta Vidné z roku 2011.

1-15%
15 - 40%
BN 40-70%

Zdroj: Friesenecker & Kazepov (2021)

64 Ptistup k bydleni zaloZeny na potfebnosti.
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Pravidla pro pfistup k socidlnimu (dotovanému) bydleni:5>

1) Osoba starsi 17 let; dva roky nepretrzitého trvalého pobytu ve Vidni; rakouské
obcanstvi nebo ekvivalentni (obc¢anstvi EU/EWR + uznany uprchlik/obcan treti
zeme).

2) Pristup k obecnim a SMART bytim maji lidé na zakladé potfebnosti: a) mladi
spole¢né, protoze by se domdcnost stala "preplnénou", c) osoby/domacnosti
v prelidnénych bytech; d) samozivitelé (pokud nemaji trvalé bydlisté jinde nebo
nevlastni byt); e) osoby nad 65 let, které v sou¢asném domé nemaji vytah nebo bydli
v nevyhovujicim byté bez toalety; f) osoby se zdravotnimi problémy, napt. se

snizenou schopnosti chlze po schodech, g) osoby na invalidnim voziku.®®

1 Zdkladni principy podpory bydleni v Rakousku

e Udrzitelnost nizkych najmu je 10 az 35 let (podle typu dotacniho programu) — nizky
najem je definovan jako snizeny o 20 % z bézné vyse najmu.

e Programy Super a SMART — zvyhodnéni vystavby a renovace socialniho bydleni skrze
dotace, pljcky a prostfednictvim redukované vyse splatek.

e Neziskovy bytovy zakon (WGG) omezuje typ subjektl poskytujicich socialni bydleni
(prijemcl dotacnich titulll). Regulace vyse najemného a investi¢ni strategie jsou
nasledujici: 1) omezeni zisku — ohraniceni v soucasné dobé na max. 3,5 %, 2) stavebni
povinnost — zisk musi byt reinvestovan do socialni vystavby, 3) mezigeneracni
smlouva — ndjemné v pIné dotovanych nemovitostech (po vyprseni zavazku dotace)
vytvari zisk 1,75 eur/m? a tento zisk musi byt reinvestovan do bytové vystavby.

e 1/3 nové vzniklych byt ma byt pro domacnosti s odiivodnénou bytovou potrebou.

e Wiener Wohn-Ticket — osobni ptistup k online nabidce bydleni (a rGznym typlim
byt(), které pridéluje méstska spolecnost obyvatellim spliiujicim podminky a bydlicim

(trvale) ve Vidni déle nez 2 roky.

55 Pravidla jsou zvefejnéna na strankdch mésta, dostupné na:
https://www.wien.gv.at/english/living-working/housing/renting/flat-types.html.
56 Emailova komunikace nad pravidly pfidélovani bytl s Friesenecker, University ve Vidni, 15.12.2021.
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HOLANDSKO

V roce 2015 byl pod Ministerstvem vnitra zdkonem o bydleni (Wohningwet)®’ vytvofen
Ufad pro bytova druzstva (Autoriteit woningcorporaties, Aw). Cilem Aw je dohlizet, aby bytova

druZstva plnila sv(j hlavni G&el: zajisténi socidlniho bydleni pro lidi s nizkymi p¥ijmy.58

Podle vyse uvedeného zdkona musi bytova druistva 90 % svého bytového fondu
pronajmout za regulovany najem (na socialni bydleni), jehoZz maximalni vyse je stanovena
kazdorocnim rozhodnutim vlady. Prfitom 80 % bytl musi byt pronajato domacnostem
s maximalnim ro¢nim pfijmem 38 035 eur (r. 2019), tj. 51 % pridmérné mzdy v daném roce.
Dalsich 10 % socialniho bydleni mize byt prifazeno domacnostem s ro¢nim prijmem do 42 436
eur, tj. 56 % primeérné vzdy v daném roce. Celkové 10 % fondu bydleni mohou bytova druzstva
pronajmout volné na trhu. Pfi pfidélovani bytd musi druzstva uprednostnit domacnosti, které
maji narok na prispévek na bydleni tak, aby byly minimalizovany vydaje na pfispévek

(tedy pridélovat byty s nizSim najmem).

Plati zde také prisnd regulace neobydlenych bytl — zdkonem Leegstandweg platnym od
13. 6. 2018.5° Zadkon umoZfiuje méstim nastavit sva vlastni pravidla pro postihy majiteld,
jejichz byty nejsou dlouhodobé obsazeny. V Amsterdamu plati pravidlo, Ze pokud je byt
prazdny vice nez 6 mésici, musi majitel informaci nahlasit G4fadim. Za zanedbani této
povinnosti majiteli hrozi pokuta 2 500 az 5 000 eur. S majitelem neuzivaného bytu sepisSe

prislusny méstsky urednik akéni plan s cilem vratit byt zpét na trh (Pl 2019, str. 27).
Ctvrt Kolenkitbuurt Ziedelijk Veld, Amsterdam

Mésto Amsterdam jiz skoro 20 let realizuje politiku socidlniho mixu a ¢tvrt Kolenkitbuurt
Ziedelijk Veld (dale jen ZV) byla jednou ze tfi oblasti, které prosly rozsahlou obnovou. Ve Ctvrti
vlivem rozsahlé rekonstrukce vzrostl pocet obyvatel, a to z1 925 obyvatel v roce 2013 na

celkovych 2 250 obyvatel vroce 2021.7° Mésto pfistoupilo k obnové bytového fondu

67 zakon o bydleni je dostupny na: https://wetten.overheid.nl/BWBR0005181/2018-06-13

%8 Na rozdil od &eskych legislativnich podminek pro druZstevni vlastnictvi a spoleenstvi vlastnikd bytovych
jednotek mohou bytovad druZstva v Holandsku bez omezeni naklddat se svym majetkem (tedy nakupovat a
prodavat nemovitosti).

69 7akon z 13. 6. 2018 je dostupny na: https://wetten.overheid.nl/BWBR0005181/2018-06-13

70 Data jsou veFejné dostupnd na: https://allcharts.info/the-netherlands/
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a veiejnych prostranstvi podle principu parametrické regulace, ktery je ukotven
v metodikach. Definuje cilovou strukturu rtznych prijmovych skupin obyvatel v jedné ctvrti,
ulici, bloku domu apod. a tedy i strukturu bytového fondu. Regulaci socidlniho mixu maji
nastavenou nasledovné: 40 % byt je urceno pro osoby s vysokymi pFijmy, 40 % pro stiedni
pFijmovou tfidu a 20 % je rezervovano pro socialni bydleni a nizkopFijmové obyvatele.’?
Politikou mésto umoznilo stavét domy a rekonstruovat byty pro nizkopfijmové obyvatele, pro

stfedni a vyssi prijmovou tfidu. Vétsinu bytového fondu (57 %) v ¢4asti ZV pritom vlastni bytova

druZstva, 18 % jiné najemni spolecnosti a 25 % je v soukromém vlastnictvi.

Obrazek ¢. 7

Priklad regenerovaného bydleni v Kolenkitbuurt, Amsterdam.

[

Zdroj: Christ-Jan van Rooij, https://www.vanro2ijlandscapearchitecture.com/

Ctvrt Kolenkitbuurt byla v roce 2009 povaZzovéna za nejhorsi lokalitu v Holandsku. Byla
jednou z nejchudsich ¢tvrti Amsterdamu, kde nezaméstnanost presahla 11 %. Mimo jiné zde

byly problémy s mladymi dospélymi a aZ 16 % déti predéasné ukonéilo $kolni dochazku. Zilo

71V Holandsku od roku 1994 je vnimdna homogenita &tvrti a mést jako nepfizniva a politiky (napf. rozprodej
majetku, nové vystavby a Uprav mést apod.) smérovaly k nastaveni heterogenity obyvatel podle pfijmu (Schmid,
CH. U., 2015; Bectas, 2019).
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zde priblizné 80 % turecko-marocko-holandské populace (tedy druhd generace pfichozich)

a stalo zde asi 2 000 malych nekvalitnich pavlacovych byt( (Bektas, 2019).

V roce 2000 méstskd ¢ast — spolu s architektonickym studiem Urbahn,’? jinymi architekty
a v Uzké spolupréci s obyvateli &tvrti’® - vypracovala Integrovany plan obnovy, véetné jeho
etapizace. Plan obnovy se sklada z prostorové, socidlni a ekonomické slozky a byl schvalen

v roce 2003.

Cilem méstské ¢asti bylo nahradit monotdénni obytné rady riznorodymi bloky a vytvorit
ve Ctvrti ndmésti, pfirozené centrum.’® K planu se pfipojila fada soukromych investord
a vlastnikd nemovitosti. Zvlastni pozornost vénovali pfechodové z6né mezi vefejnym
a soukromym prostorem — predzahradkam, spolecnym prostorim v domech a jinym
prostortim, kde dochazi k setkani riiznych obyvatel ¢tvrti. K tomu, aby obyvatelé povazZovali
misto za bezpecné a pratelské bylo tieba architektonicky srozumitelné zvyraznit pravé
prostory soukromé, prostory pro obyvatele domu (a nikoliv Sirokou vefrejnost) a prostory
verejné. Zpusob, jakym architekti pracuji s rozdélenim zminénych t¥i prostor spoluvytvari
identitu mista a nastavuje kvalitu sousedstvi (Kohout a kol., 2006). V Planu pomoci
architektonickych zdsah( resi problémy s hlukem, akumulaci vody apod. Plan byl postupné

rozpracovan do lokélnich oblasti rozvoje a nékteré projekty jiz byly dokonéeny. Ctvrt se viak

stale potyka s vysokou mirou nezaméstnanosti.”

Do doby realizace projekt( Zilo ve ¢tvrti na 60 % lidi v socialnim bydleni (se snizenym
najmem). Realokacni proces prvni faze zacal v roce 2006 a dokoncen byl v roce 2009, druha
faze zacala v roce 2008 a dokoncena byla v roce 2015, bylo prestéhovano celkem
572 domacnosti. Lidem musela bytova druZzstva nabidnout kompenzaci 5tis. eur a ndhradni

byt. Zaroven jen nékterym umoznili ndvrat do renovovanych byti/domda, protoze pouze 30 %

72 Dostupné na: http://www.urhahn.com/en/kolenkit-neighbourhood-amsterdam/

73 Na participaci s vefejnosti je v rdmci spravy méstské ctvrti vy&lenén tym lidi, ktefi mapovali potfeby a pfani
verejnosti a mistnich podnik( prostfednictvim rozhovor, statistickych Setfeni a diskusi nad modelem tzemi
Ctvrti.

74 Absence centra je ne$varem pro mnoha mésta v CR, zejména pro lokality pasové sidlitni zastavby (Ing. arch.
Jana Kubéankova, prochazky po sidlistich, Iéto 2019).

75 Podle €lanku z roku 2021 ve &tvrti nezaméstnanost vzrostla mezi lety 2019 a 2020 z 16 % na 21 %. Dostupné
na:

https://www.dewestkrant.nl/kolenkitbuurt-is-opgeknapt-maar-de-zorgen-blijven-groot/.
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novych a renovovanych bytd bylo se snizenym ndjmem. Zbytek docasné prestéhovanych proto

¢ekal na socialni byt v jinych Etvrtich (Tieskens, 2013).

Obrazek ¢.8a9

Revitalizace domu na individudlni bydleni pro rodiny v ramci projektu Vasalis Kolenkitbuurt /
riizné socidlni programy realizované uskupenim Cascoland.

BOOMGAARD/ORCHARD

CASCOLAND VA
DEYSSFL 2018~ .E{)Z?

CASCOLAND KOLENKIT VET! ZFFP l.il'l' VF'l'!

2010-2022 ‘ 14
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Zdroj: Geurst & Schulze architecten / Zdroj: www.cascoland.com

Téma sousedstvi a aktivni podpora setkavani sousedl jsou nedilnou soudasti politik
regenerace Ctvrti. Pro sousedstvi je dlleZita dostupnost rliznorodych typu prostor (verejnych,
soukromych, komunitnich, instituci apod.), kde mlze dochazet k setkavani obyvatel Ctvrti.
Podle nékterych autord byla tato ¢ast vystavby a investic — i pres velky dlraz na spolecna
setkavani — v Amsterdamu podcenéna (Bektas & Tasan-Kok, 2020). Napf. v cenzu mezi
obyvateli jich podle autorl pouze 54 % uvedlo, Ze znd dobfe své sousedy a vzalo by je na
navstévu (Bektas & Tasan-Kok, 2020). Vztahy mezi holandsko-tureckymi a novymi

holandskymi obyvateli jsou omezeny na béZznou komunikaci v mistech setkani — skolky, skoly,

komunitni centra atd.
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2 ZkusSenosti revitalizace a obnovy socidlniho bydleni v Amsterdamu, Ctvrt Kolenkitbuurt

e Od roku 2003 doslo ve ctvrti k demolici vice jak 1000 byt(. Renovovano bylo vice jak
1400 bytl a postavilo se na 900 rliznorodych byt( atraktivnich pro obyvatele stfedni tfidy.
Byl obnoven verejny prostor. Soukromad bytova druzstva musela dle méstskych reguli
zahrnout do nové vystavby 30 % bytl na socidlni bydleni a dalsSim nizkopfijmovym lidem
poskytnout socidlni bydleni v jinych Ctvrtich.

® Prestéhovano bylo celkem 572 domacnosti. Bytova druzstva musela lidem nabidnout
kompenzaci 5tis. eur a ddle ndhradni byt do doby, nez bude vystavéno nové socidlni
bydleni.

e Prestavba Ctvrti se realizovala v nékolika fazich (projektech) a v soucasné dobé stéle
probihaji renovace vybranych sidelnich celk(l. Napf. projekt Dichters’® (realizace
2018-2020) ve ctvrti Kolenkitbuurt se tykal celkem 262 byt(l. Projekt prestavby tvofilo
56 socialnich bytl, 69 byt v soukromém sektoru a 137 domU obyvanych vlastniky.
Obydli byla rozdélena do samostatnych obytnych blok.

® Mésto ma sv(j vlastni participacni tym, spolupracuje i s umélci sdruzenymi v organizaci
Cascoland,”’ ktefi od roku 2010 provadéji umélecko-environmentalné-komunitni aktivity

ve Ctvrti spolu s jejimi obyvateli.

NEMECKO

V Némecku je socialni bydleni definovano zakonem zroku 1950 Wohnungsbaugesetz
(bytovy zdkon)’® ktery nastavil parametry bytové vystavby pro S$irSi spektrum obyvatel.
V soucasné dobé je definice socialniho bydleni uptesnéna v zakoné Wohnraumférderungsgesetz
(zdkon o podpofte bydleni)”® z roku 2001, ktery akcentuje vystavbu socidlniho bydleni primarné

pro osoby v nouzi. Zakon pfimo definuje osoby v nouzi takto:

76 Dostupné na: https://www.heddes.nl/projecten/de-dichters-kolenkitbuurt/

77 Dostupné na: http://cascoland.com/projects/cascoland-kolenkit/#/

78 Wohnngsbaugesetz Nr. 16, 1950. Dostupné na:
https://www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?start=//*%5B@attr id=%27bgbl150s0083a.pdf%27%5D

7 Wohnraumférderungsgesetz, BGBI. | s. 2376, 2001. Dostupné na: https://www.gesetze-im-internet.de/wofg/.
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,Cilovou skupinou podpory socidlniho bydleni jsou domdcnosti, které si nemohou
pfimérené zajistit bydleni na trhu a jsou zavislé na podpore. Za téchto podminek se

podporuje:

1. podpora ndjemniho bydleni zejména domdcnosti s nizkymi prijmy, rodin a dalSich
domdcnosti s détmi, samoZivitelt, téhotnych Zen, seniorli, osob se zdravotnim

postiZzenim, osob bez domova a dalSich osob, které potiebuji pomoc,

2. podpora vzniku vlastnického bydleni, zejména rodin a dalSich domdcnosti s détmi
a zdravotné postiZzenych osob, které s ohledem na své prijmy a pfispévek na bydleni
nemohou bez podpory socidlniho bydleni nést bremeno vystavby nebo pofizeni bydleni.”

(Wohnraumforderungsgesetz 2001).

Némecko zakonem finanéné podporuje vystavbu a renovaci bytli a o dotaci mohou
pozadat pouze pravnické osoby (obce, bytova druZstva, zaméstnanecké organizace, odborové
organizace a cirkevni organizace) a fyzické osoby, které uzaviou smlouvu o poskytnuti
nemovitosti do fondu socidlniho bydleni (Parlamentni institut, 2019). Vyuzije-li investor
dota¢ni formu podpory, musi souhlasit se zastropovanou vysi najemného stanovenou

v dokumentu rozhodnuti o podpofe projektu (Parlamentni institut, 2019).

V roce 2015 byla zavedena moZnost regulace maximalni vySe najemného
(Mietpreisbremse), kterd umoznuje spolkovym zemim zavést pro vSechny nové ndjemni
smlouvy v oblastech s napjatym trhem bydleni maximalni vysi ndjemného. V ramci spolkovych
zemi a zejména v politice velkych mést vyuZivaji podle stavebniho zdkona (Baugesetzbuch)
procentudlni vymezeni socialniho bydleni vypocitané prevainé jako procentni podil
(20-50 %) z podlahové plochy bytd vdomé uréeném na socidlni bydleni. Konkrétni

procentudlni podily v jednotlivych méstech viz tabulka €. 2 v textu.

Zakon o zdkazu zneufZiti bydleni (Zweckentfremdungsverbot-Gesetz)®® se zaméFuje na

postih kratkodobych pronajmu jako je Airbnb. Za zneuZiti obydli pro nerezidencni ucely se

80 Zweckentfremdungsverbot-Gesetz, 2013. Dostupné na:
Ihttps://gesetze.berlin.de/bsbe/document/jlr-WoZwEntfrGBErahmen
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povazZuje byt neobydleny déle nez 3 mésice. V ptipadé, Ze majitel nemovitost nepronajima,
hrozi mu postih az 500 tisic eur.

Tabulka ¢. 2

ProcentudIni omezeni socidlniho bydleni — mira poméru socidlnich bytu vici ostatnim
(stanovena méstskymi vyhldskami, metodikami).

Mésto Kvéta
Berlin 30 % najemniho bydleni
Bonn 30 % + (dvé tfetiny jednotek dostupného najemniho bydleni, jedna tfetina

jednotek pro vlastnické bydleni); dalich aZ 20 % jednotek bydleni
s regulovanym ndjemnym

Diisseldorf 40 % + (z toho 20-30 % jednotek podporovaného bydleni; 10-20 %
jednotek bydleni s regulovanym najemnym)

Frankfurt 30 % najemniho bydlenf
Freiburg 50 % najemniho bydleni
Hamburk 33 % najemniho bydleni

Kolin nad Rynem 30 % najemniho bydleni

Mnichov 30 % najemniho bydleni a 10 % dostupného bydleni
Norimberk 20 % v domé do 99 jednotek, 30 % v domé nad 100 jednotek
Stuttgart 20 % najemniho bydlenf

Zdroj: Parlamentni institut (2019:13).

Mnichov

Mnichov je jedno z nejlidnaté&j$ich mést v Némecku, na km? pfipadd cca 5 000 lidi
(2x vice nez v Praze). Od roku 1950 se podle manaZera bytové vystavby a koordinatora
v Mnichové Martina Klamta (2017) zvedly najmy ve mésté o 40 000 procent. Mésto situaci resi
vystavbou bytl s dlirazem na dostupné socialni bydleni. Z celkového poctu 800 tisic byt( patfi
méstu Mnichov 63 tisic a kazdy rok se snazi vystavét dodatecnych 8,5 tisic bytd. Mnichov
planuje béhem 10 let investovat do vystavby bytd 1 mld. eur a za tim uUcelem mésto
dlouhodobé vykupuje pozemky v SirSim okoli mésta. V roce 2016 samosprdava spustila program
Bydleni pro vsechny, kterym pomaha lidem v bytové nouzi. Reguluji Airbnb a jiné platformy
kratkodobych pronajmu zdkazem dlouhodobého vyuzivani bytd k nékolikadennim prondjmim

[pod pohrizkou pokuty 500 000 eur] (Kasparek, 2018; Klamt, 2021).

Regulace se opiraji o stavebni zakon § 172 a o méstské vyhlasky schvalené

zastupitelstvem. Tato ustanoveni oteviraji moznost vyuzit regulaci na ochranu stavajicich
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socidlnich struktur najemniku, pokud je to zapotrebi z divodl uzemniho planovani. Regulaci
mUZe mésto vyuzit pouze v presné definovanych oblastech vystavenych znacnému tlaku na
zvySovani ceny nemovitosti (Klamt, 2021). Regulace pro investora jsou vétSinou nastaveny
smlouvou o Uzemnim rozvoji nebo jinym ndastrojem Uzemniho planovani. V Mnichové je
hlavnim dokumentem nastavujicim pravidla pro spoluprdci mésta a investord
Verfahrensgrundsdtze zur Sozialgerechten Bodennutzung in der Neufassung vom 2017
(Procedurdlni principy pro socidlné spravedlivé vyuZiti izemi).2! Na nakup jakéhokoli bytu ma

podle vySe uvedené regulace predkupni pravo mésto Mnichov.
Obrazek ¢. 10

Priklad revitalizace bydleni v Mnichové.

Zdroj: GWG Minchen, Fotograf Stefan Miller Naumann

Zakladem pro planovani rozvoje a vymezeni specifického GUzemi pro regulaci jsou podle
Klamta (2021) detailni Udaje o skladbé obyvatelstva v ¢dstech mésta potencialné zasazenych
zvysovanim cen. Sem tedy spadaji napf. data o podilu mladistvych, samozivitel(
a samozivitelek, nizkopfijmovych domacnosti nebo také primérna kupni sila a bytovy fond

jako takovy. Tato data, vyhodnocend odborem planovani rozvoje mésta pro kazdou budovu

81 Dostupné na:
https://stadt.muenchen.de/dam/jcr:832b8345-e0eb-4e3d-a637-
dfb341296b0c/Verfahrensgrunds%c3%a4tze%20neu.pdf
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zvlast, jsou srovnavana s podobnymi daty z jinych méstskych ¢asti, resp. s primérem v celém

mésté. Vzniklé odchylky definuji index tlaku na cenové zhodnoceni v konkrétni méstské casti

a z néj vyplyvajiciho nebezpedi vytlaCovani obyvatel financné silnéjSimi skupinami.

Cilem politiky v Mnichové je zejména ochrana plvodnich ndjemnikl a regulace
zvySovani najm(. RGznorodd opatfeni maji ochranit obyvatele pred jejich vynucenym
odchodem z oblasti kvili rostouci cené nemovitosti a najemného (tzv. gentrifikace). Ochranna
ustanoveni jsou legislativnim aktem na komundlni Urovni (jde o méstské vyhlasky). Definuji
hranice oblasti, pro niz plati vySe popsana regulace, zpravidla po dobu péti let. Nasledné je
rozsah ovéren v zdavislosti na sociodemografickych a socialné-geografickych datech a je bud’

prodlouZzen na dalSich pét let nebo nové definovan.

3 Podminky socidlniho bydleni v Mnichové

Mnichov pracuje s terminem socidlné spravedlivé vyuZivani ptidy.%?

1) Pfi nové vystavbé se investofi zavaZou, Ze na jejich pozemcich bude alespon 30 %
vznikajicich bytovych jednotek spadat do kategorie dotovaného bydleni a dalSich 10 % do
kategorie bydleni s regulovanym najemnym, kde je vychozi ndjem stanoven na hodnotu
13,9 eur/m? — a to po dobu 30 let. Regulaci Ize pouZit i na 30 % bytd vzniklych dodateéné
zahustovanim zastavby. Investofi financuji rozvoj bydleni z narodnich dotacnich

program, Gvérl. Mésto za ucelem vystavby poskytuje své pozemky.

2) Investofi se podileji na nakladech na stavbu socidlni a technické infrastruktury
(ZS, silnice, zelené plochy) — co? je ukotveno smluvné. Tyto infrastrukturni Gpravy poté

pfedaji do majetku mésta Mnichov.83

FRANCIE

Ve Francii ma socidlni bydleni dlouhou tradici, kterd saha od 50. let. 20. stoleti a poskytuji

ho zde tzv. HLM spolecnosti (Habitation a loyer modéré), organizace poskytujici bydleni za

82 Dostupné na:
https://www.pv-muenchen.de/leistungen/verbandskommunikation/publikationen/handreichung-
sozialgerechte-bodennutzung

83 podobné je tomu naptiklad v Holandsku, kde infrastrukturu vystavi investor a poté ji bezplatné pfeda obci do
jejiho vyhradniho vlastnictvi (doc. Ing. arch. Akad. arch. Jifi Klokocka pro IPR Praha).
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snizené najemné). V roce 2000 byl pfijat zakon o solidarité a obnové mést (Solidarité et
renouvellement urbain, SRU)®*, ktery stanovuje, Ze kazdé mésto s vice jak 5000 obyvateli musi
mit 20 % bytového fondu v rezimu socidlniho bydleni. Zdkonem Droit au logement opposable
et portant diverses mesures en faveur de la cohésion sociale (tzv. Dalo) z roku 20072, se zavadi
vymahatelné pravo na bydleni. Coz jinak fe¢eno znamena, Ze stat garantuje pfistup a pravo na
bydleni pro prioritni skupinu lidi v bytové nouzi. Od roku 2007 mohou Zadat o socialni bydleni
lidé strvalym pobytem ve Francii, ktefi si nemohou takové bydleni zajistit nebo udriet
vlastnimi prostiedky. Jejich pozadavek na pfidéleni socidlniho bydleni musi byt vyslysen.
V pfipadé, Ze osobé nebylo pridéleno socialni bydleni odpovidajici jeho/jeji situaci, mlze se
dand osoba obratit na mediacni komisi (commission de médiation) a vymahat své prévo na

bydleni prostfednictvim spravniho soudu.®

Podporu udrzeni, opravy a vystavby socidlniho bydleni realizuji ve Francii s pomoci tfi

dotacnich avérovych titul( — PLAI, PLS, PLUS.

1) Program PLAI (prét locatif aidé d’intégration) je Gvér urCeny na najemni bydleni
s podporou integrace pro nizkoprijmové skupiny. Jsou to Uvéry poskytované na uhradu
vykupu nebo rekonstrukci budov uréenych vyhradné k socidlnimu ndjemnimu bydleni.
Uvéry PLAI mohou &erpat nizkonakladové HLM spoleénosti a obce. Cerpani Gvéru
umoznuje majiteli platit o dvé tretiny nizsi sazbu DPH a umoznuje prodlouzeni splatek

Uvéru az na 50 let.

2) Program PLS (prét locatif social) je uvér poskytnuty na rekonstrukci nebo vykup
nemovitosti pouze za ucelem socidlniho bydleni pro stfedni pfijmové tfidy. Program PLS
ma stanoveny vyssi prijmové stropy a tyka se pouze mist, kde je trh s bydlenim nejvice
napjaty — tedy vystavby socidlniho bydleni v lukrativnich méstskych ¢astech. Cerpani
uvéru majiteli umoznuje platit o polovinu nizsi sazbu DPH a osvobozuje majitele z dané

Zz nemovitosti na dobu 25 let.

3) Program PLUS (prét locatif a usage social) je Uvér uréeny na porizeni, vystavbu

socialniho bydleni nebo na pfeménu prostor na ndjemni bydleni. Majitelé nemovitosti

84 SRU, no. 2000—1208 (2000). Dostupné na: https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/LEGITEXT000005630252/
85 DALO, no. 2007-270 (2007). Dostupné na: https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000271094/
8 DALO, no. 2007-270 (2007). Dostupné na: https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000271094/
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musi ubytovat vice jak 30 % lidi s pfijmy nizsimi nez 60 % prameérného prijmu a 10 % lidi
s prijmy 0 20 % vyssi, nez je primérny pfijem. Na bydleni v téchto bytech dosahne 64 %

vsech obyvatel Francie.

Pfijemce dotaci se zavazuje ke snizenému najemnému a to na 50 % trzniho najemného
(v ptipadé Pafize jde o 35 % trzniho ndjemného) na dobu min. 25 let. Spole¢nosti HLM maji
navic po dobu 25 let vyjimku z dané z nemovitosti (jsou od dané osvobozeni) a slevu na dani

z pfijmu (CECODHAS, 2013, s. 32).

Ve Francii pracuji také stématem neobsazenych bytl (¢i bytl vyuZivanych na
kratkodobé pronajmy). Stejné jako v jinych zemich se snaZi regulovat pocet neobsazenych
byt na minimum a pristupuji ke zvyseni danovych sazeb zakonem no. 98-657, ¢lankem ¢. 51
Taxes sur les logements vacants 1998 (dafi z prazdnych bytd).8” Dafiova sazba je zvy$ena

v prvnim roce o 12,5 % ceny nemovitosti a s dalSimi lety se dan zvysuje.
Méstska cast Vaulx-en-Velin, Lyon

Mésto Lyon se dlouhodobé potykalo s modernistickou sidlistni vystavbou v prilehlych
Ctvrtich a se vzrUstajici segregaci nizkoprijmovych obyvatel v nékterych ¢astech mésta.
Méstska C¢ast Vaulx-en-Velin se 40 000 obyvateli dlouhodobé celila vysoké mire
a chybéjicimu napojeni (dopravnimu, urbanistickému) na Lyon. V roce 2003 se vladni

organizace ANRU2® rozhodla investovat do fyzické a socidlni obnovy Vaulx-En-Velin.®

Program restrukturalizace mést byl vytvofen v roce 1997 méstskou casti Vaulx-en-
Velin, méstem Lyon a statem ve spolupraci s péti pronajimateli socialnich byta, plan byl
aktualizovan v roce 2000. Restrukturalizace probéhla ve ¢tyrech po sobé jdoucich fazich mezi

lety 1997 az 2005, v péti vytipovanych oblastech méstské ¢asti Vaulx-en-Velin. Regenerace

87 LOI n° 98-657 du 29 juillet 1998 d'orientation relative a la lutte contre les exclusions (zakon o boji proti
vylouéeni). Dostupny na: https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/article jo/JORFARTI000001617765.

88 Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine (Ndrodni agentura pro obnovu mést), dostupné na: www.anru.fr.
8 Projekty regenerace maji samostatnou stranku s &lenénim informaci o projektech, Zivotnim prostiedi,
obcanském zapojeni, komunitni kohezi a ekonomickém rozvoji. Dostupné na: http://www.gpvvaulxenvelin.org/.
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méstské zastavby zahrnovala restrukturalizaci centra spolu s urbanistickou regeneraci rady

urbannich celkl, zapojeni komunit a spravy ¢tvrti do planovaciho procesu.

Obrazek ¢. 11

Prioritni oblasti Metropolitniho mésta Lyonu, 1. ledna 2015, méstské obvody,

La géographie prioritaire dans Grand Lyon la Métropole
au ler janvier 2015
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Prikladem renovace na strankach méstské casti Vaulx-en-Velin je projekt oblasti
Grolieres, ktera byla zaclenéna do Grand Projet Urbain v roce 1997 v reakci na mimoradnou
situaci. Témér 25 % najemnich byta bylo prazdnych, nékteré byty byly nezpUsobilé k bydleni,
oblast byla uzavifena a Spatné funguijici, doslo k nartstu kriminality a pocitu nejistoty. Do plan(
promény se zapojila 44¢lennd Rada obcan(, soukromi majitelé nemovitosti a mistni firmy.

Demolici nékolika budov se ¢tvrt oteviela a vznikly nové ulice s parkovacimi misty, stromy
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a zeleni. Bylo vytvoreno nékolik bezpecnych a jasné oznacenych pésich chodnik(l a upraveno
verejné ndmésti v centru Ctvrti. Velka betonova parkovisté pod udrovni terénu byla zrusena ve

prospéch mensich parkovacich ploch a mist podél ulic.

Obrazek ¢. 12 a 13

Vaulx-en-Velin, zahustovdni zdstavby ve Ctvrti Les Grolieres / Vaulx-en-Velin, priklad
rtznorodého bydleni, ¢tvrt Grappiniére

Zdroj: Vaulx-en-Velin, http://www.gpvvaulxenvelin.org/

V letech 1997 a 2003 bylo zbourano celkem 247 byt(. Na jejich misté postavil hlavni
investor a pronajimatel SEMCODA nékolik novych doma. Slo o rodinné domy, tfipodlazni byty
a tradi¢ni jednopodlazni byty rozmisténé kolem spoleénych zahrad. Celkem vzniklo 70 novych
a raznorodych bytl. Ostatni byty ve vlastnictvim jinych majitel(, stejné jako spolecné prostory
a fasady budov, byly také zrekonstruovany. Soucasti kazdé nové vzniklé rezidence
(vnitrobloku) jsou obytné zahrady se zelenymi plochami a hfisté pro nejmensi déti. Spole¢né
pro vSechny obyvatele je pak vicelicelové sportovni htisté s umélym povrchem. Do ¢tvrti byly
vestavény nové urbanistické prvky — zafizeni péce o déti a obchodni park. RGzné formy bydleni
a Uprava verejného prostotu pfrildkaly do ctvrti nové obyvatele (zejména obcany stiedni

prijmové tridy). Ve Ctvrti se tak zvysila ekonomicka a kulturni rozmanitost.

4 Zkusenosti revitalizace a obnovy socidlniho bydleni v Lyonu, méstské cdsti Vaulx-en-Velin

e Zbouralo se celkem 247 obydli mezi lety 1998 a 2003. Dalsich 378 bytl bylo od roku 1994
postupné opravenych. Celkem 70 domi bylo prestavénych. Probéhla sanace 2 parkovist
a postavilo se celkem 41 novych garazi. Vzniklo nové zafizeni péce o déti a obchodni park

(2260 m2).
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Naklady na upravu vnéjsich prostor: 4,2 milionu eur (bez stavebnich praci).
Financovani: stat: 27,5 % / ,kraj“ Lyon: 45 % / mésto Vaulx-en-Velin: 12,5 % /
investor: 15 %.

Prestavba ctvrti probihala v nékolika fazich a v sou¢asné dobé stale probihaji renovace
vybranych sidelnich celkd a verejnych prostranstvi.

Mésto ma svUj vlastni participacni tym véetné Rady obcand, ktera se podili na tvorbé
Planu obnovy C¢tvrti. Méstska ¢ast Vaulx-en-Velin podporuje mistni podnikatele

a programy zaméstnanosti.
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V.

|dentifikace segregovanych lokalit

Ze zahranicnich pfikladd uvedenych vyse v textu je ziejmé, Ze pro tvorbu kvalitnich
politik bydleni je nezbytna znalost sociodemografické struktury obyvatel ctvrti
a sociodemografickych trendl - miry, vyvoje a struktury rezidencni segregace.
Identifikovanym problémUm a navrhim jejich fesSeni prizplsobuji poté jednotlivé zemé statni
a obecni rozpocty.?® Ctvrti a obce, statisticky vyhodnoceny jako nejvice deprivované,
dostavaji finan¢ni podporu na programy, které maji segregaci a socidlni deprivaci zmirnit.

Jednou z prioritnich investiénich oblasti je regenerace bytové zastavby.’!

Pfistupy k sociodemografické analyze Uzemi (mésta, ¢tvrti) jsou dvoji. 1) Prvni pfistup
zastavaji ve Velké Britanii, Francii. Statni sprava analyzuje sociodemograficky vyvoj
jednotlivych uzemnich celkQl a pfipravuje dotacni programy, které maji sociodemografické
trendy usmérnovat. Obce jsou pak prijemci i zprostfedkovatelé dotaci a v pfipadé Francie
jsou také pouze jednim z aktérl planujicich promény ctvrti. 2) Druhy pfistup Ize sledovat
v Holandsku, Némecku, Rakousku. Zde stat nechava na obcich, jak budou spravovat sva dzemi
a analyzovat sociodemografické promény Uzemnich celkd (domd, ulic, ¢tvrti), jak na tyto
promény budou reagovat. Stat k feSeni vyzev na lokdlni Urovni vytvari prostor (legislativu
a alokuje financ¢ni zdroje). Obce analyzuji sociodemografické trendy a na zakladé dat planuiji

rozvoj a regulaci bytové vystavby/prestavby a poméru socialniho bydleni.

Ve Velké Britanii pracuji s IMD (Multiple deprivation index — indexem vicendsobné
deprivace), sadou statistickych dat méficich miru deprivace obyvatel na malych Gzemnich

jednotkdch. Vice sloZek indexu deprivace je vaZeno rtznou silou®? a sestaveno do jediného

9 Aktualné v Ceské republice existuje mapa rezidenéni segregace, dostupna zde:
https://cuni.maps.arcgis.com/home/index.html.

91 7 ptikladd vy3e je to naptiklad Francie, ktera alokuje vysoké finan&ni prostfedky na obnovu ¢tvrti jak na
prestavbu sidlist, tak na socialni programy podporujici integraci obyvatel na trh prace a zapojovani vefejnosti
do verejného Zivota. Priklad z Anglie (Manchester aj. mésta) je stejného charakteru. Stat zfidil zvlastni fond na
regeneraci deprimovanych ¢tvrti. Podobné je tomu v Holandsku, v Némecku ¢i v Rakousku, kde staty a obce
reaguji na sociodemografické trendy a pruzné reaguji legislativou a / ¢i méstskymi vyhlaskami tak, aby dosahly
udrzitelného socialniho mixu.

92 Celkem jde o 39 indikator(, které jsou spojovédny do tematickych datovych sad. Vaha jednotlivych sad
indikatord pfi tvorbé indexu je nasledujici: deprivace pfijmd (s vahou 22,5 %), nezaméstnanost (22,5 %),
deprivace v oblasti vzdélani a dovednosti (13,5 %), deprivace zdravi a zdravotni postizeni (13,5 %), kriminalita
(9,3 %), bariéry bydleni a sluzeb (9,3 %), deprivace Zivotniho prostiedi (9,3 %). Dostupné na:
https://www.gov.uk/government/statistics/english-indices-of-deprivation-2019.
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skore deprivace. Na zakladé definovaného indexu vznikla statni cilena politika investic do
deprivovanych oblasti prostfednictvim Neighbourhood Renewal Fund (fond méstské
obnovy).®® Napftiklad mezi lety 2001-2004 stat investoval celkem 800 mil. liber do celkem
88 identifikovanych deprivovanych uzemi a dalsi zdroje byly alokovany skrze Narodni strategii

pro obnovu mést (Estate Regeneration National Strategy)®* a dalsi fondy.®>

Obrazek ¢. 15

Mapa deprivovanych tzemi v roce 2019, nejvice deprimovand tzemi jsou tmavé modrd.

I Mot Deprived
-
B

# P

Zdroj: https://www.gov.uk/government/statistics/english-indices-of-deprivation-2019.

Ve Francii pracuji s daty z celostatnich Setfeni, aby odhalili problematické oblasti, do

kterych maji prioritné investovat statni finance. Narodni agentura ANRU (Agence Nationale

9 Dostupné na: https://www.communities-ni.gov.uk/articles/introduction-neighbourhood-renewal

% Dostupné na: https://www.gov.uk/guidance/estate-regeneration-national-strategy

% Deas a kol. (2003): Measuring Neighbourhood deprivation: A Critique of the Index of Multiple Deprivation.

In: Environment and Planning C Government and Policy, prosinec 2003, dostupné na:

https://www.researchgate.net/publication/23542387 Measuring Neighbourhood Deprivation A Critigue of
the Index of Multiple Deprivation.
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pour la Rénovation Urbaine / Narodni agentura pro obnovu mést)?® od roku 2003%” financuje
podporu a transformaci nejvice deprivovanych mést a méstskych casti. Mezi lety 2004-2020
ANRU rozdélila statni finance v celkové vysi 12 biliona eur, z toho 24 mid. eur na demolice
stovek budov,®® vystavbu nového bydleni, Gpravu az 700 méstskych &tvrti. Daldich 100 mlid.
eur rozdélovala na programy zaméstnanosti a zapojovani obyvatel, aby doslo k rGiznorodosti
sidelnich celkd jak po strance nabidky rlznorodého bydleni, tak po strance socialniho mixu
obyvatel. ZvySenim atraktivity Uzemi a pridélovanim bytl stfedni pfrijmové tfidé dochazi
k promeéné celych méstskych casti, pricemz stale 20 % bydleni je ze zakona urceno na socialni

bydleni.®?

V Rakousku (Vidni) vyuzivaji tzv. low status composite indicator (indikator nizkého
statusu). Sadu dat o sidelnich jednotkdch na celém Uzemi Rakouska opakované ziskava
statisticky urad s desetiletou periodicitou (informace jsou soucasti pravidelného scitani lidu).
V pfipadé indikatoru jde o obdobu anglického indexu (IMD) a cilem je znalost
sociodemografickych trend(l a pfizplsobeni politik socidlniho bydleni témto trendim. Vyuzili
metodu prostorového shlukovani — Moranovu | analyzu.' SloZeny indikator nizkého statusu
zohlednuje 1) podil obyvatel s nizkym vzdélanim, 2) miru nezaméstnanosti a 3) podil
nizkokvalifikovanych zaméstnanych osob (délnické tfidy vcetné nekvalifikovanych

manualnich pracovnik( a rutinnich pracovnik( ve sluzbach a prodeji).

Obrazek nize zobrazuje Moranovu prostorovou analyzu Vidné. Hnédé plochy zobrazuji
klastry obyvatel s nizkym statusem, zelené klastry obyvatel s vysokym statusem v letech 1991
a 2017. Z obrdazka je vidét jednak rozristani vysoko statusového centra, ale také rozrastani

smiSenych ¢asti mésta, kde Ziji obyvatelé s vysokym a nizkym statusem vedle sebe.

% Dostupné na: https://www.anru.fr/

97V roce 2003 byl pfijat zdkon & 2003-710 d'orientation et de programmation pour la ville et la rénovation
urbaine (orientace a programovani pro mésto a obnovu mést). Dostupné na:
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000428979/

% 0d roku 2004 bylo zbofeno 160 000 prostor k bydleni, 500 000 bylo postaveno, bylo postaveno 520 $kol
a dalSich verejnych sluzeb. Do roku 2030 investuji dalSich 800 mil. eur do inovaci a udrzitelnosti mést. Dostupné
na: https://www.anru.fr/presentation-de-lanru.

9 Podrobnéji viz: https://www.anru.fr/presentation-de-lanru

100 Moranova analyza je vyuZivana v socidlni geografii (https://gisgeography.com/spatial-autocorrelation-
moran-i-gis/) a pfi statistickych analyzach sociélnich jevd v prostoru (Jackson, Huang, Xie, Tiwari, 2010).
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Obrazek ¢. 16

Prostorova analyza mésta Vidné za rok 1991 a 2017.

Local Moran | Clusters (significant at 0.001) Bl Cluster of Low-Status Groups | Low-High
Not Significant B Cluster of High-Status Groups High-Low

Zdroj: Friesenecker & Kazepov (2021)

V Ceské republice dlouhodobé do roku 2022 chybéla detailni znalost
o sociodemografickych trendech obci &i zakladnich sidelnich jednotek.'! Potfebu analyz
sociodemografickych trendd a jejich prostorového zobrazeni si uvédomilo Ministerstvo prace
a socidlnich véci (v roce 2019) a Ministerstvo pro mistni rozvoj (v roce 2020). Oba statni organy
podpofily vznik nastroje, kterym by mohli identifikovat socialné vyloucené lokality a zaroven
o néj mohou opfit regulaéni opatfeni v dotac¢nich vyzvach. V roce 2019 tak vysla metodika, jak
identifikovat vhodna Uzemi pro vystavbu a rekonstrukci socialniho bydleni (Sykora, 2019).

O rok pozdéji zvefejnila Agentura pro socidlni zaélefiovani index socidlniho vyloudeni.1%?

Sledovani sociodemografickych trendi a vahovda kombinace prabéiné
aktualizovanych kritérii, jejich zobrazeni v online prostiedi dale rozviji Sykora a kolektiv
z Pfirodovédecké fakulty Univerzity Karlovy (2022). Vystupem je interaktivni mapa zalozena
predevsim na poctu prijemclt prispévku na Zivobyti a jejich prostorové koncentraci

v zakladnich sidelnich jednotkach.%3

101 Chybi jednak zodpovédny statni organ, kterému by byla kompetence svéfena a zaroveri chybi systémové
a zacilena analyticka prace ve vztahu ke geografickému zobrazeni jiz existujicich dat.

102 Ministerstvo pro mistni rozvoj (2020): Index socidlniho vylougeni. Dostupné na:
https://www.socialni-zaclenovani.cz/index socialniho vylouceni/

103 Mapa je dostupna na:
https://cuni.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=b97fd78ed7a74eb1b8c91652f6a4f308.
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6 Shrnuti a doporuceni

e V zahranici vznikaji na statni drovni, nebo na Urovni mést datové sady a analyzy socio
demografickych trend( v méfitku zdkladnich sidelnich jednotek. Vysledna mapova
zobrazeni nejsou pouhym libivym vystupem. Jsou zaroven podkladem pro tvorbu politik
bydleni (socidlniho bydleni) ¢i zamérl dotacnich politik (na socialni bydleni). V ceském
prostiedi do neddvné doby nebyl Zaddny podobny ndstroj vyuzivan. V roce 2022 byla
publikovanad interaktivni mapa (Pfirodovédecké fakulty Univerzity Karlovy) zobrazujici
verejné dostupnd data za zdkladni sidelni jednotky. Ze socio demografickych analyz Gzemi
vzesly prioritni lokality, ¢tvrté vhodné pro vystavbu i renovaci socidlniho bydleni.

e Plan rozvoje mésta / obce / ¢tvrti by mél byt centralnim strategickym dokumentem na
urovni Uzemnich studii, ve kterém budou stanoveny prioritni oblasti intervenci a etapy
rozvoje Uzemi, vystavby ¢i opravy socidlniho bydleni v ¢asovém horizontu 10 a vice let.

e Plan rozvoje v zahranici zahrnuje nejen investi¢ni rozmér regenerace Uzemi, ale také
socialni aspekt obnovy celych ¢tvrti — rozvoj komunitniho Zivota (a zapojovani verejnosti

do transformacnich procesu) a rozvoj ekonomickych pfrilezitosti.

Kdo ma pristup k socialnimu bydleni?

Jednotlivé zemé EU v historii mély a doposud maji odlisny pfistup, jak definuji socialni
bydleni, a pro koho je urceno. Socialni bydleni bylo v nékterych statech vice, v jinych méné
distribuovdno mezi Siroké spektrum obyvatel s nizkymi pfijmy a také mezi obyvatele
ekonomicky etablované (napf. ve Francii, v Rakousku, v Némecku $lo také o zastupce stredni
tridy). Vlivem narUstu poctu nové pristéhovalych obyvatel do velkych mést a nedostatku bytd,
se zacaly staty a mésta po roce 2000 snazit omezovat kritéria pristupu k socidlnimu bydleni

nebo alespon zacaly upfednostfiovat obyvatele ocitajici se v bytové nouzi.1%*

Ve Vidni prostiednictvim méstské spolecnosti dlouhodobé distribuovali socialni bydleni
Siroké skupiné obyvatel a do roku 2004 stavéli méstské socialni byty. Od stejného roku vznika

bydleni pouze prostrednictvim investor(i tzv. podporované (dotacni) socialni bydleni, kde jsou

104 Mezi dal$i vlivy promé&nujici politiky socidlniho bydleni v EU jsou i promény politickych zastupctl v Evropském
parlamentu, tlak obéanské spoleénosti prostfednictvim mezindrodnich asociaci, jakou je ku pfikladu FEANTSA ¢i
prostiednictvim programu socidlnich inovaci a jejich ocenéni napf. prostfednictvim SocialMarie prize for social
inovation.
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hlavnimi poskytovateli bydleni a prijemci pljéek na vystavbu LPHA (bytové spolecnosti
s omezenym ziskem). Od roku 2008 zvyhodnuje mésto vystavbu byt pro lidi s oddvodnénou
bytovou potfebou formou snizenych uvérovych splatek uréenych na Uhradu a pofizeni bydleni.
Promeénila se vstupni kritéria pro pridéleni socidlniho bytu a v soucasné dobé umoznuji prednostni

ziskani bytu Videnanim (ob¢antm EU ¢i lidem se statusem uprchlik/obcan tieti zemé):

e mladym dospélym,
e lidem z pfeplnénych domacnosti,
e starSim a invalidnim osobam,

e 0sobam Zijicim v nevyhovujicich podminkach ¢&i v do¢asném ubytovani.1%

V Anglii nastavuji pravidla pridéleni socidlnich bytl bytova druistva, ale urady rozhoduji
o umisténi cca 75 % ndjemnik(. Zamétuji se pfitom dlouhodobé na bydleni poskytované na

zakladé potrebnosti. Prednost maji lidé:

e bydlici vdocasném ubytovani,
e stisnénych podminkach,

e se zhorSenym zdravotnim stavem.

Naopak v Holandsku se trend pridélovani socialniho bydleni obraci. Zvysuji se totiz
vladou definované vstupni limity maximalniho ro¢niho pfijmu pro ziskani socialni bydleni.
Moznost ziskat socialni bydleni maji nové od roku 2022 i |épe ekonomicky situovani obyvatelé
(stfedni pFijmova tfida).1% Vétdinu bytového fondu vlastni bytovd druZstva, kterd mohou

poskytovat socidlni bydleni. Jsou odpovédna za poskytovani ubytovani lidem, ktefi:

nejsou schopni si bydleni zajistit sami,

starSim osobdam,

e osobam se zdravotnim postizenim a

osobam, které potrebuji asistované bydleni.

Pfitom ale pfi pridélovani konkrétniho bytu musi druzstva zvolit tzv. vhodné prifazeni bytu.

105 Detailn&ji viz kapitola IV.
106 Jednotlivé limity pro wysi regulovaného ndjemného a wysi roéni hranice pfijmu osob, které mohou Zadat
o socialni bydleni, stanovuje kazdoro¢né vlada.
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Vyse uvedené priklady ilustruji odliSné trajektorie politiky pfidélovani socialnich bytd.
Anglie a Viden se vedle dlouhodobé podpory dostupného bydleni pro stfedni pfijmovou
skupinu obyvatel, cilené zaméfuji na obyvatele v nouzi a pfizplsobuji tomu vstupni kritéria
pro ziskani socialniho bydleni. Holandsko naopak (pomérné nové) zvysilo horni hranici pro
pristup k socidlnimu bydleni, a tak umoznilo vstup obyvateliim ze stfedni pfijmové tridy.
Zvyseni prijmového stropu ke vstupu do socialniho bydleni umoznuje lokalnim samospravam
lépe ovliviiovat sloZeni obyvatel jednotlivych méstskych ¢asti/Ctvrti. Vyssi pfijmovy strop ma
totiZ jeden podstatny efekt — socidlni bydleni neni spolecensky stigmatizovano a vyuzivaji ho
lidé rliznych pfijmovych skupin (v Rakousku vétsina stfedni ptijmové skupiny obyvatel a lidé
s nizkymi pfijmy, v Holandsku vice jak 40 % obyvatel ze stfedni pfijmové skupiny a dalSich

20 % lidi s nizkymi pFijmy apod.).
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VI.

PFenositelnost politiky socidlniho mixu do CR

Pfenositelné je jakékoliv opatreni, ke kterému je politickd viile. V ¢eském kontextu se od

roku 2015, kdy byla pfijala Koncepce socidlniho bydleni,%” zatim nepodafilo splnit stanoveny

cil €. 1 —ptijmout zakon o socidlnim bydleni. Nicméné prace na zdkonu probihaji ve spolupraci

Ministerstva prace a socidlnich véci a Ministerstva pro mistni rozvoj. Podle Planu legislativnich

praci vlady v roce 2023 predlozi MMR s MPSV ndvrh zdkona o podpore v bydleni.

Tabulka ¢. 3

Prehled opatreni ve vybranych zemich EU.

stat

zakon o participace dévky na uhradu |regulace parametricka regulaéni vyhlasky a |regulace investiéni pobidky regulace
socialnim verejnosti na nakladd na prazdnych byt |regulace socidlniho |metodiky mést posky 1[v] (dotaéni prog; Y, aj é
bydleni procesu regenerace |bydleni bydleni na drovni jici procento (socidlniho bydleni / |Gvéry ze strany
dzemi statu / obci socialniho bydleni  |registr statu/obci)

h

Ceska republika

ne ne (& jen formdlni) |ano ne ne ne ne ano ano

Némecko

ano ano (na dil¢ich ano ano ano ano ano ano ano
tématech)

ano ano ano ? ano ano ano ano ano

Francie

ano ano ano ano ano ano ano ano ano

ano ano ano ano ano ano ano ne ano

Anglie

ano ano ano ano ano ano ano ano ano

Zdroj: Vlastni zpracovani, 2022.

Tabulka vyse ukazuje srovnani legislativnich a jinych lokalné regulac¢nich nastroju, které

zemé EU vyuZivaji k nastaveni socidlniho mixu obyvatel. Jak je vidét, fada opatfeni neni

v Ceském kontextu vibec pfijata.

1)

V Ceské republice zcela chybi zdkonné ustanoveni, které by definovalo socialni
bydleni v obcich a zplisoby, kterymi mohou obce socidlni bydleni zajistit. Neni
zatim stanoveno, kde je vhodné umistit socialni bydleni, v jaké mife komplexnosti se
maji degradované ctvrti obnovovat, jakoZ i jak se maji rozvijet vztahy mezi
revitalizovanymi ¢tvrtémi a zbytkem mésta. Chybi definované odpovédnosti aktéra
v ramci rozvoje socialniho mixu a jeho dil¢ich politik — participace s verejnosti,
regulace prazdnych bytl, parametrické regulace a evaluace datovych sad rezidencni
segregace, investi¢ni odpovédnosti. Chybi definice subjektt, ktefi mohou socialni

bydleni poskytovat a za jakych podminek tak mohou ¢init. Bez ohledu na chybéjici

107 MPSV (2015): Koncepce socidlniho bydleni €R 2015-2015. Dostupné na: https://www.mpsv.cz/koncepce-
socialniho-bydleni-cr-2015-2025
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legislativu se jiz nyni mohou obce CR dohodnout a schvalit spolupraci a podminky
spoluprace s poskytovateli bydleni.

Inspirace:

Velkd Britanie — Housing and Regeneration Act, 2008, Town and Country Plannig Act,

Holandsko — Wohningsweg, znéni zdkona z roku 2015, §61.2.b, regulace poskytovatell socidlniho
bydleni

Francie — Relative a la solidarité et au renouvellement urbains 2000, & Le Droit au Logement
Opposable (2006)

Némecko — Wohnungsbaugesetz, 1994 & Baugesetzbuch, BauGB, 2017

Rakousko — Wiener Wohnbauférderungs — und Wohnhaussanierungsgesetz, WWFSG 1989
& Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz, 1979

2) V Ceské republice chybi systematicka a cilenda participativni prace s vefejnosti na
tvorbé planl regenerace Ctvrti a vefejnych prostranstvi. Prizvani verejnosti do
participativnich procesl je pouze nahodilé a dil¢i (napf. obce podporuji komunitni
centra, participativni rozpocty apod.). V Anglii, Holandsku, Francii zfizuji pracovni
pozice manazerl rozvoje komunit, ktefi maji participacni procesy s obyvateli na
starosti. Mésta v CR mohou jiz nyni vyuZivat regulaénich planG, pozadovat po
architektech dlsledny proces participace s obyvateli, komplexnéjsi planovani
obnovy deprivovanych lokalit a rozvoj socidlniho bydleni na jejich Gzemi a to na dobu
delSi nez na jedno volebni obdobi.

Inspirace:

Francie — Vaulex-en-Vellin a statni organizace ANRU
Anglie — participace obyvatel v Manchesteru pfi transformaci ¢tvrti Hulme

3) Cesky stat ani obce dostateéné nepracuji s nastrojem parametrické regulace. Ten
lze ¢astecné vyuiit jiz pfi soucasném Fizeni Uzemniho planu.1% Kazdé mésto v CR
muze na specificka dzemi vytvorit Uzemné regulacni plan, ktery by mél vychazet ze
znalosti procentudlniho zastoupeni rlznych prijmovych skupin obyvatel v geografii
méstskych domd, ulic, étvrti.19°
Inspiraci mohou byt mésta Mnichov, Viden: regenerace Ctvrti je systematicky
planovana a dochazi k cilené vystavbé a pridélovani bytl nizkoptijmovym skupindm,
reguluji poskytovatele socialniho bydleni a podminky jejich fungovani na trhu s byty,

nastavuji parametry procent socialnich byt v grantovych vyzvach. Ve Velké Britanii

108 Konkrétné jde o §43, odst. 2 zdkona &. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu
109 Jirasek 2014, Uzemni planovani, Fakulta Zivotniho prostfedi, UJEP. Dostupné na:
http://envimod.fzp.ujep.cz/sites/default/files/skripta/45e_final _tisk.pdf
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4)

pracuji na lokalni drovni s pravidlem ne vice jak 3 sociadlni rodinné domy vedle sebe,
a ne vice jak 4 socidlni byty v jednom domé.

Inspirace:

Mnichov — SoBoN Sozialgerechte Bodennutzung (socialné odpovédné vyuziti pady)

Viden — wohnfonds_wien, https://www.wohnfonds.wien.at/

Holandsko — Wohningsweg, znéni zakona z roku 2015, §61.2.b, regulace poskytovatelll socialniho
bydleni

V CR chybi legislativa pro regulaci prazdnych byta & bytd neslouzicich k trvalému
bydleni. Obce CR nemaji v soucasné dobé néstroj, kterym by donutili majitele, aby
neuzivané byty poskytli k trvalému (idedlné socidlnimu) bydleni. Zemé EU tyto
nastroje maji. Zakony umoznuji obcim nastavit lokdlni komunikaci se soukromymi
vlastniky pomoci pozitivné i represivné ladénych nastroji jako: spoluprace na
opétovném dlouhodobému prondjmu bytu, nebo prostiednictvim pokut ¢i zvysenim
dané z nemovitosti v pfipadé, Ze majitelé nechavaji své byty dlouhodobé prazdné.
NevyuZivany byt v zahranici identifikuji rdznymi zpUsoby, napft. terénnim Setfenim
mezi obyvateli domu, online aplikaci pro nahlasovani prazdnych bytd, kontaktem
s majiteli bytu apod.

Inspirace:

Némecko — Zweckentfremdungsverbot-Gesetz (zaméfuje se na zakaz zneufZiti bydleni — kratkodobé
pronajmy; lze dle tohoto zédkona pfipravit méstské vyhlasky. Zneuziti nemovitosti v pfipadé, Ze je
obydli prazdné vice jak 3 mésice).

Holandsko — Leegstandwet, mésta mohou za neobydlené byty postihovat vlastniky podle svych
pravidel, metodik.

Francie — Taxes sur les logements vacants, dafi z prazdnych byt

Velkd Britanie — opatfeni empty homes premium, dan z nevyuzivané nemovitosti
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VILI.

Zaver

Ze zahranicnich analytickych text( a technickych dokumentd (legislativy, metodik,
regulacnich 1ada) vyplyva, Ze politiku socidlniho mixu lze v Ceské republice realizovat.
Pfedpokladem pro fungovani socidlniho mixu ve specifickych lokalitach je ale potfeba souhry
nékolika faktor(. Prvnim z nich je cilena podpora deprivovanych lokalit — investice do
vystavby a rekonstrukce bytového fondu a verejnych prostranstvi, stejné jako do spoleéenské
a ekonomické regenerace ctvrti. Zaroven je nutné nastavit pravidla pro rozvoj socidlniho
bydleni — pfijmout zakon o socialnim bydleni, zajistit udrzitelnost dotovanych soc. bytli na
cca 20 let. Situaci s nedostatkem bytl zejména ve velkych méstech by usnadnilo pfijeti

legislativy omezujici kratkodobé pronajmy bytu.

Jednim ze zasadnich kroku, ke kterym v zemich EU pfistoupili, je navrhovat umisténi
socialniho bydleni podle tzv. parametrické regulace 20 % (maximalné 20 % socialniho bydleni
v domé, ulici, ¢tvrti, obci). Pro rozvoj domd, ulic, ¢tvrti, obci je dulezité, aby bylo zastoupeni
nizkopfijmovych obyvatel ve ctvrtich vyvazené. Pravidlu 20 % by se mély podfidit veskeré
planovaci procesy — legislativa, obecni plany rozvoje bydleni, dotacni programy, uzemni
plany a regulaéni plany. V Ceské republice byla v roce 2022 publikovdna mapa rezidenéni
segregace a odkazuje na ni i nové vyhlasena vyzva OPZ+ na socialni bydleni, podle které Ize

vypocitat vhodny pocet socidlniho bydleni na uzemi zakladni sidelni jednotky.

Politika socidalniho mixu vyZzaduje komplexni ptistup a podporu obyvatel reSenych
domd, ulic, Ctvrti, obci. Ve vétsSiné evropskych zemi se za¢ind vidy procesem planovani
s verejnosti, ktery neustava ani v situaci, kdy se obec s ob¢any shodnou na findlni podobé
a etapizaci regenerace ctvrti. Vramci planovani jsou zapojovany rlizné vékové skupiny
obyvatel, stakeholdefi plsobici v misté, skoly, spolky. Obce podporuji tzv. komunitni centra —
spolecenské ¢i sousedské domy, které jsou jednou z cest, jak ve méstech nastavit participativni
procesy planovani. Obce mivaji své participativni tymy a drobnymi programy podporuji

zaméstnavatele a sluzby pUsobici v deprivované i jiz transformované cCtvrti.

Obce v CR mohou jiz nyni vyhlasit nové dotaéni tituly nebo uzavirat smlouvy s investory
v ramci planovaného rozvoje konkrétniho Uzemi a dopredu definovat priority, podminky,

které musi investor splfiovat — napf. procento socidlnich byt(, socidlni obsluznost apod. Na
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vyhlaseni a kontrolu dotacnich titul( ale ¢asto nemaji financéni prostiedky. Soucasna legislativa
umoznuje obcim propojeni regulacnich pland a izemnich studii v rdmci institutu planovacich
smluv. V praxi je ale tato moZnost podle Dolezelové & Vejchodské (2018) malo vyuZzivana —jde
o administrativné, ¢asové narocny proces. Situaci by pomohla metodika pro obce na téma
jednani s investory, nebo zména legislativy podle némeckého modelu, kde diky spolkovému
stavebnimu zakonu (Baugesetzbuch, 2017) mohou obce definovat podminky vystavby

socialniho bydleni na jejich uzemi.

Obce v CR mohou jiZ nyni vice pracovat s tématem socidlniho mixu a socialniho bydleni
na svém katastralnim Uzemi. Mohou vyuZivat regulacnich planl a poZadovat po architektech
disledny proces participace s obyvateli pfi planovani regenerace verejnych prostranstvi.
Mohou také vice investovat do obnovy deprivovanych Ctvrti. Sou€asné legislativni znéni obcim
umoznuje poskytovat a rozsifovat nabidku socidlniho bydleni (tedy investovat) podle pravidla

maximalné 20 % socialnich bytl v domé, ulici, ¢tvrti nebo obci.

Stat (MMR a MPSV) naopak muze lépe reagovat na lokalni problémy a disledné
naplnovat koncepci socialniho bydleni — tedy pfijmout zakon o socidlnim bydleni. Mimo tuto
zasadni legislativni Upravu miZe také obcim doporudit, aby vyuzivaly parametrickou regulaci
20 % socialnich bytd urcenych pro nizkoprijmové obyvatele. Stat ma dale systematicky
financné podporovat rozvoj vystavby a opravy bytl za ucelem socidlniho bydleni a nastavit
podminky dlouhodobé udrzitelnosti nizkych najmu. Zaroven mulze podpofit vznik legislativy
potfebné k tomu, aby se volné byty nabidly k dlouhodobému najemnimu bydleni a omezit tak
kratkodobé pronajmy ve méstech. Cile socialniho mixu mlzZe stat podpofit i drobnou zménou
zakona o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, kterou by obcim stat usnadnil prosazovat

parametrickou regulaci socialniho bydleni.

Pro uspésny socialni mix a rozvoj socidlniho bydleni je tfeba politické vile, ale také
participace obyvatel mést a obci. Zkusenosti zahrani¢nich sousedd jsou bohaté a pro tvorbu
lokalnich politik je proto kde se inspirovat. Zakon o socialnim bydleni je jednou (nikoliv vSak
jedinou) z cest, jak nastavit komplexni ptistup celému regeneracnimu procesu. Zméné situace
pomUze i navyseni financnich prostredk( na rozvoj socialniho bydleni a alokovani financi na

cilenou a komplexni regeneraci deprivovanych uzemi.
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