Sbornik védeckych praci Vysoké §koly banské - Technické univerzity Ostrava
¢islo 1, rok 2008, ro¢nik VIII, fada stavebni
¢lanek ¢. 16

Vitézslav KUTA!, Frantisek KUDA>

OCEKAVANE PROBLEMY A TRENDY V PROMENACH CESKEHO BYDLENI
A ULOHA LOKALNICH SAMOSPRAV

Abstrakt

Clanek pojednava o jednotlivych dil¢ich problémech nasi soucasné bytové politiky, jimz
dosud nebyla vénovana dostatecna pozornost. Uvadi vychozi situaci, piehled jednotlivych
problémovych okruhi i jejich stru¢nou charakteristiku. Zvazuje tlohu vefejné spravy pfi jejich feseni
a zejména klade otazku zda lokéalni samosprava je dostatecné zplisobild pro jejich zvladnuti.

1 UVOD

Posledni 1éta piedstavuji pro Ceskou republiku obdobi nepiehlédnutelného oZiveni a
ekonomického rozvoje. Nelze pochybovat o tom, Ze tento pozitivni trend se promitne do vSech oblasti
zivota naSi spole¢nosti. Promitne se tedy i do oblasti bytové vystavby, ktera nesporné z
hospodaiského oziveni bude Cerpat impulsy a bude pfijimat podnéty pro svij dalsi vyvoj. V této
souvislosti nelze ovSem opomenout, Ze bytova vystavba je jen jednou ¢asti velmi slozitého komplexu
vzajemné silné provazanych problému bytové politiky. Nebude tedy urcité na Skolu pokusit si
odpovédét na otdzku, zda obce, mésta i regiony jsou sdostatek pripraveny na zvladnuti této nové
situace. Nasledny text by tedy mél alesponl ramcové piedstavit ramcové kontury naznaceného
problému.

2 VYCHOZI SITUACE

Neni pochyb, Ze nové naznaCené moznosti a z nich vyplyvajici tkoly si vyzadaji nové formy
feSeni a tim 1 pravdépodobné nové nastroje pro realizaci bytové politiky. Bude proto vhodné fadoveé
definovat jednotlivé segmenty bytové politiky i nad rdmec tradicniho pojmu bytové vystavby. Mame-
li hovofit o vychozi situaci, pak je nezbytné se zminit pfedevsim o dvou vyznamnych faktorech.
PredevSim je nutno znovu podtrhnout fakt, ze bydleni je zdkladni méstotvorny prvek. Vyrobni
aktivity noveé vstupuji do organismu naSich mést a regiondl, naopak zastaralé odumiraji a odchazeji.
Rovnéz obcanské vybaveni prochazi proménami své druhovosti i objemd. Nejinak je tomu i
v dopravé zejména ve vazbé na technicky pokrok. Zatimco bydleni je konstanta, kterd prochazi celou
historii naSich vesnic i mést a v podstaté celym osidlenim. Neméné vyznamnym je vSak i fakt, ze
volné plochy vybavené nezbytnou technickou a dopravni infrastrukturou v obdobi pted rokem 1989
jsou dnes jiz v podstaté vyCerpany a nové bytové vystavbé bude jiz muset predchazet potiebna
nasledovat i rust objemu bytové vystavby v jednotlivych letech. Lze o¢ekavat, ze nardst ro¢niho
objemu bytové vystavby mize dosahovat hodnot 45 az 50 tisic nové postavenych byti. Pfi téchto
objemech jiz nebude mozno vystacit s pfevahou realizace formou tzv rozptylené bytové vystavby, ale
naopak bude stile ve vétsi mife nutno pristupovat k bytové vystavbé cestou pfipravy novych
ucelenych vicekapacitnich ploch vybavenych potiebnou infrastrukturou a které v zavéru vystavby
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budou zkompletovany kvalitnimi upravami meziblokovych prostord, zahrnujicich jak terénni a
sadové Upravy, tak i realizaci péSich komunikaci, potfebného mobiliafe a drobné architektury.

3 RAMCOVY PREHLED NEKTERYCH PROBLEMOVYCH SEGMENTU
BYTOVEPOLITIKY

Jak jiz bylo feceno nova bytova vystavba je pouze jednim problémovym okruhem komplexu
bytové politiky. Jestlize se da tusit, Ze vyrazn€ nova situace si nezbytn¢ vyzaduje nové postupy i nové
nastroje pro feSeni jednotlivych problémovych okruhti bytové politiky, pak je zcela nezbytné provést
zakladni rekapitulaci téchto okruhti a jejich zékladni charakteristiku i kdyz se bude jednat pouze o
velmi struéné konstatovani. Pujde tedy o nasledujici pehled problémovych okruhti:

1) Vybér a vymezeni lokalit pro novou bytovou vystavbu

Jednotlivé lokality musi respektovat obecné pozadavky na novou lokalizaci bytové vystavby,
ale soucasné musi vychéazet z pozadavku na ekonomickou efektivnost navrhu potiebné technické a
dopravni infrastruktury. Musi rovnéz brat na védomi soucasnou vlastnickou situaci pozemki.
Konkrétni navrhy pak musi byt soucasti schvaleného uzemniho planu obce ¢i mésta a poctem i
kapacitou by mély ptevySovat odhadovanou potiebu pro budouci moznost operativniho vybéru.

2) Pozemkova politika mésta jako soucast bytové politiky

Je nesporné, ze realna situace ve vlastnictvi pozemkt i jejich pfedpokladana cena, jsou
rozhodujicimi faktory pro uvolnéni predmétnych lokalit pro zahajeni vlastni bytové vystavby.
K Gspésnému fesSeni mlize piispét pravé programové cilend pozemkova politika jednotlivych mést,
jez povede ktvorbé vlastnicky ucelenych ploch uréenych pro bytovou vystavbu. Samoziejmé
pozemkova politika se nerealizuje pouze formou nakupu a prodeje, pii cemz mésto apriorné nemusi
hrat roli vlastnika.

3) Priprava a realizace potiebné technické infrastruktury pro novou bytovou vystavbu

Jde o pozadavek nezbytného piedstihu v budovani technické infrastruktury pred vystavbou
vlastnich bytovych objektii. Pouze v pfipadé velkych investor bytové vystavby miize byt budovani
technické infrastruktury soucasti vlastni bytové investice. V tom piipadé se vSak otvira otdzka zdroji
a podilnictvi na financovani pifedmétné infrastruktury. Lze hovofit o nastaveni pravidel pro
financovani infrastruktury ze strany vetejnych rozpocti.

4) Priprava a realizace potiebné dopravni infrastruktury pro novou bytovou vystavbu

Jedna se v podstaté o obdobnou situaci jako v pfipadé technické infrastruktury i kdyz struktura
vlastniki pfipadn€ provozovateld bude zfejmé jednodusi. Nelze ovSem pominout, ze soucet
investicnich naklad mize predstavovat 30 az 50 procent nakladt na vlastni bytovou vystavbu a
nelze rovnéz zapomenout, ze jako soucast dopravni infrastruktury nutno chapat i pozadavky na
statickou dopravu.

5) Priprava a realizace terénnich a sadovych tiprav meziblokovych prostori nové
bytové vystavby

Na rozdil od budovani technické a dopravni infrastruktury jsou terénni a sadové upravy
realizovany az nasledné po vystavbé bytovych objektd, v nékterych piipadech pak soubézné.
Vlastnictvi pozemkt nebude ¢asto totozné s vlastnictvim pozemku vlastnich bytovych objekti a proto
pfiprava muze znamenat dosti obtiznou a naro¢nou operaci, ovSem pro bezkolizni vysledek
nezbytnou.

6) Regenerace panelovych sidlist’ a jejich koordinace s regeneraci jednotlivych
bytovych domi

Regenerace panelovych sidlist’ piedstavuje znacné slozitou operaci, nebot’ zahrnuje nejen
regeneraci vlastnich terénnich a sadovych uprav, nezbytné opravy venkovniho mobilidfe, drobné
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architektury regeneraci vnitrookrskovych komunikaci vcetné parkovacich stani a zpevnénych
pozarnich ploch a chodnikovych tras vcetné Gpravy détskych htist’ a piskovist. Zahrnuje vsak take,
klade zna¢né koordina¢ni naroky a to v oblasti provozni, technické, casové i koordinaci mezi
vlastniky jednotlivych druh@ majetku. Sladéno musi byt provadéni regenerace panelového sidliste
s regeneraci panelovych domu, pfi ¢emz vlastnictvi vlastnictvi jednotlivych panelovych obytnych
objekti nebo objektti obcanského vybaveni je dnes velmi riznorodé a o to je samoziejmée koordinace

N

Reseni regenerace vlastnich obytnych panelovych domi z hlediska sledovaného pohledu
obdobné s novou bytovou vystavbou, nebot’ lze oéekavat, ze bude pfedev§im doménou privatnich
investor

7) ReSeni problému neobydleného bytového fondu

Neobydleny bytovy fond vzdy zahrnuje cast byt neobydlenych tedy bytd, které jsou
v podstaté mimo provoz. Divodi 1ze uvést celou fadu. Podstatné vSak je, ze v poslednim obdobi
tento problém nabird na vyznamu, nebot’ objem neobydlené¢ho bytového fondu dosti rapidné narista.
Pii scitani domi, byt a lidi v roce 1980 predstavoval 7,0% , v roce 1990 jiz 7,7% a v roce 2001
dokonce 12,3% z celkového objemu bytového fondu. Neobydleny bytovy fond je tedy natolik
rozsahly, Ze feseni tohoto problému nrda jiz nadale vyhybat. ReSeni viak je podminéno dikladnou
znalosti jednotlivych charakteristik neobydleného bytového fondu. Monitoring a fundovana analyza a
to specificky pro jednotliva mésta ¢i vesnice, musi tedy pfedchazet navrhu i vlastnimu feSeni.

8) Reseni a zajisténi vystavby objektii pro socialni bydleni

Pokud pro ¢ast obcant nasich obci i mést bude pfiméiené bydleni fyzicky a zejména financné
nedostupné, musi byt vynaloZeno usili na uspokojeni jedné ze zakladnich potieb ¢lovéka tedy bydleni
pro zminénou skupinu obcant. Prakticky to znamena zajistit dostateCny pocet bytl charakteru
socialniho bydleni pro obCany socialné slabé nebo obCany v socialni nouzi. Samoziejmé v prvé fadé
musi jit o bilanci stavajiciho bytového fondu charakteru socialniho bydleni a teprve v fad¢ druhé o
jeho potiebné doplnéni o novou vystavbu. Neni pochyb o tom, ze soucasna situace je v jednotlivych
sidlech vyrazné odlisné a vyzada si tudiz rizné pfistupy a riizné feseni.
9) Priprava a realizace bydleni pro ob¢any se zdravotnim postiZenim

Zdravotné postizenych obcanii v nasi spolecnosti stale pfibyva a proto zajisténi pro né
bezbariérové bydleni je zdvaznym tkolem prosperujici spolecnosti. Pozadavek je o to naléhavéjsi,

nebot’ zdravotné postiZeni tvori dnes jiz velmi vyraznou skupinu naSich obc¢anti. Ostatn¢ v souvislosti
s nasim ¢lenstvim v Evropské unii mizeme hovofit o vyznamném zavazku.

10) Bydleni pro seniory

Do jist¢é miry tvofi seniofi jistou podskupinu zdravotné postizenych obcanl. Zavaznost
problému neni nutné nijak zdlraziiovat. Podil seniorti v nasi spolecnosti neustdle nariistd a to
v zavislosti na zdravotnim stavu na$i populace a ve vazbé na dosahovanou délku zivota. I kdyz je
idedlni jak pro seniory tak pro celou spolecnost, mohou-li seniofi své stafi prozit v péci ptibuznych
zejména déti, neni pro fadu znich zriznych divodu tento ideal dosazitelny. Forem bydleni pro
seniory je k dispozici cela Skala. Neni vSak asi ucelné je na tomto misté podrobné rozebirat. Na dva
momenty pfi feSeni naznaeného problému je vSak nutno upozornit. Prodluzuje se nejen lidsky zivot,
ale prodluzuje se i1 délka aktivni Casti zivota nasich obcCanti. Bydleni, jez je tedy seniorGm
poskytovano, musi této prodlouzené aktivit¢ vychdzet vstfic a musi pro ni vytvafet prijatelné
moment, predstavuje pozadavek na zachovani dastojnosti i v poslednim obdobi Zivota clovéka.
Z tohoto hlediska pak sehrava bydleni jednu z kli¢ovych roli.
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11) ReSeni obytnych lokalit charakteru ghet

Prestoze na nebezpeci vzniku ghet v nasem bydleni bylo odbornou vetejnosti jiz dlouhodobé
poukazovano, teprve posledni zvefejnéné informaci o poctu lokalit , jez maji vSechny znaky ghet
v naSich méstech, vyvolalo zvySeny zajem o zminénou problematiku. Navic zahrani¢ni zkuSenosti
z poslednich let davaji tusit o jak zadvazné az hrozivé skuteCnosti se jedna. Je vSeobecné znamo, ze
nebezpeci az hrozby, které jsou s existenci ghet spojovany vyznamné nardstaji v okamziku kdy se
socidlni segregace méni v segregaci etnickou. ReSeni musi byt hleddno a uskuteétiovano rychle a
bezodkladné, nebot’ nebezpeci z prodleni je pro nasi spolecnost mimotadné.

12) Problematika bezdomovcia

O tom, ze se bezdomovectvi stalo po roce 1990 u nés zavaznym problémem neni pochyb. Ve
velkych méstech je dnes jiz potkavame na kazdém kroku. Pfesto objektivnich informaci o tomto
fenoménu nemame prili§ mnoho. Nemame dokonce ani piesnéjsi tidaje o jejich poctu. V riiznych
materidlech a tiskovinach najdeme udaje v rozsahu od sto do dvouset tisic. V kazdém piipadé jde o
obcany, ktefi nemaji k dispozici bydleni ani v t& nejniz$i Grovni standardd. Nejen, Ze jde o problém
zatézujici uz svym vyskytem celou spolecnost, ale jde o vazny problém humanitni. Zda se, ze
solidarita v nasi spolec¢nosti v tomto ohledu jednoznacné selhava a to bez ohledu na pficiny, jez
jednotlivce k bezdomovectvi privedli.

13) Realizace startovaciho bydleni pro mladé manZzelstvi

Shodnost kiivky vyvoje piijmi rodiny a kfivky nezbytnych vydaji predstavuje svym
zpusobem idedlni stav. Bohuzel skutecnost je dosti odlisna. Manzelské pary po uzavfeni snatku a
narozeni ditéte jsou postaveni pred nutnost velmi vysokych vydaji spojenych s pééi o dité, nutnosti
zaridit domacnost a zaplatit pomérné vysoké naklady na bydleni, aniz disponuji dostatecnymi
prostiedky na jejich uhradu. Situace vede bud’ k moznym rodinnym havariim, nebo daleko Castéji
k odkladu zaloZeni rodiny a narozeni ditéte. Obé¢ situace nejsou pro spolecnost rozhodné€ pozitivnim
pfinosem. Startovaci bydleni byt s minimalnim ploSnym standardem umozni zacinajicim rodinam
preklenout toto pro n¢ tizivé obdobi. Vystavba objektll pro potfeby startovaciho bydleni musi byt
programové pfipravovana i realizovana. Jen ztézi lze ocekavat, Zze by zde privatni sektor sehral
rozhodujici roly.

14) Uskute¢néni chranéného bydleni pro ob¢any ve svizelné Zivotni situace

Nelze povazovat za néco zcela mimoradného postihne-li cloveéka velmi obtiznd Zivotni situace.
Nejcastéji se hovofi o situaci mladych matek t€sné po porodu, o mladistvych, ktefi opoustéji
vychovné tistavy a jsou bez rodinného zazemi, ale hovoii se také o lidech opoustéjicich napravna
zatizeni po ukonceni trestu. I kdyz jde o ptipady zcela rozdilné, jedno maji zcela evidentné spolecné.
Jde o situace, jejichz nezvladnuti miize jedince poznamenat na cely Zivot a nejsou vyjimkou piipady
kdy jedinec je zcela vyfazen z regulérni spolecnosti. V kazdém ohledu jde o pfipady spolecnost silné
zatézujici. Chranéné nebo zachytné bydleni je forma, ktera je schopna uvedené pripady tispés$né fesit.
Existuje zde jiz fada pozitivnich zkuSenosti. Pofizeni takového bydleni v§ak musi byt rovnéz cilené a
programové pfipravovano a realizovano.

15) DosazZeni potiebnych proporci mezi najemnym a vlastnickym bydlenim

Néjemni bydleni je v Ceské republice tradiéni formou provozovani bytovych objektii. Najemni
forma nikdy neovladla zcela oblast naseho bydleni, ale také nikdy neztratila svou vyznamnou pozici.
V posledni dob¢ se vsak zda, ze najemni forma bydleni siln€ ztraci svou pozici ve prospéch bydleni
vlastnického a to paradoxné v dobé, kdy je stale hlasitéji slySet volani po zvySeni mobility naseho
obyvatelstva, ktera by umoznila v rozsahlej$i mife st€éhovani za praci. St¢hovani by pak umoznilo
argumentace neni az tak jednoznacné ptesvédciva, ale fakt, Ze najemné bydleni umoziuje velmi
rychle fesit aktualni potiebu nekterych profesi v nasich méstech je zcela nesporna. Ostatné najemni
bydleni bylo vzdycky soucasti Zivotniho zplsobu ¢eské spolecnosti. Nezbytna renesance najemniho
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bydleni a obnoveni potfebné proporce mezi najemnim a vlastnicky bydlenim je kol s nimz se bude
muset nastupujici obdobi vyrovnat.

16) Profesionalizace provozu a spravy bytového majetku

Posledni polozkou v predkladaném piehledu jednotlivych vyznamnych aspekti bytové
politiky je nezbytnost prohloubeni profesionalizace provozu a spravy bytového fondu. Jestli je provoz
a sprava bytového fondu oznacena jako posledni polozka predkladaného piehledu, pak rozhodné
nejde o polozku posledni z hlediska jejiho vyznamu a zavaznosti. V letech direktivniho fizeni naseho
narodniho hospodarstvi dos§lo mimo jiné k hlubokému propadu profesionality a naopak k nartistu
amaterismu ve spraveé bytového majetku, ktery se vyznamné promitl i do hlubokého dluhu v udrzb¢ a
obnové bytového fondu. Sprava bytového majetku dokonce po dlouhou dobu byla odkazéana do role
¢innosti spolecensky nepfili§ vyznamnych. Ma-li byt odstranén dlouhodoby dluh v bézné udrzbé a
obnové bytového hondu a mama-li zamezit vzniku nového, pak sprava bytového fondu musi byt
vykonavana zcela efektivné, coz nelze dosdhnout bez plosného uplatnéni metody fasility
managmentu, tedy profesionalizaci uvedenych ¢innosti. Zavadéni nebude ovSem snadné, ale k jeho
zahajeni musi byt pfistoupeno bezodkladné. Prohlubovani skod na bytovém majetku si dal spolecnost
jiz nemlze dovolit.

Samoziejmé vSechny uvedené segmenty bytové politiky, problémové okruhy a skute¢nosti
volajici po naprave, nepiedstavuji piehled zcela vyCerpavajici. Je rovnéz jasné, Ze naléhavost feseni
neni u vSech uvedenych problémovych okruhti totoznid. Mezi jednotlivymi okruhy jsou rovnéz
vyrazné rozdily v rozsahu a narocnosti. Pro vSechny je vSak spolecny ekonomicky a finan¢ni rozmér
problému. Zadny z nich neni fesitelny bez vyraznych finanénich vstupti a v kazdém ptipadé alespoii
astetné na jejich feseni se musi podilet vefejné prostiedky. Zadny z nich viak neni bezvyznamny,
nepodstatny a tudiz zadny z nich nemutize spolecnost dlouhodob¢ ignorovat.

4 NEKTERE PODMINKY RESENI

Je-li konstatovano, ze zadny z problémovych okruhli nelze uspé$né fesit bez znacnych
finan¢nich vydaja, i1 kdyz jejich konkrétni vyse mize byt v jednotlivych ptipadech riizna, nezbyva
nez toto konstatovani doplnit o pozadavek vysoké efektivnosti pfi vynakladani pozadovanych
finanénich prostfedkt. Je-li pozadovana vysoka efektivnost, pak nutno fici, Ze ji nikdy nelze
dosahnout bez diikladného poznani a dikladné ptipravy jejich feseni. V podstaté je fe¢ o potiebnosti
vyzkumnych praci postupné pro vSechny problémové okruhy a jejich pokracovani v podobé jasné
nastavenych realiza¢nich programi. Snad zbyva jesté dodat jak chédpat onen zdanlivé jednoznacny
pojem efektivnost. Hovotime-li o efektivnosti, pak musime mit na mysli vzdy dvoji efektivnost a to
ekonomickou a efektivnost spoleCenskou. Bohuzel na stranku spolecenské efektivnosti, ktera
predevsim zohledniuje spolecenské disledky jednotlivych aktivit ¢i naopak jejich absenci, se velmi
Casto zapomind a nebo se nebere dostatecné v uvahu. Nutno fici, Ze u vétSiny uvedenych
problémovych okruhil nasi bytové politiky, je spolecenska efektivnost kritériem rozhodujicim.

5 ZAVERECNE KONSTATOVANI

Jiz vuvodu staté je naznaceno, Ze uloha vefejné spravy je pro feSeni rozvedenych
problémovych okruhti nepostradatelna. Je patrné, Ze svij vyznam ma a bude mit minimalné
metodicka a finan¢ni ucast statu. Je rovnéz patrné, Ze i regionalni uroven statni spravy a samospravy
musi sehrat svou ulohu zejména v rovin€ koordinace bytové politiky v rozmezi regionti a v tomto
Role lokalnich samosprav je v uskuteciiovani Uspé€$né bytové politiky na svych tUzemich zcela
nepostradatelna, ale i zcela nezastupitelna. Utvrzuji nds v tom nejenom nase minulé zkuSenosti, ale i
soucasné pristupy zemi Evropského spoleCenstvi. Za zakladni vSak musime povazovat otazku zda
nase soucasné lokalni samospravy jsou schopné a hlavné pfipravené ukoly spojené s fesenim
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uvadénych problémovych okruhti bytové politiky Gspé$né fesit. Nalézt jednozna¢nou odpovéd’ na
takto formulovanou otazku neni v soucasné situace nijak snadné. Pfi bliz§im zkoumani je vSak slySet
mnoho varovnych hlasti a lze se setkat s velkou davkou skepse. Méa-li byt namaha vynalozena na
pfipravu feSeni souboru naznacenych okruhl bytové politiky korunovana uspéchem, pak soucasné
musi probéhnout docela zésadni ovéteni zda lokalni samospravy jsou sto se Uspésné vyporadat
s naznacenymi ukoly.

Zavérem nutno podtrhnout skutecnost, ze zadny zuvedenych problémovych okruhti neni
tresitelny bez aktivni ucasti lokalni samospravy, i kdyz je zfejmé, ze mira t€asti pii feSeni muze byt u
jednotlivych problémovych okruhti rizna. To vse lze snad zavérem jesté zdlraznit tim, Ze feSeni je
neodkladné a mimoiadné naléhavé a pro zdravy vyvoj nasi spolecnosti i zcela nezbytné.
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