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UvoD
CCEA MOBA & FRAGMENT

Problemem ceskych mést je dostupnost bydleni, ktere je v Cesku vyrazné drazsi nez v okol-
nich zemich, a navic ceny nemovitosti zde rostou nejrychleji v Evropske unii. Studie provedena
spolecnosti Deloitte v roce 2021 ukazala, ze dostupnost novéeho bydleni v Ceskuje druha nej-
horsi ve srovnani s 22 evropskymi zemémi, pricemz naklady na novy byt ¢ini 12,2 pramérnych
hrubych roénich platd. Tyto statistiky ilustruji, Ze v ceskych méstech je potreba nové uvazovat
o produkci a nabidce bydleni, zejména pokud jde o bydleni pro skupiny, které nespadaji do

komeréniho trhu.

Prestoze v Norsku je konverzace kolem dostupného bydleni a druzstevnictvi pokrodilejsi, stale
se potykaji se stejnymi problémy jako Cesko. Ceny bydleni vzrostly natolik, ze pro vétsinu
nizko a stredné prijmovych skupin a mnoho mladych lidi je nemozneé se prosadit na realitnim

zebricku, zejména ve mésté, jako je Oslo.

Nizké a stredni prijmové skupiny a mladi lidé jsou pro strukturu a funkcnost smiseného mésta
nezbytni. Zaméfujeme se na vytvoreni ,tfetiho sektoru bydleni v Norsku i v Cesku, tedy
sektoru, v némz by se mohli ubytovat lidé, ktefi nejsou schopni vstoupit na soukromy trh, ale

zaroven nejsou natolik znevyhodnéni, aby splnovali podmin ro ziskani socialnitho enl.
] tolik yhod by spl li podminky p k Intho bydl

Usilujeme o navazani spoluprace mezi Prahou a Oslem s cilem prozkoumat a ziskat zkusenosti
v tématu, které je pro obé mésta velmi dilezité ~ dostupné/spolecné bydleni. Privedli jsme
mezioborovy tym zastupct z rlznych fidicich instituci Ceske republiky na setkani s mistnimi
arady, architekty a odborniky zabyvajicimi se tématem dostupného bydleni v Norsku a vytva-

fime platformu pro budouci spolupraci.




CESKO ¥ NORSKO

VOJTECH KUBAT
Oddeéleni koncepce dostupného bydleni

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR

Cesko a Norsko jsou na evropské poméry vyrazné odlisné sta-
ty. Prosly si zcela jinym historickym vyvojem, ktery vyplyval
z odlisné polohy, charakteru krajiny a geografickych podmi-
nek. Také maji odlisnou strukturu ekonomiky i Zivotni Groven
obyvatel. Co se tyce bydleni, jsou si ale obé zemé podobné
Jjako vejce vejci: shodné okolo 75 % domacnosti v nich napfi-
klad bydli ve vlastnim domé ci byté a jenom pétina v najmech.
V porovnani se zbytkem vyspélé Evropy také maji obé zeme
stejné malo socialnich a dostupnych najemnich bytd provozo-
vanych mésty ¢i statem - okolo 4 % tamnich bytovych fon-
d@". V Cesku ani Norsku zaroven v podstaté neexistuje sektor
neziskovych poskytovatell bydleni, jako jsou bytova druzstva
a nekomercni najemni asociace Ci stavebni spolky, ktere jsou
rozsirené napriklad v némecky mluvicich zemich, Beneluxu ¢i
Francii.

A co je hlavni, v obou zemich ma tato struktura trhu s bydle-

nim stejny vysledek: nizkou dostupnost bydleni a dramaticke

zhorsovani zivotni Grovné nizkoprijmovych domacnosti i velke :

casti stredni tridy (v dostupnosti bydleni vyjadrené poctem
cistych rocnich prijmi potrebnych pro nakup prameérného
bytu jsou Cesko i Norsko mezi nejhorsimi v Evropé?).

Tato podobnost jinak velmi odlisnych statli dobre ilustruje, ze
ke zhorsujici se dostupnosti bydleni pFispivaji i v riznych pod-
minkach stejné divody. Podle mnoha studii se jedna hlavné
o prilisné spoléhani se na volny trh a novou komercni vystav-
bu, nizkou regulaci a zdanéni spekulativnich investic, slabou
roli verejneho sektoru a nedostatek atraktivnich alternativ
k vlastnickému bydleni.

Pokud chceme zajistit dostatek financné dostupného bydleni
pro vsechny skupiny obyvatel vsude tam, kde je to potreba -
tedy hlavné ve velkych meéstech a ekonomickych centrech -

musime adresovat pravé tyto problémy a idealné vsechny
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o inspirovat tam, kde systém funguje.
————— Aktualné se takto cesky stat inspiroval pfi pFipravé nového
Zakona o podpore v bydleni. Ten prinasi inovativni nastroje
pro zajisténi distojného bydleni pro domacnosti, které jsou
nejvice ohrozené bytovou nouzi, jako jsou Kontaktni mista pro
bydleni, specializované poradenstvi a statni garance soukro-
mym vlastnikdm bytl vymeénou za jejich pronajem cilovym
skupinam. Obdobné nastroje se osvédcily napriklad ve Velke
Britanii nebo gpanélsku.

Podobné chceme s Ministerstvem pro mistni rozvoj postupo-
vat i dale. Po vzoru Francie, Irska nebo Danska se pripravuje
specializovany statni fond, ktery by mél vyznamné podporit
vystavbu obecniho najemniho bydlen.

A na zakladé ovérenych zahranicnich zkusenosti se zacina
pripravovat i nova legislativa o neziskovych bytovych spolec-
nostech. Méla by umoznit vznik napriklad bytovych druzstev,
ve kterych nebude mozné ziskat nove byty do osobniho vlast-
/ nictvi, nebo nekomercnich najemnich asociaci, jez by mohly
vyrazné urychlit budovani dostupnych najemnich bytd ve vy-
sokeé urbanistickeé kvalité a udrzitelném standardu. Dilezitym
krokem je také umoznit obcim, aby novou vystavbu dostup-
ného bydleni mohly snaz a efektivngji podporit skrze dlou-
hodoby pronajem svych stavebnich pozemka, jako je to dnes
bézné predevsim v Rakousku, ale i ve Spanélské Barcelone
nebo Svycarském Curychu.

Nez se vsechny tyto aktivity podari dotahnout a zacnou se
realné projevovat, ubéhne jesté hodné vody. Svita ale nadéje,

ze na tom v budoucnu budeme prece jenom lépe.

‘j 1
- 2V oficialnich statistikach se Norsko v dostupnosti bydleni umistuje zhruba v evropském
praméru, tyto statistiky ale bézné neberou v potaz rozdilné zdanéni prijmd, které je
pfitom zrovna v této severské zemi jedno z nejvyssich v Evropé.
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NAJEM VS. VLASTNICTVI
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FINANCNI DOSTUPNOST

Rocni hrubé mzdy na porizeni standardizovaného nového bydleni

2 13,3

Rocni hrubé mzdy za standardizované nove bydleni v hlavnich méstech

14 15,3

OSLO

zdroj: Deloitte Property Index
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BYDLENI
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Vilém Kuba - Jifi Kroha - Josef Polasek, Sidlisté Tabor, Brno-Kralovo Pole




BYTOVA POLITIKA PRYNI REPUBLIKY

ANNA MARIE CERNA

Prvni svétova valka prakticky na ctyfi roky zastavila vystavbu novych domd a znacné zkom-
plikovala Gdrzbu téch stavajicich. Po skonceni valky se projevil znacny nedostatek bytd.
Developerim hrozilo, ze byty zistanou prazdné, protoze potencialni obyvatelé si nemohou
dovolit vysoké najemné. Tisk penéz béhem valky odstartoval inflaci, kterou po skonceni valky
jesté podporil nedostatek materialu. Najemneé ve stavajicich bytech bylo regulovano, zatimco

naklady na vystavbu bth se denné zvysovaly.

Situace zkomplikovala vystavbu natolik, ze stat pristoupil k uzakonéni siroké statni podpory
bytoveé vystavby, ktera trvala od roku 1919 az do zacatku protektoratu v roce 1939. Po celé
toto obdobi existovaly znacné stavebni pobidky pro vystavbu bytd. Tato podpora byla vzdy
zamyslena jako docasneé feseni bytove, inflacni nebo hospodarske krize. Po prekonani potizi se
mél trh s bydlenim fidit Eisté pravidly volného trhu. Podpora sice vyrazné zvysila pocet bytt

v Ceskoslovensku, ale cile deregulace trhu s bydlenim nebylo nikdy dosazeno.

Béhem amerického burzovniho krachu na prelomu dvacatych a tricatych let se navic ke sta-
vebnim pobidkam pridala i regulace vztahl mezi pronajimateli a najemniky prostfednictvim
zakond o péci o bydleni a ochrané najemnikd. Skutecnost, ze podpora byla poskytovana
predevsim na vystavbu malych bytd, je zcela pochopitelna. Tato podpora vsak vedla k nizke
rozmanitosti dispozic bytl v domech a polohach ve mésté, a tim i k nizsi rozmanitosti obyva-

telstva v jednotlivych castech mest.

Zcela jinou formou podpory byly zakony, které umoznovaly procentualni danové Glevy.
Pozadavek na malé byty je neomezoval, ale také se soustredoval do urcitych mist ve méste.
Protoze mezivalecna bytova krize byla bezprecedentni, byl i rozsah statni podpory vyjimecny.
Podporovala verejny i soukromy sektor a nebala se zasahovat do individualnich vlastnickych
prav. Moznym varovanim pro soucasnost je, ze vétsina kratkodobé podpory byla uplatnovana

po celé mezivalecné obdobi a prinesla dalsi regulaci.

Pokud by se dnes mélo pristoupit k podpore rozvoje, bylo by vhodné zajistit rozmanitost
dispozic bytd v domé a ve mésté. Mezivalecné domy s malometraznimi byty byly dimenzo-
vany tak, aby uspokojily zoufalou poptavku po bydleni. V soucasnych spolecenskych pod-
minkach by pravdépodobné vytvorily idealni podminky pro vznik ghett, jak je zname z pane-
lovych sidlist’'v Némecku, Francii nebo Velké Britanii, coz by bylo z dlouhodobého hlediska

kontraproduktivni.
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Shromazdéni obyvatel kolem pomniku sv. Vaclava na Vaclavském namésti v Praze

(28. Fijna 1918). Foto: Narodni muzeum / Hradni fotoarchiv

Obytny pokoj nejnizsi tridy (1939). Foto: CTK
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Expropriation of land
Zakon ¢. 20/1920 Sb.
‘ . Law supporting Law supporting Law supporting
construction'2345 construction® construction

State support
Public administration
Zakon ¢.281/1919 Sb.

State support
Private builders
Zakon €. 219/1920 Sb.

Temporary tax credits
Z&akon ¢. 209/1920 Sh.

State housing fund
Zakon ¢.98/1919 Sh.

Taxdeductions *oootluooolcoo.lcooolcoool.oo.l.oo-ltot-loot-lootluoooluooolcoo.lcooolcoonl.oo-l.oo-ltot-loot-lootluoooluoooltoo-lcooo

Zakon €. 102/1921 Shb.
Rent regulation .

Zakon €. 166/1930 Sbh.

\J

Tenants' rights . )

Zakon &.44/1928 Sb.

Law supporting construction
Zakon 100/1921 Sb. + and its amendment

1__Land can be expropriated in fee simple (both state and private) to build residential houses (from 1 residential unit).

2__Tribunals oversee labour and wage conditions and set the price of materials for the following year.

3_ The state borrows money (2% interest) from citizens for construction by selling winning lottery tickets. The bonus is winning draws.

4__ Supportin the form of a government loan guarantee, an interest and mortgage allowance, a combination of guarantee and allowance, and direct loans to complete construction already underway. Home tax
forgiveness for 50 years (anyone can benefit).

5__Limits the impact of site plans and provides exemptions from building codes. A building permit pending within 14 days is automatically valid. Authorities may require private companies to supply construction
materials for construction projects supported by this law.

6__ Expropriate privacy land can only be if there is no adequate municipal.

The support applies to the construction of so-called small apartments. Living room area of small flats in 1921 is from 80m?to 36m?2.
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BYDLENi V MEZIVALECNEM

CESKOSLOVENSKU

MARKETA ZACKOVA

(1893-1974)
éesky architekt, scénograf
a vytvarnik. Clen profesnich
seskupeni Svaz socialistické ar-
chitektury, Svaz moderni kultu-
ry Devétsil a jeho nastupnicke
organizace Leva fronta, sdru-
zujici radikalni levicové inte-
lektualy. V roce 1930 byl jme-
novan profesorem architektury
na Ceské vysoke skole tech-
nické v Brné. V dané dobe se
zabyval malobytovou otazkou
a sociologii architektury a teh-
dy také vznikal jeho vyzkumny
projekt Sociologicky fragment
bydleni (1930-1933), na nemz
pracoval se svymi studenty a ve
kterém prostrednictvim statis-
tickych Gdajd a dat vizualizova-
nych formou kolazi poukazal na
socialni pomeéry mezivalecného
Ceskoslovenska se zvlastnim
zretelem k bydleni.

(1900-1951)

Cesky levicové  orientovany
kritik a teoretik umeni, vytvar-
ny umélec, publicista a pre-
kladatel z francouzstiny. Jako
vidci osobnost ceskoslovenské

mezivalecné avantgardy zasa-
hl do temer vsech uméleckych
odvetvi - od architektury pres
vytvarné umeni, divadlo, film,
fotografii, typografii az k litera-
ture. Po absolutoriu Filozoficke

fakulty  Univerzity  Karlovy

pusobil jokvo vytvarny referent
casopisu Cas a poté v téemer
nespocetné rade dalsich no-
vin a periodik, z nichz néktera
sam zakladal a ridil. Soucasne
inicioval a redigoval radu sbor-
nikd. V' mezivalecném obdobi
se jako celny avantgardista
podilel na vzniku a vydavani
revue Devetsil (1920-1932),
pusobil jako predstavitel levi-
cove orientované inteligence
ve Spolecnosti pro hospodar-
ské a kulturni sblizeni s novym
Ruskem, ve skupiné Levé fronta
ad. Na sklonku 30. letech ostre

kritizoval moskevske procesy,

takze se po komunistickem
prevratu v roce 1948 stal po-
liticky nepohodinym. Bylo mu
znemoznéno jakekoliv verejné
vystupovani, ale prave v tomto
obdobi vytvoril nekolik zasad-
nich textd. V roce 1950 to byla
studie Pokus o nazvoslovnou
a pojmoslovnou revisi, v niz
prinesl dosud platnou analy-
zu socialistického realismu ve
vytvarném umeni, poucenou
celym vyvojem nejen umeni
avantgardniho (jako protipolu
socialistického realismu), ale
i umeni klasického a dokonce
akademického. Protoze Teige
znal tradici ruského i fran-
couzského realismu, mohl si
dovolit jejich radikalni kritiku.
Samozrejme  tak Eo/emizova/
také s Gorkého a Zdanovovou
definici realismu. Své kriticke
avahy o socialistickem reali-
smu uzavrel konstatovanim:
»Realismus pozadovany dobou
nebo presneji receno politic-
kymi institucemi, neni vsak
novy. Kdykoliv politicky lodi-
vod, at’pravicovy nebo levicovy,
z prudkého strhujiciho proudu
socidlniho a mocenského deni
pripluje k pevniné umeéni, pri-
stane vzdy - na pravem brehu...
Pracuji-li politicke velehory ku
porodu, narodi se vzdycky rea-
lismus - na to mizete vzit jed.



reakce na hospodarskou krizi 30. let 20. stoleti

analyza bydleni a ,zivotniho slohu® tri spolecenskych vrstev: proletariatu, burzoazie
a velkokapitalist

vysledky vyzkumu, ktery Jifi Kroha zpracovaval se svymi studenty z Ustavu architektury
a urbanismu Vysokého uceni technickeho v Brné, byly zprostredkovany za pomoci kolazi
(80 tabul)

vyzkum byl prezentovan na Vystave stavitelstvi a bydleni (1933, Brno) s cilem upozornit
verejnost na nedlstojné zivotni a bytove podminky nejchudsi casti obyvatelstva /

Kroha v roce 1930 navstivil Sovétsky svaz a prihlasil se teorii kolektivniho bydleni

na rozdil od sovétske propagandy, ktera v ramci vystav prezentovala prednosti socialis-
tického rezimu, uplatnil Kroha opacny postup, a sice ostrou kritiku socialnich nerovnosti,
které jsou dusledkem kapitalistickeho systému

prezentoval odsouzeni nerovnosti, které prinasel kapitalisticky system

vyostrena rétorika trida proti tride

statistické grafy — vedecka objektivita, kolaz — dikaz pravdivosti

kombinace obou médii zajistuje vérohodnost a nazornost celku

vizualni naléhavost kontrastu proletariat x burzoazie x velkokapitalisté /

v roce 1930 vstoupil Jifi Kroha do skupiny Leva fronta a zacal se zabyvat progresivnim
politicky a socialnim programem v architekture

architektura = veda

architektura neni izolovany tvirci akt, ale proces propojeny se socialnim, politickym
a ekonomickym systemem

kazdemu novému navrhu musi predchazet odborna sociologicka analyza zivotnich
podminek

metoda zpristupnéni vysledkd vyzkumu: kolaz a fotomontaz v kombinaci s grafy a mini-
mem textu

tento zpasob vizualni komunikace dilezitych spolecenskych a politickych témat rezono-
val v cele Evrope

20. leta 20. stoleti - rada vystav- vizualni stranka je dulezitéjsi a vymluvnéjsi nez na text
inspirativni priklad: sovétsky pavilon na vystavé Pressa v Koliné nad Rynem v roce 1928
atraktivni dynamicka scénografie kombinovana s dokumentarni fotografii, fotomontazi
a modely

podobné expozice i na vystavach architektury - napriklad Vystava soudobé architektury
v SSSR v Praze roku 1932
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« architektura ma vychazet ze sociologickych studii — z marxismu Otazky bydleni a bytové politiky v soucasnosti zdaleka ne-

+ idealem je kolektivni dim maji takovou spolecenskou ddsaznost jako v mezivalecnéem
+  stoleti stroju konéi katastrofalni nezaméstnanosti a bidou Ceskoslovensku. Jejich Fesenim se zabyvaji predeviim levi-
«  kritika kapitalismu cové orientované novinarky a novinari a verejna tematizace

3 probiha napriklad na Grovni street artu. Na rozdil od prvni re-
BYTOVA NOUZE publiky, kdy se tématu bydleni - a architektury — vénovaly
+  definice: minimalni plocha a maximalni bydlitelnost, minimalni prostor vyhovujici maxi- dokonce i mainstreamove zenske casopisy.

malnimu Zivotu, byt pro tridu existencniho minima, ktery by neklesl pod nezbytné hygie-
nické minimum, pod sanitarni a hygienické normy, ktery ma dost svétla, slunce, vzduchu
a volnosti

+  priciny: priliv obyvatelstva do mésta v dusledku industrializace, kapitalisticka nadvyroba,
valka a situace po ni

+ dlsledek: bytova krize, nedostatek bytd, které by si mohl dovolit i proletariat

karel teige

Adolf Loos o bytovych zaFizenich
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MODELY UDBiITELNEHO‘
A DOSTUPNEHO BYDLEN:I

DAVID TICHY

»Jako dostupne je vnimano bydleni, na ktere domacnost
vynaklada max. 30 % sveho prijmu, ve velkych metropolich
pak 45 %. Jako kriticka hranice se v parametrech podpory
dostupného bydleni v politikach bydleni vétsiny zemi objevuje

uroven cca 40 %.4

MODELY DOSTUPNOSTI TYPY BYDLENI = NG p———
« ekonomickeé (financovani) « individualni '
«  Gzemni (Gzemni plan, regulace) «  hromadné/kolektivni

«  procesni (legislativni, povolovani staveb)  «  hybridni

+  typologické (adekvatni bydleni)

.....

ZPUSOB PORIZENI BYDLENI FORMY VLASTNICTVI

+  koupe « soukrome
«  clenstvi (druzstvo) « druzstevni
+  trzni pronajem +  naemni

+  zvyhodnény pronajem . obecni

+  zameéstnanecky vztah . statni

«  participativni bydleni . firemni

« neziskovée

FORMY KRITERIA KVALITNIHO
FINANCOVANI BYDLENI

«  tradicni formy financovani (hypotéka) . socialni udrzitelnost
+  noveé formy financovani . architektura

o Qver + ekologie

. dotace « ekonomie

Viden, Sonnewendviertel
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DAVID TICHY

Role azemnich samosprav v oblasti bydleni a jeho kvality je nepostradatelna. Jak mésta a obce
vedi, zda je jejich bytova politika dlouhodobé udrzitelna? A jakym zpasobem je udriitelnost
spojena s dostupnosti bydleni?

Dostupnost a udrzitelnost v oblasti bydleni byvaji ¢asto vnimany ve vztahu dvou riznych ob-
lasti. Dostupnosti vétsinou rozumime zajisténi bydleni v urcitém standardu za cenu ¢i najem-
né, které pro domacnost predstavuje financni zatizeni do urcité (stanovené) miry. V soucasné
dobé je za dostupné bydleni vnimano takove, na které domacnost vynaklada max. 30 % svého
disponibilniho prijmu. Ve velkych méstech je toto zatizeni do 45 %.

Udrzitelnym rozvojem dnes chapeme vyvazené a komplexni propojeni pozadavki na vystavbu
v ekonomicke, environmentalni, socialni a kulturni oblasti, které nas ovliviuji v dlouhodobem
horizontu. Tedy nejen pri planovani, povolovani ¢i realizaci staveb, ale také pfi jejich uzivani,
apravach ¢i zaniku. V tomto kontextu je tak fenomen dostupnosti bydleni soucasti celeho
procesu udrzitelného rozvoje, jez pomaha najit cestu, jak dostupnosti dosahnout.

Dostupnost bydleni je ovlivnéna mnoha faktory a nejedna se jen o primarné ekonomicke.
Celkovou dostupnost ovliviuji adekvatni nabidka rdznych typologii bydleni pro razné uziva-
tele, pripravenost Gzemi pro vystavbu, tedy planovani a povolovani, a s tim souvisejici stav le-
gislativy a moznosti zapojovani do procest obecné. Jejich soucasti je i dostatecny monitoring
stavu bydleni v obcich, podpora riznych forem vlastnictvi a tim i riznych stavebnikd, ktere
mohou dostupnost bydleni ozivit i zacilit.

Jakeé nastroje ale maji obce k dispozici, aby byly relativné jednoduchym zpisobem schopny
analyzovat komplexni problematiku bydleni a provéFit Groven své péce o tuto oblast? Ve svéte
existuji rizné evaluacni metodiky, které slouzi municipalitam, jejichz smyslem je prinést kon-
kretni rady a postupy, jak zvysit obecnou kvalitu a dlouhodobou udrzitelnost prostredi, jak se
zorientovat v konkrétnich planovacich situacich a jak ucinit nase bydleni celkoveé kvalitnéjsim.
Prikladem muze byt ctyrpilifovy evaluacni systém 4-Saulen Modell, ktery mésto Viden pouzi-
va pri vybéru nejvhodnéjsich projektd v ramci verejnych soutézi a dotacnich fizeni. Ve Velke
Britanii je napriklad vyuzivana vladou schvalena metodika Building for life - The sign of a good
place to live. Jedna se o dokument hodnotici standardy kvalitniho bydleni v méritku domd i lo-
kalit a slouzi mistnim komunitam, Gfaddm i developerdm jako jednoduchy privodce pri tvorbé

kvalitniho obytného prostredi. Podobnych metodik je v evropskem kontextu mozné najit vice.
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Specificky pro ceské prostredi byla ve spolupraci s Narodni siti zdravych mést vydana meto-
dicka prirucka Jak hodnotit udriitelnost bydleni,' jejimz cilem bylo pripravit pro obce nastroj,
pomoci kterého mohou relativné jednoduchym zptsobem analyzovat komplexni problema-
tiku bydleni a provéfit Groven své péce o tuto oblast. Prostrednictvim kvalifikovaného zhod-
noceni, planovani, odpovédného vybéru a nasledné realizace (resp. zadanim podminek pro
realizaci) vhodnych projektd tak mohou mésta a obce ovliviovat nejen svoji budouci podobu,
celkovou ekonomickou, environmentalni, socialni a kulturni udrzitelnost, ale i samotnou do-

stupnost bydleni.
Vice podrobnosti o problematice dostupného bydleni a udrzitelnosti bydleni je mozné najit

take v brozure

, ktera je zverejnéna na strance SMO CR.

"Metodika

je k dispozici na strance NSZM.



https://www.smocr.cz/cs/media/publikace/a/zajima-vas-otazka-dostupneho-a-udrzitelneho-bydleni-1 
https://www.smocr.cz/cs/media/publikace/a/zajima-vas-otazka-dostupneho-a-udrzitelneho-bydleni-1 
https://www.zdravamesta.cz/cz/publikace-detail?id=jrTzN7hn3Yyx6lRw&nazev=Jak%20hodnotit%20udr%C5%BEitelnost%20bydlen%C3%AD%20-%20Metodick%C3%A1%20p%C5%99%C3%ADru%C4%8Dka%20pro%20obce 
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DOSTUPNE BYDLENI V CURYCHU

MATEJ DRASLAR

MESTO S NEJVETSIM PODILEM DOSTUPNYCH NAJEMNICH
BYTU V ZAPADNICH EVROPSKYCH MESTECH

Curych je globalnim financnim centrem a je prikladem sou-
visejictho tlaku financializovaného trhu s nemovitostmi.
Najemne v novych bytech vzrostlo od roku 2000 o vice nez
60 %, ceny nemovitosti se od roku 2009 priblizné zdvojnaso-
bily a rozsahlé vnitroméstskeé projekty jsou dnes fizeny globa-
lizovanymi financnimi investory a penzijnimi fondy. Nejvétsi
a historicky nejprimyslovéjsi svycarské meésto pritom nepod-
leha stejnym procesiim socialni polarizace a gentrifikace jako
Berlin nebo Londyn. Curych ma totiz stoletou tradici nezis-
koveho bydleni, ktere od roku 1995 nepretrzite roste. Dnes je
25 % bytovych jednotek ve mésté trvale vyjmuto ze ziskového
sektoru, pficemz nejvétsi podil, 18 %, tvori druzstevni bydleni
a zbytek tvori obecni byty nebo byty provozovane jinymi ne-
ziskovymi subjekty.
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ZAKLADNI PREDPOKLADY DOSTUPNEHO BYDLEN!I

Sdileni je zakladem kazdého druzstevniho podnikani. Sdileni probiha ve trech vzajemné se
prekryvajicich sférach: prace a zdroje; vlastnictvi; sprava. Sdileni znamena ziskat vice, ne méné

- nejen pro druzstevni komunitu, ale pro celou spolecnost.

Aby druzstva mohla rast nad ramec individualnich iniciativ, potrebuji politickou podporu, kte-
ra zavisi na verejném minéni. V Curychu ziskala prodruzstevni politika ve 20., 40. a na konci
90. let 20. stoleti vyznamna politicka vitézstvi, coz vedlo k vyraznéemu naristu druzstevniho

bydlen.

Nestandardni, experimentalni formy spolecneho bydleni jsou v Curychu mozné prave proto,
ze druzstva odmitaji pojem sménné hodnoty v architekture. Vysledna vysoka uzitna hodnota

prinasi prospéch nejen soucasnym obyvateltm, ale i budoucim generacim.

Mensi vyse vlastniho kapitalu, kterou druzstva potrebuji k ziskani hypotéky, umoznuje pri-
stup k financovani i socialné znevyhodnénym skupinam. To vedlo k velké rozmanitosti mnoha
malych specializovanych organizaci, které nabizeji specifické formy spolecného bydleni velmi

odlisnym zajmovym skupinam.

Priblizne 80 % hodnoty curysskych druzstev tvori dluh. Soukrom i verejni véritele povazuji
druzstva za spolehlivée dluzniky a za lukrativni investicni prilezitosti, coz je stav zhmotnény diky

architekture, ktera je postavena tak, aby vydrzela.

Vysoky podil druzstevniho vlastnictvi pozemkl v Curychu prispiva k socialné-prostorovée
rovnovaze mésta. Pozemky jsou vylouceny ze spekulaci, coz omezuje gentrifikaci a udrzuje
cenovou dostupnost byt ve vnitfnim mésté. Velké, souvisleé pozemky umoznuji kolektivni

vyuzivani méstské zelené.

Mésto Curych vyuziva svij Gzemni plan k tomu, aby druzstvim umoznovalo pristup k za-
stavitelnym pozemkim a povolovalo formy urbanistického fesenti, které podporuji kolektivni

vyuzivani vnitrnich a vnéjsich prostor druzstvy.

Architektonicka soutéz sjednocuje uzivatele, zadavatele, obec a architekta za spolecnou pred-
stavou budouciho obytného prostredi vyjadrenou v architektonickem projektu. Transparentni

a zavazny proces podporuje porozuméni verejnosti a divéru v to, ceho mize navrh dosahnout.

Zdroj:
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HISTORIE A AKTUALNI SITUACE
BYDLENI V NORSKU

PETR LESEK

Okolo roku 1900 bydlelo v obecnich bytech priblizné 19 % Nord. Vétsina najemnich byt pa-
tfila soukromym majiteldm. Stejné jako jinde v Evropé po primyslové revoluci mély byty niz-
kou kvalitu. To vedlo k protestdm a nasledné k rozhodnuti stavét obecni byty. Trend obecnich
bytd se uplatnoval do druhé svetove valky. Potom se systém preklopil do druzstevniho bydle-
ni. Typicka byla oborova druzstva (snad i v navaznosti na odbory). V 80. letech nicméné doslo
ke kopirovani britského vyvoje a konci podpory druzstevni i obecni vystavby. Nova pravicova
vlada zcela uprednostnila volny trh. Kromé konce podpory nasledovala i privatizace. Pivodni
koncept najmu pozemkd druzstvim na desitky let skoncil a také pozemky se privatizovaly.
Ustalila se spolecenska norma, ze cilem je vlastnicke bydleni, k némuz je pripadny najem jen
docasnym predstupném. Vlastni bydleni se stalo pozadovanym statusem. Priblizné 80-90 %
Nord dnes skutecné bydli ve vlastnim. Vétsi procento na venkové, naopak nejmensi procento
v Oslu. Zbytek spolecnosti je bud’podporovan v ramci socialniho bydleni, nebo uvizne mezi
socialnim bydlenim a nemoznosti si za soucasné inflace a rdstu cen bytd vlastni bydleni po-
ridit. Je odkazan na volny najemni trh. Socialni bydleni se fesi formou financnich prispévka.
Stale jesté existuji obecni, a dokonce maly pocet statnich bytd, ale ty jsou v podstaté vyuzi-
vané jen pro socialni bydleni. S kazdym koncem najemni smlouvy se znovu proveéruje financni
situace uzivatell, a pokud maji vyssi pfijem, nez definuje socialni bydleni, jsou ze socialni-
ho bydleni vcetné obecnich byt vylouceni. V Norsku o problemu vsichni se vsemi ochotné
mluvi (architekti, aktivisté, méststi i statni Grednici), ale realné se situace nikam neposouva.
Zpracovavaji se pilotni projekty, Arild Eriksen jeden z nich zpracoval, samospravy se jimi chlu-
bi, ale vSe zlstava na papife. Arild Eriksen se soucasné vénuje i tématim neziskové bytovée
vystavby (Third Housing Sector), desetiminutového mésta, samozasobovani apod. a témata
propojuje. Podobné jako v Némecku je vzorem Viden, tak Norové vzhlizeji k danskéemu sys-
temu (Housing for everyone), ktery povazuji za dobre fungujici. V Dansku je asi pal milionu
druzstevnich/obecnich bytl a podporuji socialni mix. V prezentaci také zaznéla informace, ze
mésto Mnichov zastavilo prodej méstskych pozemk( a mésto Hamburg pronajima pozemky

ke stavbé na zakladé soutézi s kritérii kvality, udrzitelnosti a socialni prinosnosti.
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THIRD HOUSING SECTOR

ARILD ERIKSEN

Co je to treti sektor bydleni? Jak Ize tento model pouzit?

Co je to treti sektor bydleni, zalezi trochu na tom, koho se ptate. Mésto Oslo zatim vyvinulo
pouze modely, kterée davaji lidem moznost koupit si bydleni, a to prostrednictvim sdileného
pronajmu a systému ,rent-to-own“ (od najmu k vlastnictvi). Koneckonci tyto byty budou jen
0 20 % levnéjsi nez bézné byty na trhu, takze pravdépodobné nebudou mit velky efekt. Lze
se take kriticky vyjadrit k tomu, ze model pristupu k bydleni, ktery spociva v poskytnuti ce-
nové dostupnéeho bydleni nékomu, kdo mize pozdéji toto bydleni prodat na volnem trhu, lze
vibec nazvat ,sektorem®. Chceme model podobny verejnému bydleni v Dansku, kde bytovy
fond spravuje dostupné najemni bydleni a poskytuje lidem jak smlouvy na dobu neurcitou, tak
najemné zalozené na nakladech a dobré demokracii obyvatel. Kdyz se lidé chtéji prestéhovat,
bytovy fond jim bud’zajisti novy byt, nebo byt prevede na nékoho jiného z poradniku.

Jaké jsou podle vasich zkusenosti hlavni rozdily mezi bydlenim vyvinutym ,zdola nahoru®
(bottom-up) ve srovnani se ,,standardnéjsimi“ modely?

Nejdilezitéjsi je komunita a stabilni zivotni prostredi. Kromé toho ma mnoho bottom-up vy-
vinutych bydleni inovativni modely udrzitelnosti a sdileni. To jsou reseni, ktera se komercni
developeri casto snazi kopirovat, ale malokdy s takovym Gspéchem jako ta vyvinuta zdola.

Zit vice nez jen ti, ktefi o ni maji mimoradny zajem.

Mohou byt modely bottom-up udrzitelnou variantou bydleni?

Veétsina bottom-up modeld je udrzitelna diky tomu, ze pFispiva k nizsi spotrebé, uvédomeélemu
zivotnimu stylu a velmi casto vyssim ambicim v oblasti udrzitelnosti stavebnich technologii.
Pokud se na planovani podileji i obyvatelé, pak lidé zistanou ve svych domech déle. V Norsku
Je také velmi casta rekonstrukce nebo prestavba i zcela novych doma. Césteénéje to proto,
ze na dim, ktery si koupite, mate jen maly vliv, ale takeé proto, ze je to soucasti norskeé kultury
a mnozi si tyto prace délaji sami. PFi Gcasti na vyvoji domu nebo flexibilnéjsich Fesenich bude
jejich rekonstrukce méné relevantni. Co-housing je udrzitelny jak ze socialnich divodd, tak
proto, ze snizuje spotrebu. Proto pevné vérime ve spojeni rozvoje tretiho sektoru bydleni s no-
vymi a socialnimi formami bydlen.
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Kde vidite nejlepsi praxi/inspiraci, kterou se snazite napodobit ve své praxi?

Pokud jde o mozny treti sektor bydlent, vzhlizime predevsim k danskemu modelu Almenbolig*.
Hlavné proto, ze Dansko je severska zemé, ale take proto, ze ve svych [ezidenénich oblastech
velmi Casto realizuji také komunitni funkce a sdileni. V Némecku a Svycarsku existuji take
rGzné projekty rozvijené rezidenty a zajimavé modely bydleni. V Norsku je pro nas vyzvou
velky podil vlastnikG domd. Velka cast bytové politiky v Norsku se tyka zajisténi priméfeného
pristupu k vlastnickeému bydleni a dotovani vlastnickeho bydleni pomoci trokovych odpoctd.
Pak se bytova politika v zemich, jako je Dansko a Némecko, kde je vétsi podil najemnikd, stava
norskym politikim velmi cizi.

*Almenboli%: Socialni bydleni spravované organizacemi poskytujici socialni byty. V Dansku Je vice nez ptl milionu socialnich
bytl a v roce 2020 z7il v tomto typu bydleni témér 1 milion Danu, t). Sestina obyvatelstva. Vétsina domi se pronajima prostred-
nictvim poradnik( pres bytova sdruzeni. Nékteré byty vsak mohou byt vyhrazeny pro skupiny se zvlastnimi potfebami.
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POLITIKA BYDLENI V NORSKU

KATHRINE EMILIE STANDAL

Vlastnictvi bytt bylo v poslednich 50 letech na Grovni 80 %. Bydleni v pronajmu na 20 %.
Zvysené ceny za koupi bytu nebo domu, zejména ve velkych méstech, zpasobuji, ze si stale

vice lidi byt nebo dim pronajima.

Majitele doml/bytd jsou statem zvyhodnéni v nékolika ohledech:

- Danovy systém poskytuje mnoho vyhod majitelim domd, ale ne najemnikam.

- Majitelé doma dostavaji od statu dotace ve vysi 5O az 100 miliard norskych korun rocne
(100 az 200 mld. ¢eskych korun).

- Trh s bydlenim neni regulovan a je fizen trhem — ti s nejnizsimi prijmy jsou z trhu s nemovi-

tostmi vylouceni.

- Velmi vysoke zadluzeni domacnosti - rist zadluzeni byl vétsi nez rdst prijmu za poslednich
20 let.
- Kdo si nemazete dovolit koupit byt, musi jit na trh s najemnim bydlenim.

- Mnoho lidi v Norsku se stydi za to, ze jsou najemci (tzv. ,tenant shame®).

Trh s pronajmy:
- 30 % trhu s najemnimi byty provozuji spolecnosti specializované na poskytovani pronajmu.
- Trh s pronajmy je zaméren na zisk a hodnoty se kumuluji v nékolika malo spolecnostech.

- ldealni pronajem témér neexistuje.
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Mazete nam vysvétlit politiku dostupného bydleni v Norsku?

V Norsku existuje jen velmi malo politik dostupného bydleni, stejné jako v Cesku existuje silna
politika vlastnického bydleni, ktera jiz mnoho let dobre funguje pro mnoho lidi. Problemem
poslednich (5-10) let je, ze stale vice lidi s ,,normalnimi® prijmy si musi pronajimat byt, trh
s najemnimi byty je drahy a neregulovany a tito lide nemaji moznost koupit si byt ve vétsich
méstech. Kvili tomu se v poslednich letech vedla debata o bytové politice, ale myslim, ze
se politici boji udélat néjaké zmény na trhu s vlastnickymi byty. Dle mého je to zplisobeno
tim, ze 3/4 Nor0 vlastnici ddm ¢i byt zaznamenalo prudky narlst svého jmeéni a lide, ktefi se
potykaji s existencnimi problemy, se ve verejné debateé prilis neozyvaji. Také si myslim, ze se
v Norsku nediskutuje o tridnich nerovnostech, takze spousta lidi ze stredni tridy si ani neni
védoma obitizi, se kterymi se potyka tfida nizsi (Feknéme délnicka). Stredni tfida déla politiku
pro stredni tridu.

Bytovou politiku Ize rozdélit na tri asti. Prvni je vlastnicke bydleni, druhou je komunalni byd-
leni pro ty, ktefi jsou chudi a nejsou schopni najit vhodné bydleni (lide, ktefi se potykaji se za-
vislosti na navykovych latkach nebo maji psychické problémy). Treti je to, co mizeme nazvat
tretim sektorem, a je definovano jako neziskove dostupné bydleni.

Moje nadace pro bydleni je neziskova nadace, ktera se vénuje pronajimani bytl za co nejnizsi
naklady v mém meésté Trondheim. Nabizime dlouhodobé smlouvy, spolulcast obyvatel a niz-
ké najemné. V soucasné dobé se snazime zavést novy nazev pro neziskové najemni domy:
Allmennboliger (verejné bydleni). Myslim, ze v Norsku potrebujeme pro dostupné bydleni
novy nazev, protoze pokud se bavime o trhu s bydlenim, vétsina lidi (ne-li vsichni) premysli
o vlastnim domé. To neni mozné a také si myslim, ze je to problém pro spolecnost (napriklad
pro mnoho lidi je nemozné prestéhovat se do Osla za praci, protoze nemohou najit ubytovani,

ktere je cenove dostupné).

Jaké jsou nejvétsi socialni dusledky politiky bydleni?

To je obtizna otazka, ale je mozné se na ni podivat z riznych Ghld pohledu. Pro lidi, kteri maji
problem najit adekvatni bydlenti, je problém, ze velkou cast svych pfijma spotrebuji na bydleni.
OSN rika, ze je lidskym pravem mit dostatecné velke, zdravé a dostupné bydleni. Dostupné
bydleni definuji jako spotfebu maximalné 30 % prijmu na naklady na bydleni (pokud jsem
dobre pochopila, zahrnuje to i naklady na vytapéni, vodu atd.). Mnoho lidi na najemnim trhu
v Norsku spotrebuje na naklady na bydleni mnohem vice.

Pokud se potykate s existencnimi problémy a mate spoustu starosti s financemi a bydlenim,

stavate se trochu hloupéjsimi. Kognitivni kapacita je stabilni, ale spotrebovavate ji velkou cast
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praveé na starosti, takze kdyz se fika, ze chudi lidé jsou hloupi, je to svym zplisobem pravda; ne
proto, ze by takovi skutecné byli, ale protoze se jimi diky okolnostem stavaji. Je to problem pro
Jjednotlivee, ale také pro celou spolecnost.

Vzhledem k nestabilnim moznostem bydleni na najemnim trhu se lide, kteri si pronajimaji
bydleni, musi stéhovat mnohem castéji nez majitelé domu. Stéhovani je nakladng, takze lide,
ktefi maji nejmeéné, maji take vice vydaji (byt chudy je velmi drahé) a take stres a starosti
z chudoby. Déti nejsou snadno ,,stéhovatelné®, jsou velmi spjaté se svym domovem (mnohem
vice nez primeérny dospély) a se svym okolim. Stres spojeny s castym stéhovanim v détstvi
a se zmenou skolky nebo skoly prechazi do dospélosti, a to je z dlouhodobéeho hlediska pro
spolecnost dalsi problem (rozbité détstvi vytvari vétsinou i rozbitou dospélost).

Problémem je také nabor pracovnich sil, protoze prestéhovani do jiné casti Norska predsta-
vuje velké financni riziko. Pro majitele domd je obrovskym rizikem prestéhovat se z mésta do
venkovstéjsich casti, protoze ceny ve mésté rostou mnohem rychleji nez na venkove, tak-
ze muzete riskovat, ze se uz nikdy nebudete moci vratit zpét do mesta. Pro lidi, ktefi vlast-
ni ddm ve venkovskych castech, neni snadné prodat dim a prestéhovat se do mésta, pro-
toze ceny bydleni ve mésté jsou ve srovnani s venkovem velmi vysokeé. Pokud by existoval
Allmennboligsektor (sektor s neziskovym najemnim bydlenim), moznost bydlet ve mésté by
byla realna. V Oslu napriklad chybi 60 % personalu matefskych skol s pedagogickym vzdéla-

nim, protoze naklady na bydleni jsou na jejich plat prilis vysoke.

V ¢em spocivaji hlavni problémy na trhu s najemnimi byty?

Probléemem je, ze na trhu s najemnimi byty neexistuji témer zadné predpisy, takze je mozné
pronajmout byt, ktery neni schvaleny obci, a tudiz by mohl byt zdravotné zavadny (s plisni
a bez pozarniho Gniku). Nebo neni mozné ziskat financni prostredky od statu ¢i obce, protoze
byt neexistuje v registru (pokud mate velmi nizké prijmy a vase naklady na bydleni jsou vysoke,
muzete pozadat o pomoc od statu nebo obce na Ghradu casti nakladd na bydlent, to je take
trochu problém, protoze stat zdanlivé dava penize na pomoc lidem, kteri plati najem, ale ve
skutecnosti je to stat, ktery dava penize soukromym vlastnikim, ktefi pronajimaji své nemo-
vitosti). Problém je take v tom, ze protoze na trhu s bydlenim vydélalo tolik lidi, neni skutecna
politicka vile ho zménit, a to znamena, ze trh s najemnym nema v politice a politickych roz-

hodnutich téemér zadny vyznam.
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Jak Ize dosahnout vétsiho poctu bytovych fondi a co pro to mohou udelat obce?

Myslim, Ze pro zacatek potrebujete penize nebo budovy, neni mozné zacit z nic¢eho. Takze
potrebujete nékoho (maze to byt bohaty clovek, ktery chce filantropicky prospét spolecnosti
a chce rozdat cast svého jméni), stat nebo obce, které vytvori bytovou nadaci. Nejdilezitési
pak je, aby nadace méla dobry Gcel (napriklad aby byla neziskova, aby jejim Gcelem bylo po-
skytovat dostupné bydleni riznym skupinam, které maji problémy na trhu s bydlenim; mohou
to byt mladi lidé, studenti, lidé s nizkymi prijmy, zdravotné postizeni, rodice samozivitelé atd.).
Aby to bylo efektivni, musite mit zakony, které témto nadacim zajisti lepsi danovou navrat-
nost (tim myslim, ze byste méli mit nizsi dané pro neziskové nadace, které jsou prospésnée

spolecnosti), a ze by mély mit pristup k levnym pajckam.
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OBOS
NEJVETSI BYTOVE DRUZSTVO V NORSKU

Druzstvo vzniklo priblizné pred 100 lety. Dnes ma 510 tisic
¢lend. Pdvodné fungoval princip, ze stat nebo samosprava po-
skytly pozemek k najmu s pravem stavby za symbolicky roc-
ni poplatek a OBOS postavil dim s druzstevnim bydlenim.
V 90. letech byly pozemky i byty privatizovany. Druzstvo
dnes funguje jako developer a druzstevnici do néj vstupuji
s vidinou, Ze v budoucnu ziskaji byt do vlastnictvi. Pritom pla-
ti, ze poradnik na byty odpovida neprimo umeérné délce clen-
stvi. Clenstvi v druzstvu je nezfidka darkem pro narozené déti.
Dnes uz druzstvu samospravy pozemky nepronajimaji — pry
z obavy z rizika privatizace. Druzstvo je nakupuje na volném
trhu. Najemni smlouvy jsou u nového bytu na 30 let a pak se
byt privatizuje dle poradniku clend OBOS. V soucasnosti ma
OBOS asi 250 domt. Ma i svoji banku a ta poskytuje hypo-
teky do vyse péti rocnich platd pro odkup bytu do osobniho
vlastnictvi. Maximalni pjcka se pohybuje do vyse 50 % ceny
nemovitosti. Druzstvo OBOS nové zfidilo vyzkumné cent-
rum Living Lab. Do nového bytového domu dle navrhu antro-
pologt prizvali prafezovou skupinu obyvatel s tim, Ze na nich
budou testovany bytové inovace (sdileni prostor a zarizeni,
propojovani bytd, inovativni vyrobky atd.). Zkusenosti chtéji
vyuzit pri dalSich projektech.

Petr Lesek

Zdroj:



https://www.obos.no/

SITUACE SOCIALNIHO BYDLENIi V OSLU LEIEBOERFORENINGEN - ASOCIACE

NAJEMNIiKU

V Oslu bydli 69 % obyvatel ve vlastnich bytech ¢i domech

Asociace ma 4500 clen( a asi 17 zaméstnancd. Tento rok maji
(vcetné SVJ a druzstev), 27 % v soukromych najmech a 4 %

vyrazny narust clend a vnimaji celkove vyostreni situace na

v méstskych bytech. Oslo ma 15 méstskych Easti. Podpora najemnim trhu. Hodné clend Asociace je chudych nebo imi-

se stanovuje v Norsku podle prijmu a podle trzniho najemné- grantd. Asociace ma samostatnou sekci pro najemniky obec-

ho v misté, ale s horni hranici - v Oslu do 50 % vyse najmu. nich bytd. Finanéné je podporovéna mastem (2 mil. NOK/

Individualni pronajimatelé jsou osvobozeni od dané z prona- rok). PFiblizng 75 % norskych najemnikd Zije bud u majiteld

Jmu. Pokud nékdo pronajima nemovitost déle nez jeden rok, jednotlivyich bytd, nebo u pfibuznyich. Pravé s drobnymi pro-

tak mu pri jejim pripadném prodeji vznika povinnost platit dan. najimateli je v Norsku hlavni problém. Uzaviraji kratkodobé
smlouvy na tfi roky a pri ukonceni smlouvy se obcas stane, ze
hledaji zaminky k nevyplaceni jistiny. Naopak velké firmy za-
byvajici se pronajmem nemovitosti se chovaji korektné. Vysi
g najemného nestanovuje zadny predpis ani regulace, ale jsou
respektovany cenové mapy trzniho najemného. Rocni narist

cen se pohybuje okolo 2 %, ale letos se jiz vysplhal na 7 %.

Toyen je ctvrt’ na norské poméry specificka vysokym podi-
lem meéstskych bytl. Najemnici v nich maji vétsinou ctyrlete
smlouvy, po jejichz vyprseni nasleduje zminéna kontrola pri-
Jmé. Kvali tomu je ve ctvrti velka fluktuace. Jen 25 % zakd
absolvuje v misté celou skolni dochazku. Problem je i mix
v domech, kde jsou socialni byty, takze v jednom domeé ziji
drogove zavisli a rodiny s détmi. Pritom drogoveé zavisli nako-

nec drzi svij nizky prijem a v bytech tak setrvavaji.

Obvykly postup v Norsku je, ze samosprava prodava pozemek
developerovi a pak na volném trhu nakupuje byty, pokud ma
zajem je vlastnit. Nakupuje i pozemky pro verejné stavby, jako

Jsou skoly.
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Mésto Oslo vlastni priblizné 11 tisic bytd s asi 40 tisici najem-
ci. Polovina se nachazi v celych méstskych domech a druha
polovina je roztrousena po jednotlivych bytech. Oproti zbyt-
ku Norska je v Oslu vétsi procento najemnich bytd. Ale na-
opak podil méstskych byt na najemnich bytech je proporéné
v Oslu nizsi nez jinde. Jako nejaktivngjsi v oblasti bydleni je
vnimano mésto Trondheim. Oslo loni zalozilo vyzkumné cen-
trum pro najemnictvi, které povazuje za jeden z hlavnich pro-
blemd skutecnost, ze je organizacné oddéleno spravcovstvi
méstskych bytd a vyplaceni podpory. Minulé volebni obdobi
politicka garnitura slibila, ze do roku 2023 ziska dalsich tisic
novych méstskych bytd, coz se nepodarilo. Nakonec byl vy-
hlasen dotacni titul na podporu pro stredni tridu, ktera nema
dostatek Gspor na koupi vlastniho bytu. Asociace také poma-
ha organizovat participaci najemnikd a jejich protesty. Rocne
probiha priblizné pét schiizek s norskym ministrem pro mist-
ni rozvoj. Téema najemnictvi se pomalu dostava do politicke
agendy, nicmeéné pravicovi politici a developeri debatu brzdi
tvrzenim, ze pred volnym trhem v 80. letech byl systém zko-
rumpovany a nefunkcni. Bydlet v najmu neni pro Nory pres-

tiz. Ai's touto predpojatosti se snazi asociace pracovat.
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IDEA-BASED HOUSING SECTOR

ODA ELLENSDATTER SOLBERG

Jak byste definovali sektor bydleni zalozeného na napadech a jaké formy bydleni do této kate-
gorie patri?

Do sektoru bydleni zalozeného na myslence patri vsechny projekty, jejichz motorem neni zisk,
ale myslenka. Tato definice ale nevylucuje bydleni postavené s urcitym ziskem. Znamena to, ze
sem patri i developerske spolecné bydleni. Zahrnuje take projekty postavené svepomoci spo-
lubydlicimi skupinami, kterym se podari vybudovat vétsi hodnotu, nez kolik utrati. Obvykle
Jjde o projekty s myslenkou kolektivniho bydleni, udrzitelnosti a ekologie a socialné udrzitelne
projekty, a to pro vsechny nebo pro urcité cilove skupiny.

Jaké jsou spolecenské prinosy takovych modelu?

Mnoho bytl zalozenych na myslence zahrnuje participativni procesy, at’ uz ve fazi napadu
a iniciativy, ve fazi vyvoje a vystavby, nebo ve spolupraci s vlastniky ¢i najemniky po vybudo-
vani bydleni. Takova spoluprace pri navrhovani a fizeni obvykle vytvari silné komunity a sou-
sedstvi. Neznamena to vsak, ze je bez trecich ploch. Prochazeni konfliktd a jejich reseni takée
sblizuje lidi. Pokud jde o co-housing a jiné formy kolektivniho bydleni - s dostatkem sou-
kromi — existuji studie, které ukazuji, ze se lidé méné Casto stéhuji a ze se snizuje osamélost,
zejména u starsich lidi. Ma také potencial byt efektivnéjsi z hlediska zdrojd.

Jak mohou obce pomoci pri realizaci téchto projektu?

Obce mohou pomoci v nékolika rovinach. Nejprve musi definovat cile a mit plan a zajistit, aby
administrativa védéla, co ma délat. Ve méstech a oblastech, kde je to integrovanou soucasti
bytoveé politiky, obce také poskytuji aktivni podporu. Mize jit bud’o predavani znalosti a po-
stupd, ale také o iniciaci setkani, seminard a siti, které pomahaji setkavat se lidem se stejnym
zajmem, nebo o odborniky, ktefi mohou pomahat spolutvoricim skupinam. Nejddlezitéjsi véc,
kterou muaze obec udélat, je vsak poskytnout vhodny pozemek pro vystavbu. Pozemky by
mély mit Fadny regulacni plan, cena by méla byt pevné stanovena a neméla by se prodavat
za nejvyssi nabidku a nejlépe by mélo jit o pronajem pozemkd, nikoliv o prodej. Stavitelé bytd
na zakladé myslenky jsou dobri v souteézich, jejichz kritériem je kvalita a/nebo nejlepsi napad.
Pro skupiny stavéjici svépomoci je také dilezité mit urcity Cas na vypracovani projektu a na
zajisténi financovani. Dlouha opcni smlouva nebo jiné formy, které prodluzuji dobu mezi vitéz-
stvim v soutézi a zahajenim stavby, jsou pri praci se spolutvoricimi skupinami zasadni, ale to je
vyhodné i pro neziskové organizace bez velkého kapitalu.
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Mazete popsat model vystavby svépomoci a jak se do procesu mohou zapojit profesionalové (de-
signéri / urbanisté / architekti / stavitelé)?

Skupina ,spolubudovateli je nékolik jednotlived, ktefi se sdruzuji do pravniho subjektu, aby
spolecné néco postavili pro vlastni potrebu. Co se tyce bydleni, jedna se o model, ktery vzesel
z Némecka, ale v poslednich 20 letech se stal béznym v nékolika evropskych zemich. Temto
skupinam by se mohl hodit profesional, ktery by jim pomohl s celym procesem, od Fizeni
skupinové dynamiky az po sestaveni financovani a smluv. V mensich projektech se této role
ujima rada architektd, ale v mistech, jako je Hamburk, pozaduje obec pri zadosti o pozemek
nezavisléeho profesionala najatého stavebni skupinou. Tuto osobu bychom mohli nazvat pilo-
tem projektu. Nejlepsi je, alespon u vétsich projektd, oddélit architekturu a navrh od role pro-
Jektoveho manazera. Pilot projektu by mél byt mluvcim jménem skupiny a nemél by byt nijak
zaujaty. Tyto skupiny nékdy do jisté miry skutecné stavi samy, ale mnohé nechavaji veskerou
stavbu na profesionalech. Jde hlavné o to, kdo ma pravo rozhodovat o designu a kvalitach
a o tom, jak uprednostnit finance.
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SVARTLAMON
SELFBUILD-PROJEKT V TRONDHEIMU

Snaha privatizovat a prestavét brownfield v Trondheimu mezi Zeleznicni trati a pristavem, je-
hoz soucasti b)/ly staré bytové domy, vyvolala protesty mistnich obyvatel a ustoupeni mésta
od projektu. Uzemi pak byl vyhlaseno jako ,urban ecological experimental area®. Trio Cers-
tvych absolventd architektury prislo s napadem postavit v misté nekolik domi svépomoci.
Architekti (Neysom arkitekter) na zakladé pohovord vybrali vhodné zajemce. Zalozili druz-
stvo, které si vzalo pdjcku a bylo stavebnikem. Architekti navrhli zakladni dfevénou konstrukci
péti radovych domkd. Jeden o zastavéné plose 35 m2 a uzitné plose 60 m2. Heslo akce bylo
»housing is too important to be left to specialist®. Diky svépomoci, ale i snizeni technickych
pozadavkl napriklad u izolace, dosahli nizké stavebni ceny. Techto pét domi a spolecny komu-
nitni prostor vysly priblizné na 300 tisic eur. Pouzili velké mnozstvi recyklovanych materiald,
coz je v Norsku mozné diky jejich snadnému ziskani pres specialni weboveé stranky.

GJERMUND BUNGUM GORSET

General manager of the Svartlamon housing foundation

Co vas inspirovalo k zapojeni do projektu Svartlamon?

Chtél jsem se zapojit do boje za lepsi bytovou politiku. Svartlamon je jedinecnou a dilezitou
oblasti pro rozvoj a testovani riznych modeld socialniho bydleni. Experimentovanim s rdznymi
modely socialniho bydleni Svartlamon ukazal, zZe existuji alternativni pfistupy k bydleni, které
mohou byt Gspésneé pri naplnovani potreb obyvatel s nizkymi prijmy a pri posilovani pocitu
sounalezitosti. Jako takovy slouzi jako inspirace a vzor pro dalsi komunity a tvirce politik, ktefi
maji zajem o vytvoreni cenové dostupnéjsich, udrzitelnéjsich a na lidi zamérenych reseni by-
dleni. Nedostatek cenové dostupného bydleni je zavaznym problémem v mnoha méstech po

celém svété a maze mit vazné disledky pro jednotlivce a rodiny, které se snazi vyjit s penézi.

V cem je Svartlamon jedinecny? Vidite budoucnost v sirsim vyuziti tohoto modelu?

Svartlamon je jedineény tim, Ze ho vytvorili jeho obyvatelé. Jeho struktura se utvari pod-
le obyvatel a podle toho, v jake spolecnosti chtéji zit. Vysledkem je ctvrt’se silnou socialni,
ekologickou a ekonomickou udrzitelnosti. Svartlamon ukazal, ze existuji alternativni pristupy
k bydleni, které mohou Uspésné uspokojovat potreby obyvatel s nizkymi prijmy a podporovat
smysl pro komunitu.

Pokud jde o budoucnost tohoto modelu, je rozhodné mozne, ze by mohl byt vyuzivan sifeji,
zejména v oblastech, kde je dostupné bydleni potfeba. Je vSak ddlezité mit na paméti, ze kazda
komunita je jedinecna a to, co funguje v jedné oblasti, nemusi nutné fungovat v jine. Uspéch
Svartlamonu je do znacné miry dan tim, ze byl vyvinut jeho obyvateli tak, aby vyhovoval jejich
specifickym potrebam a preferencim. Jakékoli opakovani tohoto modelu by proto vyzadovalo

peclive zvazeni mistnich podminek a zapojeni komunity.
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Jak byste popsal icast najemnika ve Svartlamonu? Co byste klasifikovalijako dobrou participaci?
Jedinecnost Svartlamonu vyplyva z toho, ze jej vytvorili jeho obyvatelé, ktefi méli spolecnou
vizi, v jaké komunité chtéji zit. Ta zahrnovala zaméreni na socialni, ekologickou a ekonomickou
udrzitelnost a také zavazek k participativnimu rozhodovani a komunitnimu vlastnictvi.

Ve Svartlamonu je participace na Gzemnim planu definovana jako sprava obyvatel. Obyvatelé
se musi podilet na vsem, co souvisi s provozem a rozvojem oblasti. To proto, aby bylo moz-
né udrzet co nejnizsi Groven najemného. Dobra participace ve Svartlamonu zahrnuje aktiv-
ni Gcast najemnikd na rozhodovacich procesech souvisejicich se spravou a rozvojem oblasti.
To zahrnuje Géast na schizich, sdileni napadd a obav a aktivni zapojeni do déni v komunité.
Najemnici ve Svartlamonu se mohou podilet na vSem, od pridélovani financnich prostredkd az
po rozvoj infrastruktury a obcanské vybavenosti.

Mira participace ve Svartlamonu je pomérné vysoka, protoze se jedna o iniciativu fizenou
komunitou. Obyvatelé jsou velmi zapojeni do kazdodenniho chodu oblasti a maji silny pocit
vlastnictvi a odpovédnosti za svou komunitu. To pomaha vytvaret silny smys| pro komunitu

a kulturu spoluprace.
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EXPERTI

JAN MALY BLAZEK
Participativni bydleni

ANNA MARIE CERNA
Architektura a historie

MARTIN CERVINKA
Prazska developerska

spolecnost

MATEJ DRASLAR
Bytova politika gvycarska

Jan Maly Blazek je ekonom a socidlni geograf, odborny pracov-
nik, vyucujici a doktorand na Katedre environmentalnich stu-
dii, Fakulty socialnich studii, Masarykovy univerzity v Brne. Je
hlavnim resitelem projektu TACR Prostredi pro zivot ,,Moznosti
a limity sogidlné a environmentalne udrzitelného participativniho
bydleni v CR*. Ve sve cinnosti se vénuje tématu komunitni eko-
nomiky a vyznamu komunitni iniciativy, sdileni a mnohourovnove
participaci obyvatel na rozvoji udrzitelnych a klimaticky odolnych
mest.

Je absolventkou magisterského oboru Architektura a stavitelstvi
Fakulty stavebni CVUT v Praze. Po dokonéeni studia pracova-
la v polském atelieru KAMJZ ve Varsave. Po navratu do Ceska
Ji projektova praxe predevsim v oboru bytové vystavby privedla
zpét na vysokou skolu, kde se na Katedre architektury venuje vy-
zkumu panelovych domi a moznostem adaptace jejich dispozic
na soucasné uzivatelské pozadavky s ohledem na zdrave vnitrni
prostredi.

Demograf a ekonom. Dlouhodobé se zabyva propojenim ana-
lyz realitniho trhu a demografickych dat. Od roku 2018 pisobil
v kancelari naméstka primatora pro Gzemni rozvoj Petra Hlavacka
a podilel se na zalozeni a zahdjeni cinnosti Prazské developerske
spolecnosti ~ organizaci zfizené hl. m. Prahou pro pripravu pro-
Jektd mestske bytove vystavby. V soucasné dobé pracuje v PDS
Jako projektovy manazer a zastupce reditele.

Matéj Draslar je cesky a svycarsky obcan, urbanista a architekt,
ktery vyucuje a navrhuje v riznych méritkach. Je partnerem ate-
liéru agps architecture se sidlem v Los Angeles a Curychu. Ziskal
magistersky titul v oboru architektury na ETH Zirich. V ramci
vyzkumu na ETH se venoval problematice druzstevniho bydleni
a v ramci agps se podilel na realizaci druzstevniho projektu i37
Integra.
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JAN EISENREICH

Nespekulativni legislativa

ARILD ERIKSEN
Third housing sector

RENATA FARKASOVA

Komunitni bydleni -

Kolektiv Sdilené domy

GJERMUND BUNGUM
GORSET

Socialni bydleni, Trondheim

Pravnik specializujici se na nemovitosti — puasobil v advokatnich
kanceldrich Eversheds Sutherland a Vrana a Pelikan, poté zalozil
vlastni pravni start-up reagujici na zmenu obcanského zakoniku.
S nim diky digitalizaci dokumentd a automatizqcijejich tvorby
zmenil stanovy nekolika tisicim spolecnosti v CR. Jeho speci-
alitou je pravo nemovitostni, autorské, financni, fuze a akvizice
a inovativni obory prava. Jan resil rozsahle licencni spory ve veci
dedictvi po autorovi Krtecka Zdenku Milerovi. Poskytoval take
pravni poradenstvi start-uptim z oblasti loT a Fintech.

Arild v roce 2004 absolvoval magisterské studium architektury
v Bergenu. Po nékolika letech prace v kanceldrich Griff, Kristin
Jarmund Arkitekter a Lund Hagem Arkitekterzalozil v roce
2010 spolecné s Joakimem Skajaou spolecnost Eriksen Skajaa
Arkitekter. V roce 2018 zalozil spolecnost Fragment, aby pokra-
coval v praci s politickym a komunitnim zamerenim. Je spoluau-
torem knihy Pilotbydelen o evropskych iniciativach, publikace,
kterou méstska rada cituje ve svych planech pro treti sektor byd-
leni, a zaseda v predstavenstvu Sdruzeni najemnikd. Viyucoval jak

na Skole architektury v Oslu, tak na bergenské skole architektu-
ry, NMBU a pro IBA Thiiringen v Nemecku.

Clenka sité Sdilené domy, ktera inspirovana némeckym
Miethausersyndikatem usiluje o dostupné, komunitni solidarni
bydleniv CR. Je budouci obyvatelkou pilotniho projektu Sdilenych
domi na prazskem Brevnove. Prave tam Sdilené domy pred ro-
kem koupily prvni dam, ktery ted’ceka rozsahla rekonstrukce.

Gjermund Gorset je generalnim reditelem nadace Svartlamon
Housing. Ma zkusenosti z oblasti organizace, politiky a mladez-
nického aktivismu. Pred svyym zaméstnanim ve Svartlamonu ved!
praci na mistni politice socialniho bydleni v obci Trondheim.
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JAROMIR HAINC

Strategie rozvoje bydleni

IGOR KOVACEVIC

Architektonicke soutéze

VOJTECH KUBAT
Bytova politika —
Ministerstvo pro mistni

rozvoj

Autorizovan)? architekt, urbanista, vyzkumny pracovnik a pe-
dagog na CVUT, kde absolvoval Fakultu architektury a ziskal
doktordt z urbanismu a Gzemniho planovani. Ve svém profesnim
Zivote se zameruje na rozvo] mest, od roku 2012 pracuje v IPR
Praha, kde se podilel na vzniku Metropolitnfho planu Prahy; nyni
pusobi na pozici feditele Sekce rozvoje mésta. Od roku 2019 je
koordinatorem vyuky modulu Development na FA CVUT. Béhem
sve praxe spolupracoval s OECD na projektu Governance of
Land Use, na dzemnich planech pro iracka mesta a podilel se na
mnoha studiich rozvojovych lokalit v Praze. Je clenem pracovni
skupiny Metropolitan Areas EUROCITIES, pracovnich skupin

Urbanismus a Soutéze Ceské komory architekta.

Narodil se v Brcku - SFRJ; v roce 1992 se prestehoval do kvetou-
ciho stredoevropskeho regionu. V roce 2000 absolvoval Fakultu
architektury CVUT v Praze. V roce 2010 dokondil doktorandské
studium na téema: jugoslavsti architekti vzdélani v Ceske repub-
lice. Spolu s Yvettou Vasourkovou zalozil architektonické studio
MOBA (2000) a platformu CCEA (2001). Tyto dve formoce
spojuje teoreticka prace a vyzkumné projekty. Prednasi na VSUP
a North Carolina State University. Igor Kovacevic je v Cesku
prednim odbornikem na architektonicke soutéze a na pripravu
verejnych stavebnich investic.

Geograf a urbanista, vystudoval politologii na FSS MU v Brne

a prostorove planovani a rozvoj na Umed University ve Svédsku.
Nekolik let pracoval jako ekonomicky reportér Hospodarskych
novin. Zkusenosti v oboru zacal sbirat v konzultacni spolecnosti
Urban Systems v kanadskem Vancouveru. Po navratu do Ceska
nastoupil do IPR Praha, kde se mimo jiné podilel na tvorbé meést-
ske Strategie rozvoje bydleni a pripravé navazujiciho Akcniho
planu. V soucasnosti se zabyva celostatni koncepci dostupného

bydleni na Ministerstvu pro mistni rozvoj.
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VIT LESAK
Socialni bydleni -
Ministerstvo pro mistni

rozvoj

PETR LESEK
Architektura

MARTINA SIEBER

Ministerstvo financi

ODA ELLENSDATTER
SOLBERG

Co-housing / Co-building

Viystudoval Vysokou skolu ekonomickou v Praze a pozdéji
Rozvojova studia na London School of Economics and Political
Science ve Velké Britanii. Po dvou letech prace v zahranici
(Londyn, Angola) pisobil pét let ve vladni Agenture pro soci-
alni zaclenovani, nejprve jako lokalni konzultant ve dvou obcich
v Usteckém a Stredoceském kraji, pozdéji jako metodik lokalnich
konzultanti zejména v moravskych lokalitach. V pribehu téchto
let poznal socialni politiky na drovni mistni, krajske i centralni.
Pdsobil také jako konzultant pro socidlni zacleriovani a inovativni
projekty pri Odboru socialni péce Magistratu mesta Brna a take
Jako reditel Platformy pro socialni bydleni.

Petr Lesek je zakladajicim partnerem studia Projektil architek-

ti, které navrhlo radu ocenovanych verejnych staveb a prostord.

V Ceské komore architekt | Je mistopredsedou Predstavenstva
a vénuje se tématim politiky architektury, udrzitelnosti, verejne-
ho zadavani a architektonickych soutézi. Na Fakulte architektury
cvut zpracovava disertacni praci na téma mestskych architektd
v malych a strednich méstech. Dlouhodobé se vénuje osveteé v te-
matu péce o vystavené prostred.

Po absolvovéni VSE se vénovala poradenstvi verejnému a pri-
vatnimu sektoru. Vfdy délila svdj cas mezi poradenstvi a Karlovu
univerzitu, kde vyucuje ekonomii a finance. Martina Sieber piso-
bila nekolik let jako ekonomicka expertka na MMR CR v oblasti
verejnych investic. V soucasne dobeé je poradkyni ministra financi

pro oblast dostupného bydleni.

Oda Ellensdatter Solberg vystudovala architekturu na univerzi-
te v Oslu. Nyni pracuje jako vedouci projektu se strategiemi pro
bydleni a mista v Natural State. Ma zkusenosti z sestiletého pu-
sobeni jako architektka v soukromé praxi Eriksen Skajaa, kde pra-
covala mimo jiné s participativnimi procesy. Vedla projekt ,,Nove
kvality bydleni* pro mestsky drad v Oslu, ktery se zabyval riz-
nymi zplsoby spolecneho bydleni a vystavby, jako je cohousing,
cobuilding a prsogekty meéstské ekologie.
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KATHRINE EMILIE
STANDAL

Neziskovy sektor
bydleni — Allmennboliger

DAVID TICHY
Architektura a modely
dostupného bydleni

MARKETA ZACKOVA

Kunsthistorie

Kathrine Standal se poslednich devet let venuje bytove politice
v ramci tretiho sektoru bydleni v Trondheimu prostrednictvim
dvou nadaci pro bydleni. Ma rozsahlé znalosti o situaci v oblasti
bydleni v Norsku a pracuje na zalozeni nového sektoru bydleni,
Allmennboliger.

Architekt, pedagog a teoretik architektury. Je spoluzakladatelem
architektonické kancelare UNIT architekti a Centra kvality by-
dleni, kde se venuje porvadenstvf v oblasti obytného prostredi. Na
Fakulte architektury CVUT v Praze garantuje vyuku obytnych
budov a s Michalem Kohoutem vede ateliér. Venuje se vyzkumne
cinnosti v oblasti bydlvenf,je clenem poradniho sboru Viyboru pro
bydleni EHS OSN v Zeneve, spoluautorem Prazskych stavebnich

pFedpisG a dalsich publikaci zamerenych na tema bydleni.

Markéta Zackova pusobi na Katedre teorii a déjin umeni Fakulty
vytvarnych umeni VUT v Brne, kde rovnez {astdvd post prode-
kanky pro vedu a kvalitu. Dale pasobi na Ustavu architektury
Fakulty stavebni VUT. Doktorat obhajila na Fakulte architektury
VUT. Predmétem jejiho badatelskéeho zajmu jsou predevsim déji-
ny urbanismu a dzemniho planovani, vztah umeni a architektury
a souvisejici mocenske a zadavatelské praktiky. Je spoluzaklada-
telkou CCEA, soucdsti studia CCEA MOBA. Je ¢lenkou kura-
torskeho kolektivu Cafeé Utopia.
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