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Abstract:

Housing is a basic human right. It has a profound impact on the quality of life,
wellbeing, health, environment, mobility and society as a whole. Well-planned housing
solutions are a prerequisite for cities and other human settlements to become socially,
ecologically and economically sustainable and culturally adequate. Lack of housing
that inhabitants can afford leads to heavy problems such as unhealthy environment,
poverty and homelessness, social crises, and an overall non-competitiveness.
Therefore,an affordable housing have become a particularlyimportant policy objective
over last decades.

This article discusses what the role of strategic planning is when municipalities
strive for improved housing affordability. It considers the connections between
affordable housing, strategic planning, and all the aspects of physical planning,
environmental sustainability, economic feasibility, and social cohesion. It states a few
examples of actions and tools which can be set up via strategic plans, and which
municipalities might use to provide more affordable housing for their inhabitants.
Those include methodological tools (e.g. audit of housing possibilities or a concep
of housing development), regulative tools (e.g. in urban plans), restrictive tools (e.g.
taxes on non-used empty houses or foreign investments) as well as proactive tools
(e.g. creating funds for housing development or supporting good image of a locality).
The listed actions and tools are divided into six categories: a) political, legislative, and
administrative, b) social, ¢) economic, d) rooted in infrastructure and environment, e)
dealing with planning system and processes, and f) based on reputation, marketing,
and branding. Also, they point on the whole process of strategic planning.

The article warns that when the listed criteria are applied individually, none of
them is able to solve the situation of unaffordable housing. It stresses the necessity
to combine the wide set of actions and tools which are mutually interconnected and
create synergies. However; this requires stronger involvement of local actors, a more
effective cross-sectoral cooperation, and coordination between national and local
authorities.
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1 Uvod

Byvanie patri medzi zakladné ludské prava. Ma podstatny vplyv na kvalitu Zivota,
primeranost prostredia pre Zivot, zdravie obyvatelov a ich mobilitu, aj na spolo¢nost ako
celok. Dobre nastavena politika byvania je predpokladom k tomu, aby boli mesté a obce
socidlne, ekologicky aj ekonomicky udrzatelné a kultirne adekvatne. Nedostatok takého
byvania, ktoré si obc¢ania mézu dovolit, vedie k zdsadnym problémom, ako si chudoba
a bezdomovectvo, socidlna vylucenost a konflikty, nezdravé prostredie i celkove
nedostatoc¢nd konkurencie schopnost obce. Preto v poslednych dekddach rastie vyznam
problematiky dostupného byvania.

Verejna sprava poésobiaca v liberdlnom trznom prostredi ma v zasade dva
sposoby, ako ovplyvnit dostupnost byvania. Prvym je sprava existujuceho bytového
fondu, kde méZzu mestd a obce kompenzovat nerovnovahy spésobované inherentnou
neelasticitou bytového trhu prostrednictvom vlastnej politiky a stratégie, ¢i svojou
Glohou trzného regulatora (vratane verejne vlastneného ¢&i neziskového byvania, ktoré
sa na tvorbe trzného prostredia podiela). Druhym vyznamnym spésobom je Gzemna
politika, ktora zaistuje podmienky pre vystavbu, ¢i uz v intravilane sidel (transformacie)
alebo v extravilane (zaber). V kontexte systému priestorového planovania uplatiiovaného
v strednej Eurépe zaroven plati, Ze Uzemné plany vyjadruji priemet rozvojovych aktivit
do usporiadania Uzemia a regulativ, ktoré si zasadnym nastrojom pre implementdciu
nastavenych rozvojovych zdmerov, a socidlno-ekonomicky rozvoj je doménou najma
strategickych planov. Aj ked'si Gzemné a strategické plany vzdjomne previazané, vtomto
texte sa venujeme strategickému planovaniu.

Prispevok sa zaoberd otdzkou: Aku Ulohu moéze mat strategické planovanie
miest a obci pri zabezpecovani a zlepSovani dostupnosti byvania? Popisuje priklady
opatreni a nastrojov, ktoré je mozné nastavit v ramci strategickych planov, a ktoré mézu
mestd a obce vyuzit na zvySenie dostupnosti byvania v trznom prostredi. Prispevok
rozdeluje navrhované opatrenia a nastroje do Siestich kategdrii: a) politické, legislativne
a administrativne, b) socidlne, c¢) ekonomické, d) zamerané na infrastruktiru a Zivotné
prostredie, €) zamerané na systém a procesy planovania, f) zaloZené na reputécii,
budovani imidZzu a PR aktivitdch (niektoré opatrenia moézu byt sucastou viacerych
kateg6rii). Jednotlivé kategérie kombinuju opatrenia metodické (napr. audit bytového
fondu & tvorba koncepcii byvania), regula¢né (napr. v rdmci Gzemnych planoch),
restriktivne (napr. zdanenie nevyuzivanych prazdnych bytovych domov &i zahrani¢nych
investicii) aj proaktivne (napr. podpora novych pravnych foriem bytovych spolo¢nosti,
tvorba fondu rozvoja byvania & budovanie dobrej adresy). Uvedené opatrenia a nastroje
su tiez prepojené s kapitolami strategického planu (napr. analyzy, stanovenie cielov
a financovanie) a procesom jeho tvorby (napr. manazZment a participacia aktérov).
Rozsah tohto prispevku je limitovany, preto uvddzame iba niekolko prikladov na
vykreslenie problematiky, a to bez ambicie zoradit ich podla dbleZitosti. D6vodom je, zZe
v pestrej Strukture ¢eskych miest a obci nie je mozné stanovit jeden odporicany pristup.
VhodnejSim pristupom sa javi predstavenie SirSieho spektra nastrojov, z ktorych si mézu
mestéa a obce vyberat podla vliastnych Specifik.

Prispevok zdaroven upozorfiuje na fakt, Ze Ziadne z uvedenych opatreni
implementované v mestdch a obciach samostatne nevedie k vyrieSeniu situacie
snedostupnym byvanim.Zdoérazriuje nutnost uplatiiovat kombindcie opatreniandstrojov
a dbat na spolupracu lokdlnej, krajskej a statnej Grovne, ktoré su vzajomne prepojené
a vytvaraju synergické efekty. Pre dosiahnutie Ziaducich efektov je tieZz potrebna vacsia
angazovanost lokdlnych aktérov, efektivnejSia medzi-sektorova spoluprdca a kvalitny
manazment daného mesta ¢i obce.
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2 Problematika (ne)dostupnosti byvania a vyznam
strategickych planov

Problematika (ne)dostupnosti byvania sa u nas ¢asto obmedzuje na zabezpecenie
tzv. socidlnych bytov. Tym myslime byty pre socidlne slabych a znevyhodnenych
obyvateloy, ktori si nedokdzu zabezpecit byvanie vlastnymi silami a su odkdzané narézne
formy priamej pomoci. Ako je to vSak s dostupnostou primerane kvalitného byvania
u inych nez priamo ohrozenych skupin, napr. u strednej vrstvy obyvatelov? A preco by sa
touto problematikou mal popri Gzemnom pldne zaoberat aj strategicky plan?

2.1 (Ne)dostupné byvanie

Vkontextetohto clankuhovorimeobyvanivzmyslezaistovaniapotriebdomdcnosti,
pricom na strane poskytovatelov byvania su sektor verejny (5tat a obce) a sikromny
(ziskovy, neziskovy a vlastnicky). Takato Siroka struktira poskytovatelov poukazuje na
fakt, Ze byvanie je komplexny statok s (neraz konfliktnymi) parametrami sikromného
vlastnictva aj verejného blaha, strategickej investicie aj dennej nutnosti, financnej
narocnosti aj socidlno-kultdrnej hodnoty. Zarovef byvanie ob&anov (domacnosti) bolo
a zostava primarnou funkciou miest a obci (tyka sa ho cca 75% stavebnych povoleni),
cez ktord mesta a obce ovplyviiuju svoj socidlno-demograficky vyvoj. Preto je potrebné
venovat adekvatnu pozornost bytovej politike. Bytova politika (z pohladu vereného
sektora) je suhrn aktivit, ktoré vytvaraju vhodné pravne, instituciondlne a ekonomické
prostredie pre vSetkych aktérov na trhu s byvanim.

V sucasnosti sa v oblasti byvania odzrkadluje tzv. paradox prosperity. Ten
hovori, Ze pri zvysujlcej sa prosperite spolo¢nosti rastie dopyt po byvani, a tym aj ceny
byvania. Ceny byvania vsak rastu rychlejsie nez prijmy spolocnosti, a preto ma rastuci
blahobyt spolo¢nosti ako celku za nasledok nizsiu dostupnost byvania pre stale vacsiu
Cast obyvatelov. Priamy dopad tohto javu dnes pocituju uz aj stredné vrstvy. Teda ludia,
ktori nespifiaju kategdriu socidlne slabych obcanov, a napriek tomu na vlastné byvanie
nedosiahnu. BeZnym prikladom suU pomerne vzdelani ludia pracujuci v pomahajlcich
profesiach, ako su uditelia, zdravotni a socialni pracovnici, policajti, Statni zamestnanci,
a podobne. Tito ludia maju na jednej strane prilis vysoké prijmy na to, aby si mohli
narokovat na socidlne byty ¢i podporu od statu. Na strane druhej im prijmy neumoziuju
zabezpedit si kvalitné byvanie v ramci beznych trZznych cien. KedZe ide o ludi
vzdelanych, tak maju prirodzene vyssie naroky na zabezpecenie seba i svojej rodiny.
Prave nemoznost ziskat byvanie primerané spoloenskému statusu (tzv. nedostupnost
byvania) je ¢astym dévodom odchodu kvalitnych ludi z verejne prospednych profesii. To
ma negativne dopady na celé mesto Ci obec, pretoze prave tieto profesie si nevyhnutné
pre zabezpecenie primeranej kvality, stability a udrzatelnosti danej lokality.

Za touto situaciou je ukryty cely rad aspektov, kvéli ktorym je trh s byvanim velmi
Specificky, komplexny a komplikovany, a to v celosvetovom meradle. Je ovplyviiovany
cenami na kidpu bytu aj ndkladmi na byvanie, cenami pozemkov aj lokalitou, verejnymi
politikami byvania, systémom reguldcii a dotéacii, legislativnym ramcom ochrany
majitelov aj ndjomnikov, finan¢nymi produktami bank, pomerom zahrani¢nych investicii,
demografickym vyvojom, systémom hodnét vyzndvanych v danej lokalite, mierou
korupcie a klientelizmu, subjektivnymi oc¢akdvaniami buddcich prijmov u ludi a ich
spoloenskym statusom, Zivotnym Stylom, nevyhnutnostou byvat ¢i naopak tizbou
investovat, citovym vztahom a mnohymi dalsimi faktormi (napr. Sunega, Mikeszova,
Lux, 2009; Suhaida, et.al, 2011; Sunega, Lux, 2013; Schipper, 2015; Ram, Needham, 2016;
Zufan, 2016; Kraftova, Smidova, 2017; Wyatt, 2018; Clegg, Farstad, 2019; Deschermeier,
Haas, Voigtlander, 2019; Ryan-Collins, 2019; a dal3i). Pri ndkupe nehnutelnosti ide teda
o Sirokd kombindaciu objektivnych aj subjektivnych faktorov, ktoré vedd k rozhodnutiam
racionalnym aj ¢isto emotivnym.
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Nizka elasticita trhu s byvanim je tiez podmienend legislativnym rdmcom
vplyvajdcim na proces vystavby, administraciu povoleni a technické parametre stavieb
(napr. Wallbaum, et.al, 2012; Mulliner, Smallbone, Maliene, 2013; Nanyam, Sawhney, Gupta,
2017; a dal3i). Zndmy je nesulad medzi existujicim bytovym fondom a poZiadavkami
kladenymi na novu vystavbu. Stavebné sStandardy si na jednej strane Ziadulce, na druhej
strane predrazuji stavby domov a bytov a zvysujd mieru ich nedostupnosti. Indikatory
udrzatelnosti zdo6razriujuce kvalitu si nezriedka v rozpore s kritériami dostupnosti,
najma ekonomickymi. Funkcia stavieb a ich vztah k spb6sobu Zivota spolo¢nosti aj
fyzickému okoliu zastardva podstatne rychlejsie ne? ich fyzicka Zivotnost. Specifikom
Ceskej republiky (najma Prahy) je tie? mimoriadne dlhy, nepruzny a administrativne
naro&ny proces ziskania stavebného povolenia (napr. Hude&ek, et.al, 2019).

Problematika (ne)dostupnosti byvania je teda zna¢ne o3emetnd, globélna
a daleko presahuje diskusiu o socialnom byvani.

2.2 Strategické plany

Priestorové pldnovanie je v strednej Eurépe postavené na troch pilieroch
— strategickom, izemnom a krajinno-ekologickom (napr. Dobrucka a kol., 2007; Finka
a kol., 2009; Schoffel, Jameény a Ondreji¢kova, 2014). Kazdy z tychto troch pilierov ma
svoje Specifikd a vytvara interakcie s dalsimi dvoma piliermi. Environmentdlne hladisko
hodnoti dopady ludskej ¢innosti na Zivotné prostredie a hlada optimalne vyuZzivanie
zdrojov. U nds je zohladriované pri vSetkych planovacich procesoch v podobe krajinno-
ekologického planu, (M)USES, SEA ¢&i EIA. Uzemné plany uréujd funkéné vyuZivanie Gizemia
s ohladom na analyzy aktualneho stavu i rozvojové zamery a urcuju regulativy tohto
vyuzivania. Zameriavaju sa na obytné a obyvatelné prostredie. Doménou strategickych
planovjenajmasocialno-ekonomicky rozvojrieSeného Gizemia.Suzamerané nadlhodobu
buducnost, okrem aktualneho stavu analyzuja tiez vyvojové trendy a hladaju synergie
medzi Siroko akceptovatelnymi rozvojovymi prioritami. Strategické plany vnimajui byvanie
ako hodnotovy aspekt kvality Zivota obCanov. Aj ked' sd vSetky tri uvedené dokumenty
vzajomne previazané, v tomto texte venujeme pozornost strategickému planovaniu.

Strategicky pldn je v legislative ukotveny najma metodicky, zostdva vsak
dobrovolnym a flexibilnym dokumentom bez zavaznej formdlnej stranky. V porovnani
s Uzemnym pldnom vyuziva SirSiu Skalu volnych pojmov a vyznamovych interpretacii,
je preto lahsie cCitatelny pre rozli¢né skupiny aktérov. Navyse ide o dokument znamy
vo sfére verejnej, komercénej aj neziskovej, ¢im zvySuje zrozumitelnost procesu
hladania spolo¢ne akceptovanych cielov. Ako uvddza Dobrucka (2018), vdaka tymto
charakteristikdm podporuje strategicky pldn spolupracu naprie¢ spektrom rozvojovych
priorit, projektov, rezortov, oddeleni, odbornikov, zdujmovych skupin a obcanov. Je
vhodnou bdzou pre diskusiu, vyjedndvanie a nastavovanie rozvojovych stratégii, ako aj
pre vznik spoluprdce a partnerstiev zaloZzenych na win-win pristupe. Zaroven umoznuje
identifikaciu neziaducich spolocenskych javov a dohodu o akceptovatelnych formach
vyuzivanych na ich prevenciu ¢i potlacenie. Strategicky plan teda poskytuje platformu
pre koordindciu byvania s inymi rozvojovymi prioritami (hladanie synergii medzi rdznymi
aktivitami) i pre vzajomnu koordinaciu jednotlivych opatreni a nastrojov vztahujdcich sa
k byvaniu (komplexné nastavenie lokalnych bytovych politik).

Z uvedenych dévodov je vhodné a Ziadlce hladat presahy medzi strategickymi
planmi a problematikou byvania. Tento prispevok sa venuje Specificky mozZnostiam zvysenia
dostupnosti byvania prostrednictvom opatreni a nastrojov nastavitelnych v strategickom plane.
Rozli¢né krajiny a mesta volia pri hladani rieSenia rozli¢né pristupy, politiky a sady nastrojov, a to
s rdznym Uspechom a dopadmi (napr. Scanlon, 2017; Balmer, Gerber, 2018; Granath Hansson,
2019; Wakely, 2019; a dal3i). NiZzsie pontikame priklady opatreni a nastrojov, ktoré mézu vyuzit
mesta a obce v Ceskej republike. Niektoré z nich st vyuZitelné takmer ihned, iné si podmienené
Sirsimi zmenami legislativy, inStitucionalneho zazemia ¢i dokonca zvyklosti.
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3 Opatrenia a nastroje ovplyviiujice dostupnost byvania
v strategickych planoch miest a obci

Tato kapitola ponuka tri pohlady na opatrenia a nastroje pre zabezpecenie
dostupnosti byvania: 3.1) Sest kategérii v Eleneni podla oblasti ich vplyvu (tzv. funkéné
¢lenenie), 3.2) tri kategérie v ¢leneni podla ich vztahu k procesu tvorby strategického
planu (tzv. procesné ¢lenenie) a 3.3) vyznam vo vztahu k manaZzmentu sidla, spolupraci
medzi rozli¢nymi zloZkami riadenia a participacii aktérov. Niektoré opatrenia a nastroje
moZu byt sucastou viacerych kategérii (napr. opatrenie ,dotédcie na opravy vyuZivanych
budov” je mozné zaradit funkéne do troch kategérii — ekonomické, administrativne
a environmentalne — a procesne do poslednej fazy zabezpe&enia implementacie). Pre
lepSiu nazornost obsahuje kazdy bod v ramci tychto troch pohladov (a prislusnych
kategérii) aj jeden &i dva vybrané priklady. Pripominame, Ze v tomto prispevku nejde
o vymenovanie vsetkych opatrni a ndastrojov, ale o rdmcovy prehlad ich spektra,
zvyraznenie pestrej mozaiky, ktori maji mesta a obce k dispozicii (redlne vo vlastnej
rézii aj potencidlne za predpokladu spoluprace so statom), a nadrtnutie sudvislosti.
Komplexnej&i zoznam s popismi je uvedeny v zdvere¢nej sprave z projektu TACR ETA
¢. TLO1000413 “Udrzitelné a dostupné bydleni v strategickych planech mést”.

3.1 Opatrenia a nastroje podla oblasti ich vplyvu

Prvé ¢lenenie navrhovanych opatreni a ndstrojov je takzvane funkéné, zaloZzené
na oblasti vplyvu daného opatrenia ¢i nastroja. Ide o Sest kategorii.

3.1.1 Politické, legislativne a administrativne

Tieto opatrenia a ndstroje reflektujd verejny zaujem, hodnoty zdielané lokalnymi
aktérmi a ideové vychodiska politickej reprezentdcie daného mesta ¢i obce. Ich
nevyhodou je, Ze vyZaduju politickd vélu na prijatie Specifického legislativneho rdmca
na prislusnej Urovni, ¢i uz statnej alebo lokdlnej, a v mnohych pripadoch je takato vola
v nedohladne. Ak sa vSak podari tieto opatrenia nastavit, méze ist o vysoko ucinné
nastroje, pretoze reflektuji zdielané hodnoty aktérov a stavaju sa zavaznymi. Tato
skupina opatreni a nastrojov je velmi pestrd. M0Zzeme sem zaradit restriktivne zdanenie
(napr. nevyuzivanych prazdnych bytovych domov, druhej nehnutelnosti ¢i zahrani¢nych
investicii), reguldcie (obmedzenie nemestotvornych aktivit, Gprava stavebnych
predpisov) aj aktivne podpory a intervencie (vyuzivanie obecného majetku, podpora
zdielaného byvania).

Priklad — Zdanenie nevyuzivanych bytovych domov: NevyuZivané ¢i prazdne
domy su pre danu lokalitu negativnym javom. ZniZuju ponuku na realitnom trhu,
a tym prispievaju k celkovému rastu cien, zaroven vsak zniZzuju hodnotu nehnutelnosti
v bezprostrednom okoli. Prindsaju technické, socidlne i estetické rizika, ktoré mozu
generovat externality v podobe degradacie verejného priestoru, znizovania kultarnej ¢i
historickej hodnoty, tvorby negativnej reputacie danej lokality i narastu sociopatickych
javov. Preto je tlak na vyuzivanie reziden¢nych budov (napr. formou prendjmu) verejnym
zaujmom. Restriktivne zdanenie je v nasej danovej legislative mozné cez previazanie
miesta trvalého pobytu na vysSku dane z nehnutelnosti. Vynosy z tejto dane by mohli byt
zdrojom pre Gcelovo viazany fond rozvoja byvania, ¢im by doslo k zdvojeniu pozitivneho
dopadu na oblast byvania. Opatrenie je vSak zaroven politicky citlivé, preto vyzaduje
pracu s verejnostou a dobrud informovanost.

Priklad — Zdanenie zahrani¢nych investicii: Ide o politické opatrenie, ktoré reaguje
na vnimanie byvania ako strategickej investicie obchodovanej na globalnom trhu,
v dbsledku ¢oho dochddza k zlyhanie lokdlneho trhu v uréitom mieste a ¢ase. Luxusné
byvanie (resp. $pekulativne investicie) zaina postupne prevladat nad dostupnym, a to
nezriedka uz z pohladu pracujlicej strednej triedy. Tento stav je neZiaduci v pripade, ak
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znizuje lokalnu konkurencie schopnost a udrzatelnost. Zdanenie zahrani¢nych investicii
zvyhodnuje lokalnych, resp. statnych aktérov voci globalnym, a tym posiliuje socidlnu
funkciu byvania oproti investi¢nej. MoZnym a Zziaducim efektom tohto opatrenia je
posun na realitnom trhu v prospech ponuky, zniZzenie cien reziden¢nych nehnutelnosti
a reStrukturalizacia trhu smerom k ekonomicky a socidlne udrzatelnejSej a viac
diverzifikovanej bytovej vystavbe. V Ceskej republike je viak potrebné prepojenie
opatrenia so Zakonem o dani z nemovitych véci (338/1992 Sb.).

3.1.2 Socidlne

Socidlne opatrenia a nastroje reflektuju potrebu socidlnej kohézie a udrzatelnosti,
tj. sudrznost generacnu, narodnostni a komunitnd. Nakolko strategické plany pracujid
nielen s aktualnym stavom, ale aj s analyzami dlhodobych trendov vyvoja, umozZiuju
tvorbu progndz socialnych a demografickych zmien danej lokality a moznych scenarov
buduiceho vyvoja. Zaroveni pomahaju formulovat spolo¢ny hodnotovy ramec. Prikladmi
sU vyuzivand vystavba socialnych bytov pre skupiny obyvatelov v nlidzi, ale tiez aktivna
bytova politika vo vztahu k Ziadicim skupinam (nie nutne odkdzanym ob&anom, ale
ob&anom potrebnym pre danu lokalitu), politika tvorby socidlneho mixu & podpora
komunitného Zivota. Aj ked' tieto opatrenia nepatria medzi politicky popularne, su
ucinné najma pre svoj preventivny charakter. Vo vSeobecnosti totiz plati, Ze prevencia
socialnych problémov je efektivnejsia (alacnejsia) nez riedenie uZ vzniknutych problémov
a sociopatologickych javov.

Priklad — Politika socidlnej a demografickej diverzity (tzv. socidlny mix): Vo
svete vyuzivanym spdsobom, ktorym je toto mozné docielit, je povinny podiel (typicky
10-20%) bytov v developerskych projektov alokovany ako socidlne (resp. dostupné).
Tym je zabezpecené dostupné byvanie pre rozlicné prijmové skupiny obyvateloy,
vratane obyvatelov so Standardne vysSimi narokmi na kvalitu Zivota avSak Ziaducich pre
mesto (napr. verejné profesie ako ucitelia, lekari, socidlni pracovnici, policajti). ZiadtGcim
dopadom je rovnomernejsie rozloZzenie mestom spravovanych bytov rozli¢nej kvality
napriec¢ roznymi ¢astami mesta, a tym aj rovnomernejsie rozlozenie Ziadanych profesii i
skupin obyvatelov. Dochadza k prevencii vzniku monolitickych (tj. nestabilnych) $truktdr,
vylicenychlokalitaneziaducich socidlnych javov. Podporovanaje socidlna funkcia byvania
pred investi¢nou. Tato politika sa v rdmci EU opiera o sdéleni Generdlniho feditelstvi pro
vnitini politiku Social housing in the EU (2013). V rdmci CR sa jej dotykaju Zakon o obcich
(128/2000 Sb.), Nafizeni vlady o podminkach pouZiti finan¢nich prostifedkl Statniho
fondu rozvoje bydleni na pofizeni socidlnich a dostupnych bytl a socidlnich, smisenych
a dostupnych dom( (112/2019 Sb.) a Koncepce bydleni jednotlivych mést a obci (pokial
existuju).

3.1.3 Ekonomické

Ekonomické opatrenia a nastroje vyuzivaju spektrum motivacnych aj
restriktivnych finanénych nastrojov, ktoré st (v maximalnej moznej miere) oddelené
od inych rozpoctovych poloziek. Prikladom je diverzifikacia financnych ndstrojov
pouzitelnych v kontexte byvania (napr. vytvorenie fondu rozvoja byvania ako Ucelovej
rozpo&tovej poloZky, investicie cez PPP projekty, prijmy z prendjmov obecnych bytov),
aktivne vyuzivanie majetku mesta ¢i obce (zvySovanie hodnoty ¢i naopak Uspory
nakladov), cielené dotacie (napr. podpora Ziadlceho spdsobu uzivania bytového fondu,
investicii do rekonstrukcii, novych environmentalne Setrnych materidlov) aj restrikcie
(zamedzenie neZiadicemu spdsobu uZivania nehnutelnosti).

Priklad — Fond rozvoja byvania: Cielom je vytvorit Ucelovy penazny fond, ktory by
bol viazany priamo na investicie do reziden¢ného byvania, podporu stavebnej kulttry
a urbanneho Zivotného prostredia, poskytovanie Ucelovych péziciek, apod. Zdrojom
prijmov do tohto fondu moézu byt napr. prijmy z privatizdcie, vynosy z ndjmu a dan
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z nehnutelnosti (priamo viazané na byvanie), ale tieZ zdroje z rozpo&tu mesta, dotacie
Ci sankéné poplatky za externality viazané k byvaniu. Medzi doporucené ustanovenia
a pravidld fungovania fondu rozvoja byvania patria vymedzenie jeho po6sobnosti,
nastavenie grantovych schém (vratane indikatorov), zoznam uplatnitelnych finan¢nych
nastrojov (vratane revolvingovych), deklarovana previazanost na bytovu politiku, a dalSie.
Dopadom ndastroja je dlhodobé, udrzatelné, stabilné a politicky nezavislé zaistenie
rozpoctovych zdrojov pre ucely tvorby a vyuzivania bytového fondu, ale tiez zvysenie
transparentnosti hospodarenia obci. InSpirovat sa mozno napr. z fondov Zivotného
prostredia, ktoré v CR funguju dlhodobo a Uspedne. V sti¢asnom systéme zriadeniu
obdobného Gcelového fondu na podporu byvania mestam a obciam ni¢ nebrani.

Priklad — Reguldcia cestovného ruchu na platformach zdielanej ekonomiky (napr.
AirBnB): Toto opatrenie je 3pecifické tym, Ze mdze fungovat ako restrikcia aj ako stimul
(zamedzenie ¢&i podpora uréitého javu na vybranom Gzemi). Vzhladom na narastajuci
problém s dostupnostou byvania je primarnym cielom zvysit dostupnost rezidené¢ného
bytového fondu, teda obmedzenie premeny bytov z funkcie byvanie (zdkladna potreba,
statok dennej spotreby) na funkciu kratkodobé ubytovanie (ekonomicka investicia,
finan¢ny zisk). Aviak vo vybranych lokalitdich méZe fungovat aj opacny ciel, tj. kratkodobé
ubytovanie ako nastroj na redistribuciu turistickych aktivit v rdmci mesta, podporu
podnikatelskych aktivit a investicii do nehnutelnosti v menej exponovanych lokalitach.
Konkrétne nastroje sa mézu pohybovat od Uplného zakazu v urcitych miestach ¢i typoch
bytov, cez spoplatnenie a Gcelové zdanenie takto vyuzivanych bytov az po limitovanie
poctu dni na prenajom.

3.1.4 Zamerané na infraStrukturu a Zivotné prostredie

Tieto opatrenia a ndstroje cielia na vystavbu, ktora je vnimana holisticky, zvySuje
kvalitu Zivota a znizuje ndklady na byvanie, do istej miery teda podmienujud udrzatelnost
byvania. Prikladom je politika adaptacie na klimatické zmeny v spojeni s reflektovanim
demografickych zmien (seniori su citlivi na efekt mestskych tepelnych ostrovov, preto
sU byty pre seniorov a verejné priestranstvd v okoli prisp6sobené trendom zelenej
architektury), zniZovanie bezpe&nostnych rizik (napr. v kontexte dopravy ¢&i vyuZivania
zdrojov) alebo projekty zniZujlce energetickd naro¢nost budov (a ich dopady na zniZenie
rizika energetickej chudoby).

Priklad — Energeticky manazment bytovych domov: Toto opatrenie pomaha setrit
zdroje vlastnikov bytov (Gspory nakladov) aj bytovych spolo&nosti (presun udetrenych
nakladovzaenergie do prijmov zndjmov). Pozitivne dopady st v oblasti environmentélnej
(ochrana klimy, ovzdus$ia a zdravia) aj v ekonomickej udrzatelnosti (prevencia energetickej
chudoby a navysenie Gi€elovych prostriedkov spojenych s bytovym fondom). Napomaha
socidlnej a demografickej diverzite aj stabilite danej lokality. M6Ze zvysit reputaciu mesta
¢i obce. Opatrenie sice vyzaduje investicie, je vSak viazané na stratégiu pre udrzatelny
rozvoj Strategicky rdmec Ceska republika 2030 (2017). Na jeho realizéciu je preto mozné
ziskat prostriedky z rozsiahlej verejnej podpory, napr. cez Program MZP a SFZP Nova
zelend Usporam, prostrednictvom Integrovaného regiondlneho opera¢ného programu
alebo vdaka Socidlnimu fondu rozvoje bydleni.

3.1.5 Planovacie

Planovacie opatrenia a nastroje z tejto skupiny majd presahy aj do inych skupin,
najma do prvej pre svoj regulativny charakter (administrativne nastroje). Nezriedka
byvaju pevne legislativnhe a metodicky ukotvené, vykazujd vysokd mieru vplyvu expertoy,
maju potencial dosiahnut stanovené ciele s nizSimi investi¢énymi ndkladmi a sicasne
umoznuju diverzifikaciu opatreni v Gzemiach s odliSnym charakterom, a tym reagovat na
ich $pecifikd (napr. historické centra, kompaktné mesto, sidlisko, transforma&né Gzemie,
atd). Patria sem najma Gzemné plany s regulaénymi prvkami, ale tieZ rézne stidie (napr.
Uzemna Studia, demograficka $tadia, Stadia revitalizacie verejnych priestranstiev, apod.).
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Priklad - Uzemny plan s regulaénymi prvkami: Uzemny pldn je dokument,
ktory md jasne vymedzeny pradvny ramec a metodiku postupov, podlieha schvalovaniu
zastupitelstvom a jeho zavazna cast ma charakter lokdlnej pravnej normy. Regula¢né
prvky izemného pldnu je mozné vnimat ako rozsirenie pravidiel pre vystavbu tak, aby
bola zabezpecena kultirna udrzatelnost lokality, urbanisticko-architektonicky raz
miesta a kvalita stavieb aj verejného priestoru medzi nimi. Ukotvenie problematiky
dostupného byvania v Gzemnom pldne, ktory je zdroven prepojeny na strategicky
plan, vytvara silny nastroj pre nasmerovanie rozvojovych aktivit k Ziadlcim prioritdm
a vymahanie stanoveného smeru. Priestorovd reguldcia podstatnym spésobom urcuje
charakter a kvalitu byvania, mieru socialnej diverzifikacie aj kvalitu komunitného Zivota
vo verejnych priestoroch. V niektorych pripadoch méze existencia regulac¢nych prvkov
zjednodusit proces ziskania stavebného povolenia a zrychlenie rezidencnej vystavby,
i ked je to v praxi podmienené dodrZzanim stanovenych prvkov na strane stavebnikov
a politickou volou na stanovenie a nasledné dodrziavanie pravidiel na strane mesta
Ci obce. Zakladné predpoklady k tomu existujd, nakolko je toto opatrenie ukotvené
v existujicom Stavebnom zakone (183/2006 Sb.) a metodickych pokynoch Ministerstva
pro mistni rozvoj CR vztahujdcich sa k Gzemnym Stadiam.

3.1.6 Reputacné, komunikacné a marketingové

Ide o tzv. makké opatrenia a nastroje, ktoré vSak maju velky dopad na ekonomicku
a sociadlnu udrzZatelnost mesta ¢i obce. Hodnota danej lokality totiz zdavisi od jej
povesti, ktord je tvorend lokdlnym manazmentom, samotnymi obyvatelmi, geniom loci
a vnimanym image, kvalitou Zivota, apod. Daju sa zhrnut pod stratégiu goodwill, resp.
stratégiu dobrej adresy.

Priklad — Stratégia goodwill /stratégia dobrej adresy: Toto stredno- az dlhodobé
opatrenie smeruje primdrne k podpore socidlnej a ekonomickej udrzatelnosti,
demografickej stabilite, socidlnej kohézii a konkurencie schopnosti mesta ¢i obce.
Zalozené je na formulovani a aktivnej tvorbe identity miesta prostrednictvom
marketingovych nastrojov, komunikdcie a PR aktivit. VyuZiva pritom vsetky atribuaty
lokality, ako je geografickd poloha, histéria aj legendy, urbanisticko-architektonicky raz,
ikonické stavby, ndrodnostny charakter, sviatky a vyznamné udalosti, kultirne Specifik3,
vyznamné osobnosti, symbolu a dalSie. Budovanie pozitivnej reputacie Uzko suvisi
so subjektivnym vnimanim kvality Zivota v konkrétnej lokalite (nezriedka bez vztahu
k realite), a tym pomdaha predchadzat negativnym javom, ako si odcudzenie, odchod
obyvatelov a premena na postihnutu lokalitu.

3.2 Opatrenia a nastroje podla ich vztahu k tvorbe strategického planu

Iny sp6sob clenenia opatreni a nastrojov reflektuje ich prepojenie na jednotlivé
kapitoly strategického planu a/alebo na proces jeho tvorby.

3.2.1 Analyzy

Prvym krokom, resp. kapitolou strategického planu byvajd analyzy danej lokality.
V praxi si bohuzial ¢asto neaktualne, statické a bez suvislosti. Data zamerané Specificky
na byvanie byvaji nedostatocné, povrchné a bez prepojenia na pravdepodobny
demograficky vyvoj. Prikladmi opatreni a nastrojov v tejto kategérii st analyzy a Studie
obsahujluce vyvojové trendy, data v suvislostiach a potreby lokality, napr. vzajomne
prepojené demografickad Studia a audit bytového fondu (tj. predpokladany socidlno-
demograficky vyvoj lokality a pripravenost bytového fondu na dany vyvoj).

Priklad — Audit bytového fondu: Ide o administrativne opatrenie, ktoré je
realizované na uUrovni miest a obci, a ktoré sivisi so ziskanim relevantnych dat pre
bytovu politiku. Cielom je vytvorenie a aktualizacia bazy znalosti o existencii a vyuzivani
majetku obce (a inych verejnych subjektov), ktory je uréeny na byvanie ¢i perspektivne
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rekonstruovatelny pre tento Gcel.Vedlajsimavsak nezanedbatelnym prinosom je zvysenie
transparentnosti sprdvy obecného majetku, informacie o dévodoch znehodnotenia ¢i
dokoncastraty bytovéhofondu,zneuzivaniverejného majetku, moznostiachharmonizacie
$tandardov a zhodnocovania, apod. Formou by mal byt pasport (priestorovy, stavebny,
technicky a technologicky) robeny na overenych digitdlnych platformach. BohuZial,
prehlad o bytovom fonde a jeho aktualnom aj moznom vyuzivani nie je samozrejmost,
branit auditu moze i samotna politickd reprezentacia.

3.2.2 Klucové smery rozvoja a kvantifikované ciele

Obvyklym krokom, resp. kapitolou po analyzach byva stanovenie klti¢ovych smerov
rozvoja mesta Ci obce, CiZe vizia, priority a strategické ciele. Strategicky plan je dokument,
ktory umozZnuje interakcie medzi rozli¢cnymi aktérmi, zladovanie zdujmov a formulovanie
synergickych efektov. Stanovenie priorita cielovrozvoja je vyznamnym aspektom aktivne;j
bytovej politiky (napr. Standardy byvania by mali zodpovedat poZiadavkam preferovanej
skupiny obyvatelov aj zniZovaniu rizika vzniku neZiaducich socidlnych javov). Prikladmi
nastrojov a opatreni mdZu byt ,nastavenie priority” (napr. posilnenie politiky socidlneho
mixu alebo nadradenie problematiky byvania), ale tieZ ,absencia priority” (napr. zniZenie
poctu nemestotvornych ekonomickych aktivit ich vypustenim zo Ziaducich rozvojovych
aktivit, pripadne restrikciou). Sti¢astou nastavenia smerov rozvoja mézu byt aj konkrétne
kvantifikované ciele, $pecifikdcia krokov a nastavenie indikatorov (napr. kvéty socidlnej
vystavby ¢&i ZiadlUce parametre v rdmci energetického manaZmentu bytovych domov).

Priklad podpory Ziaduceho — Nadradenie miestnej bytovej politiky v strategickom
plane: Vysledky bytovych politik nezavisia ani tak od jednotlivych opatrenia nastrojov, ako
skor od ich harmonizacie navzajom aj s inymi rozvojovymi politikami. Miera GspeSnosti
intervencii na trhu s nehnutelnostami je priamo Umerna schopnostiam vedenia mesta
Ci obce vytvorit tzv. synergické efekty. Prave z tohto pohladu je evidentny prinos
strategického planu, ktory vytvara priestor pre Siroky ideovy konsenzus a nastavenie
prierezovych paradigiem. PovySenie problematiky byvania na Uroven hodnotovej priority
(ako su tiez napr. trvald udrZatelnost, kvalita Zivota, socidlna kohézia ¢i konkurencie
schopnost) vytvara rdmec pre koordinaciu vietkych rozvojovych zamerov v prospech
zvolenej bytovej politiky tym, Ze navrhované aktivity a projekty posudzuje optikou ich
vplyvu na dostupnost byvania. Tymto pristupom dochddza k znasobovaniu pozitivnych
efektov kazdého prijatého opatrenia.

Priklad utlmenia neZiaddceho — Reguldcia nemestotvornych podnikatelskych
aktivit: lde napr. o herne, zastavarne, sexudlny priemysel, necitlivé turistické aktivity,
apod., teda o aktivity, ktoré deStruuju reziden¢ny charakter miesta a kvalitu Zivota
obyvatelov, zniZuji mieru objektivnej aj subjektivnej bezpecnosti, zhorsuju priestorovu
a socialnu priestupnost, devalvuju kultirne parametre a architektonicki hodnotu,
pripadne inymi externalitami zhorsuju socidlnu a ekonomicku udrzatelnost aj reputaciu
danej lokality. Dlhodobym dopadom vysokej koncentracie nemestotvornych aktivit méze
byt postupna premena lokality na horsiu adresu, odchod obyvatelov strednej a vyssej
vrstvy a koncentrdcia nizkoprijmovych skupin, a s tym spojeny ndrast negativnych
socidlnych javov. V kone¢nom désledku déjde k finanénému zatazeniu, pretoZze naprava
je vzdy nakladnejsia neZ prevencia. Toto opatrenie méze byt realizované na urovni
miestnych noriem prostrednictvom vyhlasok, procesov, rozhodnuti samospravy a cez
Uzemné plany. VyZzaduje v3ak spolo¢ensky konsenzus a politickd volu.

3.2.3 Zabezpecenie implementacie

Sucastou strategického pldnu, a predovsetkym akénych planov, byva
konkretizdcia zabezpecenia realizdcie vo forme finan¢nych zdrojov, technicko-
persondlnych kapacit a instituciondlneho zdzemia. Ide o velmi praktickd ¢ast dokumentu
(pripadne nadvédzujicich dokumentov) so zasadnym vplyvom na realizovatelnost
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planovanych aktivit. V kontexte byvania ide teda o pragmatické opatrenia a nastroje
spojené s realizaciou, zamerané najma na financie (napr. fond rozvoja byvania, dotacie
podporujlce vyuZivanie domov a ich opravy, podpora vystavby socidlnych bytov) a na
indtituciondlne zabezpeenie (napr. intitit verejného developera, podpora novych
pravnych foriem bytovych spolocnosti, PPP projekty, architektonické sutaze, podpora
komunitnych aktivit).

Priklad — Institat verejného developera: Cielom je zaistit rezidencnu vystavbu vo
verejnom zdujme. Primdrne ide o spravu pozemkov vo vlastnictve mesta a ich verejno-
prospesné vyuzitie, ktord moze ale nemusi byt doplnena stavebnou ¢innostou. Vyhodou
tohto institutu je priama kontrola nad majetkom mesta ¢i obce. Moznym dopadom
je vytvorenie silného hraca, ktory ovplyviiuje Ziadlicim smerom lokalny realitny trh,
vratane parametrov kvality vystavby a verejného priestoru. Forma by mala kombinovat
vyhody verejného subjektu s principmi fungovania komerénych developerov (typicky
ide o mestom zriadenu samostatnl organizaciu). Limitom pre realizéciu opatrenia je
nutnost vysokej miery politického konsenzu.

3.3 Opatrenia a nastroje vo vztahu k manazmentu sidla

Dolezitym aspektom prepojenia politiky dostupného byvania a strategického
planovania je fakt, Ze Ziadne z vyssie uvedenych opatreni nevedie k rieSeniu situacie
s nedostupnym byvanim ak je implementované samostatne. Je nevyhnutné uplatriovat
SirSie spektrum opatreni a ndastrojov, vzdjomne ich prepdajat a vytvarat synergické
efekty (ako bolo uvedené vyssie v ramci prikladu ,nadradenie miestnej bytovej politiky
v strategickom plane”). K tomu je v3ak potrebna vac¢sia angazovanost lokdlnych aktérov,
efektivnejSia medzi-sektorova spolupraca a efektivna koordindcia medzi lokalnymi
a ndrodnymi autoritami, ¢ize manazment daného mesta Ci obce.

Specifickou témou v rdmci diskusie o bytovych politikdich na zabezpecenie
dostupného byvania je teda kvalita manazmentu a participacia lokalnych aktérov, miera
a formy ich spoluprdce, a to v procese pldnovania aj neskér pri implementacii planov.
Bohuzial, znalosti, schopnosti a vola jednotlivcov vo funkcidch konkrétnych samosprav
su Casto na nizkej Urovni a podobne nizka je ochota k spolupraci naprie¢ sektormi,
oddeleniami ¢i rozvojovymi zdmermi. Aktivity mnohych zdujmovych skupin byvaju
individualne a zamarené Gzko na vybranu oblast, bez SirSieho nadhladu, suvislosti
a spoluprace. Skuto¢ny zadujem obyvatelov o veci verejné je dnes skor vynimkou nez
pravidlom. Z tychto dévodov hraju mimoriadne vyznamnu ulohu tie opatrenia a nastroje,
ktoré priamo suvisia so Stylom riadenia miest a obci. Patria sem dodrzovanie tzemného
planu s regula¢nymi prvkami a stavebnych predpisov, vyuzivanie architektonickych
sutazi (kde hlavnym kritériom vyberu nie je iba cena), zhoda lokélnej reprezentéacie na
podpore novych pravnych foriem bytovych spolo¢nosti a postoj k aktivnym intervenciam
do realitného trhu. Pozornost je vSak potrebné venovat predovsetkym prepdjaniu
jednotlivych opatrni a nastrojov, ich koordinovanej implementacii.

Priklad — Aktivna bytova politika: V strede tohto opatrenia je aktivny postoj mesta
¢i obce vodi situacii na trhu s byvanim a ochota robit intervencie s cielom dosiahnut
rovnovahu, dostupnost a udrzatelnost byvania — ¢ize nehmotna charakteristika Stylu
manazmentu. Tento postoj zdsadnym spbésobom zdvisi od hodnotového systému
obyvatelovajpolitickychreprezentantov.Vprimarnejrovineide o pldnovaciuamanazérsku
kapacitu pre oblast byvania, ktora v sebe zahffia nielen spravu bytového fondu (obvykly
vyznam bytového oddelenia), ale tieZ priebeZné zhromazdovanie a vyhodnocovanie dat
o trhu v byvanim, priprava a koordinacia opatreni vo vztahu k tomuto trhu aj nasledné
vyhodnocovanie efektivity jednotlivych ndstrojov. K dalsim prejavom ,Stylu riadenia”
patria tiez postoj k privatizacii (tj. zmen3ovanie obecného majetku) a k budovaniu
bytového fondu (tj. investovanie do rozSirovania majetku), (ne)existencia parametrov
a pravidiel na posudzovanie (ne)vhodnosti predaja a investicie, a v neposlednej
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rade miera (ne)zamedzovania Spekulativnym obchodom. Komplikovanejsim prejavom
postoja k bytovej politike je etablovanie bytovych druzstiev s podielom obce ¢i institut
verejného developera. Ide teda o Siroko definované politicko-administrativne opatrenie,
ktoré je priamym odrazom kvality manazmentu mesta ¢i obce a ma dalekosiahle dopady
na dostupnost byvania aj na jeho socidlno-ekonomicku udrzatelnost.

Opatrenie ,aktivna bytova politika” je dobrym prikladom nutnosti prepojit kazdé
prijaté opatrenie na iné opatrenia, a tym vytvorit komplexny ,bali¢ek” pristupu k politike
byvania. Aktivna bytovd politika vytvara nevyhnutné vazby na audit bytového fondu
a demografickd studiu (potreba relevantnych dat pre intervencie) a na Uzemny plan
(toto su nutné predpoklady pre vyjadrenie aktivheho postoja politickych predstavitelov,
prislusnych zamestnancov aj verejnosti). Nasledne méze byt aktivna bytova politika
prepojena tiez na institut verejného developera, podporu novych pravnych foriem
bytovych spolo¢nosti, podporu zdielaného byvania, reguldciu cestovného ruchu na
platformach zdielanej ekonomiky, restriktivne zdanenia prazdnych bytov a dalSie
opatrenia a ndstroje.

Vhodnym prikladom aktivnej bytovej politiky je Vieden, ktord dlhodobo
uplatriiuje principy udrzatelného rozvoja, aktivnej participacie ob¢anov a v poslednych
rokoch aj koncept smart city. Problematika byvania je v centre manaZmentu Viedne
a synchronizovaného Usilia velkého mnoZstva opatreni. Nadradenda politika socidlnej
a demografickej diverzity (socidlny mix) je podporend premyslenou urbanistickou
Struktirou mesta (nastavenie a dodrZiavanie Gzemného planu), instititom verejného
developera(WienerWohnen je najvacsideveloperv Eurdpe, ktory prispieva k harmonizacii
kvality, efektivite aj transparentnosti napifiania verejného zaujmu), podporou novych
pravnych foriem bytovych spolo&nosti (raklisky zdkon o neziskovom byvani, zdkon
o podpore bytovej vystavby, zdkon o uréeni ndjomného, zakon o vlastnickom byvani,
apod.), zvydenou ochranou prav najomnikov (nastavenie rovnovazneho stavu prav
medzi ndjomcom a ndjomnikom, pravidiel k Gpravdm ndjomného, bytu aj zariadenia,
odstranenie neprimeranej neistoty a nepremicatelné pravo uspokojenia pohladavok za
byvanie) a mnohymi dalsimi opatreniami.

Za Uspechom Viedne je vSak potrebné vidiet nielen konkrétne opatrenia
a nastroje, ale najma koncepcné a vytrvalé smerovanie k udrzatelnej kvalite Zivota, vyssej
konkurencie schopnosti a schopnosti celit socidlnym, demografickym, ekonomickym
a environmentalnym vyzvam. Podla Ramcovej stratégie (2014), zakladného strategického
dokumentu Viedne, je nosnym principom samospravy aj jednotlivych mestskych casti
najma vzajomné prepdjanie jednotlivych cielov, ktoré je podmienené spoluprdcou,
harmonizaciou ciastkovych dokumentov a zapojenim vSetkych relevantnych aktérov.
Ramcova stratégia (str. 82) uvadza: ,nedostatok spoluprace spdsobuje vysoké naklady
v podobe nekonzistentnosti, duplicit vo vynaloZzenom Usili alebo rozporov.” V rovine
rozhodnuti o rozvoji Viedne je uplatiiovana rovnovdha medzi politickou a operativhou
uroviiou riadenia. T4 je zaloZend najma na vyZzadovanej dohode medzi primatorom
mesta a riaditelom magistratu (pozicie zabezpedujlice vzajomnud protivahu), &im je
dand aj silna spoloc¢na pozicia voli zastupitelstvdm a nasledna kontinuita politickych
rozhodnuti.V praktickej rovine sa to premieta nielen do postupnej harmonizacie vSetkych
rozvojovych projektov, ale tiez do rozpoctu Viedne. Ten sa nedeli na smart aktivity a iné
.Standardné” aktivity, ale existuje iba ako jeden smart rozpocet s rovnakymi kritériami na
vSetky poloZky. Riaditel magistratu Erich Hechtner sa k principom riadenia Viedne vyjadril
takto: ,Ne-smart rozvoj uz viac neexistuje. Rozvoj je tu tak ¢i onak, tak preco by nemal
byt rovno smart?“(rozhovor s Pamelou Mihlmann, zadstupkyfiou TINA Vienna — Smart City
Agentur & Energy Center, rozhovor diia 28.9.2016). Viac o principoch manazmentu vo
Viedni v Stépanek a kol., 2016.
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4 Zaver

Po urcditom historickom obdobi, kedy mala verejnd sprdva maly zdujem
o problematiku byvania a prenechala ho takmer vylu¢ne trZnému mechanizmu
(reakcia na socialistickG snahu riadit byvanie centrdlne) sa dnes vraciame k stredno-
a zapadoeurdpskemu Standardu starostlivosti o byvanie a koordindcii bytovych politik
zo strany verejnej spravy. Zarovefl narastd vyznam otazky (ne)dostupnosti byvania,
a to daleko nad ramec byvania socidlneho. Silnie diskusia o politikdch, opatreniach
a ndstrojoch, ktoré je mozné vyuZzivat na rieSenie ¢i aspon zlepSenie situacie, a ktoré
pokryvaju ovela SirSie spektrum subjektov a Zivotnych situacii nez v minulosti. Tento
prispevok uviedol tri pohlady na opatrenia a nastroje, ktoré by mohli viest k zlepSeniu
situdcie na trhu s byvanim, s opodstatnené v kontexte Ceskej republiky a je ich mozné
nastavit v rdmci strategickych planov miest a obci (aj ked nie nevyhnutne okamzite).

V ¢leneni podla oblasti vplyvu boli opatrenia a nastroje rozdelené do Siestich

kategérii:

a) politické, legislativne a administrativne — napr. restriktivne
zdanenie (nevyuzivanych prazdnych bytovych domov, druhej resp.
tretej nehnutelnosti, zahrani¢nych investicii), reguldcie (obmedzenie
nemestotvornych aktivit, Gprava stavebnych predpisov), podpora
a intervencie (vyuZivanie obecného majetku, podpora zdielaného byvania)

b) socidlne — napr. vystavba socidlnych bytov pre skupiny obyvatelov v ntdzi,
aktivna bytova politika vo vztahu k ziaddcim skupinam, politika tvorby
socialneho mixu, podpora komunitného Zivota

c) ekonomické — napr. diverzifikacia finan&nych nastrojov pouzitelnych
v kontexte byvania (fond rozvoja byvania, PPP projekty, prijmy
z prendjmov obecnych bytov), aktivne vyuZivanie majetku mesta ¢i obce
(zvy3ovanie hodnoty ¢i naopak Uspory nakladov), dotacie (podpora
ziaduceho spdsobu uzivania bytového fondu, investicii do rekonstrukcii
a novych environmentélne $etrnych materialov), restrikcie (zamedzenie
neziadicemu spdsobu uZivania nehnutelnosti)

d) infrastruktarne a environmentilne — napr. politika adaptacie na klimatické
zmeny, znizovanie bezpecnostnych rizik, projekty znizujluce energeticku
naroc¢nost budov

e) planovacie — napr. Gzemné plany s regulaénymi prvkami, $tadie (Gzemna
Stadia, demograficka stadia, stidia revitalizacie verejnych priestranstiev)

f) reputaéné, komunikacné a marketingové — napr. stratégia dobrej adresy

V ¢leneni podla vztahu opatreni a nastrojov k procesu tvorby strategického planu,

resp. s jeho kapitolami boli uvedené tri kategérie:

a) analyzy — napr. analyzy a $tudie obsahujtice vyvojové trendy, data
v suvislostiach a potreby lokality (napr. prepojené demograficka studia
a audit bytového fondu)

b) kliaEové smery rozvoja — napr. nastavenie priority (politika socidlneho
mixu, nadradenie problematiky byvania), absencia priority (zniZenie
po&tu nemestotvornych ekonomickych aktivit), kvantifikované ciele (kvoty
socialnej vystavby, parametre v rdmci energetického manazmentu bytovych
domov)

c) zabezpeéenie implementacie — napr. zamerané na financie (fond rozvoja
byvania, dotdcie podporujlice vyuzivanie domov a ich opravy, podpora
vystavby socidlnych bytov), na institucionalne zabezpec&enie (institit
verejného developera, podpora novych pravnych foriem bytovych
spolo&nosti, architektonické sutaze)
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V poslednej Casti bol zdérazneny vyznam manazmentu mesta ¢i obce, ktory
odraza také charakteristiky, ako sU postoje aktérov vocli bytovym politikdm, miera
spoluprace medzi rozli€nymi zloZzkami riadenia a participacia aktérov (aktivna bytova
politika). Ako priklad bola uvedend Vieder, kde za Uspechom stoji najma dlhodoby
vyvazeny manazment mesta.

Tento prispevok urcite neuviedol vSetky existujice a mozné opatrenia a nastroje.
Jeho cielom bol iba rdmcovy prehlad ich spektra, zvyraznenie pestrej mozaiky, ktord maja
mestd a obce k dispozicii (teraz alebo perspektivne) a naértnutie suvislosti bytovych
politik. V pestrej Struktire ¢eskych miest a obci sa tento pristup javi vhodnejsim nez
zoradenie opatrni podla ddlezitosti ¢i ndvrh konkrétneho rieSenia, pretoze takto si mézu
mestd a obce nastavovat vlastné kombinacie podla vlastnych Specifik a potrieb. Viac
opatreni a nastrojov, vratane ich podrobnejsieho popisu je mozné najst v zaverecnej
sprave z projektu TACR ETA ¢ TLO1000413 “Udrzitelné a dostupné bydleni v strategickych
pldnech mést".
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