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Puvod a strucna historie evropskych sidlis€

Ackoliv je fada lidi pfesvédcena o opaku, sidlisté ve skute¢nosti nejsou ,,vyndlezem
komunistd®. JiZz podstatné diive, nez se komunisté v Rusku a ndsledné i v dalsich
zemich chopili moci, pfemySlela fada urbanisti a architektd o tom, jak ve méstech
distojné ubytovat miliony venkovanti, ktefi se do nich st€hovali za praci v novych
primyslovych tovarnach. Lidé, ktefi pfichdzeli do mést z venkova, si s sebou nesli
jisté predstavy o idedlnim bydleni, nejspiSe o domku s alespofi malou zahrddkou
predstavujicim kousek venkova v ru$ném méstském Zivoté; skute¢nost byla ovSem
pro vétSinu z nich od idedlu podstatné vzddlend. Imigranti nachdzeli ubytovani
v bytech v historickych jddrech mést a pfedevS§im v ¢inZovnich ndjemnich bytech
v rychle rostoucich novych reziden¢nich ¢tvrtich a predméstich, budovanych
nejrizngjSimi soukromymi investory. Kvalita jejich bydleni se velmi rtznila, staré
socidlné prostorové rozdily ve mésté se prohlubovaly a nové vznikaly, ve méstech se
daly zreteln¢ identifikovat elitni Ctvrti i oblasti se Spatnou adresou. Ti nejchudsi z imi-
grantl, nejméné schopni, nejméné vzdélani, nebo zkratka ti, ktefi méli v novém ptiso-
bisti nejvétsi problémy najit slusné placenou prici, se zacali postupné soustiedovat
v nejméné lukrativnich ¢astech mést, v relativné nejlevnéjSich ndjemnich bytech
nejhorsi kvality. Tak se ve velkych méstech postupné vytvorily chudinské slumy, ve
kterych se v obtizné¢ kontrolovatelné spirdle ipadku a degradace zhorSovala kvalita
bydleni i hygienické podminky za soucasného zvétSovani kriminality i socidlnich
a ekonomickych problém jejich obyvatel.

Pravé tyto velkoméstské chudinské Ctvrti se dostaly do stfedu zdjmu urbanisti
a architektl, ktefi se postupné zacali o bydleni lidi z niz8ich spolecenskych vrstev
zajimat. Otdzka, kterd byla v této souvislosti zprvu kladena, znéla: Jak zlepsit kvalitu
bydleni v existujicich chudinskych c¢tvrtich? Ta se ovSem postupem ¢asu proménila
do otdzky mnohem obecnéjsi: Jak by méli ve méstech bydlet piislu$nici niZSich
spolecenskych vrstev? Architekti se pfi hleddni odpovédi na obé otdzky postupné
stdle vice soustfedili na druhou z nich (Le Corbusier, 1985). Mozn4 to bylo i proto,
Ze to znamenalo premyslet o stavbé novych domt, a Ze stavba novych piibytkd pro

pfisté¢hovalce z venkova jim ddvala vétsi prostor pro vlastni tvofivost a hleddni

novych architektonickych forem, nez premySleni o renovaci existujicich byti
a adaptaci existujicich architektonickych forem na potfeby industridlnich mést. Teo-
retickou odpovédi na druhou z vySe zminénych otdzek byla myslenka kolektivniho
bydleni, jehoz forma — domy s mnoha byty stavéné do vysky netvofici uzaviené obyt-
né bloky — by umoZziiovala spojit ubytovdni relativn€ velkého poctu lidi na malé plose
pfi zachovdni volnych prostorti zelené, alespofi Casteéné piipominajicich Zzivot
v pfirodé. Vyznamnou roli v této oblasti sehrdl pfedevs§im vyvoj ve Francii, kde se
architektim a urbanistim dostalo praktické podpory od nékterych primyslnikt
a velkopodnikateld, jako byli napf. ve Francii Sellier (Chemetov, 2004), Michelin,
Dolfus nebo Schneider (Edou, 1998), ktefif uz na konci 19. stolet{ vystavbu nékterych
forem kolektivniho bydleni ¢astecné z filantropickych a ¢aste¢né z pragmatickych
davodu (zajistit bydleni pro nové zaméstnance vlastnich rostoucich tovaren) financo-
vali. V dtsledku kolektivniho charakteru takto vznikajiciho bydleni a socidlnich
aspektl jeho produkce zacal ovSem pomérné brzy vstupovat do této oblasti aktivnéji
stat. V samotné Francii byl uz v roce 1894 piijat z iniciativy primyslnika a poslance
parlamentu Julese Siegfrieda zdkon pravné upravujici existenci organizaci Sociétés
d’habitation a bon marché, jejichZ uicelem bylo budovat za stitem ovliviiovanych
pravnich a ekonomickych podminek finan¢n€ dostupné (levné) ndjemni byty. Role
statu, v¢etné finan¢ni, pfi vystavbé bytd tohoto typu se spolu s dal§imi legislativnimi
dUpravami postupné zvétSovala.

Je nutné si ovSem uvédomit, Ze kolektivni bydleni budované s vétsi ¢i mensi
angazovanosti stitu bylo v dob¢, o nizZ referujeme v pfedchozim odstavci, stale rela-
tivné margindlni zdleZitost{. Ve skutecnosti je$t€ neslo o sidlist€¢ v dneSnim slova
smyslu, protoZe pouZivané tradi¢ni stavebni technologie neumoziiovaly stavét domy
prilis vysoké, a také rozsah takto postavenych obytnych ctvrti zdstdval relativné
omezeny. Na postupnou zménu takto budovanych obytnych souborti v celky, kterym
dnes fikdme sidlist¢, mél opét vyznamny vliv vyvoj ve Francii v dobé mezi svétovymi
valkami. Klicovou postavou se stal Svycarsky architekt studujici a posléze i Zijici
v PariZi Charles-Edouard Jeanneret, zndméjsi pod svym pseudonymem Le Cor-
busier. Tento architekt s vSestrannym uméleckym naddnim se stal jednim
z nejvlivnéjsich propagatord minimalistickych modernistickych smért v architektuie,
které byly pfimymi pfedchtidci architektury panelovych sidlist, jak je zname z mno-
hem pozdéjsich let. Vliv Le Corbusiera spocival hlavné v tom, Ze nebyl jenom
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zndmym a uzndvanym architektem, autorem mnoha dosud oceiiovanych a obdivo-
vanych funkcionalistickych staveb, ale byl netinavnym aktivistou, propagujicim nové,
moderni mySleni v architektufe a urbanismu. Moderni podle n€j mély byt nejenom
stavebni materidly (beton, sklo, ocel), ale i urbanistickd feseni budoucich obytnych
¢tvrti, ve kterych se klonil k budovdm, jejichzZ vySka méla presahovat vSe, co bylo
v jeho dobé postaveno. Jako modernista nemél pfilis tctu k zachovdvani historickych
architektonickych forem, ¢asto ve svych urbanistickych pldnech navrhoval demolici
celych ctvrti a jejich nahrazeni modernimi residen¢nimi soubory. Le Corbusier veril
v hlubsi spolecenskou roli posldni architektury a jeji schopnost ménit prostred-
nictvim architektonickych a urbanistickych forem samotnou spolecnost. Uz béhem
dvacdtych let zalozil ¢asopis L’Esprit Nouveau, v némz nové myslenky propagoval
on a jemu spiiznéni kolegové, stejné jako spolecnost zvanou Congrés International
d’Architecture Moderne (CIAM). Tato organizace méla nejen mezindrodni ¢lenské
obsazeni, ale i vyznamny mezindrodni vliv. Jeji ¢lenové nejen formalizovali architek-
tonické piistupy modernistického hnutif, ale vidéli architekturu jako prostfedek,
kterym lze, prostfednictvim designu budov a za pomoci izemniho pldnovéni, zménit
svét k lepSimu. Nejzndmeéjsim dokumentem shrnujicim jejich ndzory se stala tzv.
wAténskd charta®, kterd mimo jiné zdiirazriovala funkénost architektonicko-urba-
nistickych reseni, navrhovala v rdmci prosazeni funkcnosti nerespektovat his-
toricky vzniklé architektonické struktury a doporucovala fyzickou separaci funkcné
odlisnych ploch ve méstech.

Ackoliv byly modernistické koncepty velice vlivné uz ve 20. a 30. letech dvacatého
stoleti, jejich proponenti nedostali pfili§ mnoho prostoru k jejich praktickému
uskute¢néni. Pod vlivem modernisti byla sice uz v letech 1924-25 ve Stockholmu
postavena prvni vySkovd budova v Evrop€ — Kungstornen (Krdlovské véze) (Borge-
gard, Kemeny, 2004), ale potdd $lo, stejn€ jako v ostatnich podobnych ptipadech,
které nasledovaly pozdéji, o relativné ojedinélé stavby. Situace se ovSem radikdlné
zménila po druhé svétové vdlce. Privrienciim architektonického modernismu
nahrdlo k prosazeni jejich zatim pordd spiSe teoretickych ideji do praxe nékolik vzd-
Jjemné souvisejicich faktoru. Predevsim byla ¢ast stdvajictho bytového fondu znice-
na a poskozena vdlenymi operacemi a zanedbdnim udrzby po ¢as vdlky. V zdpadni
¢asti Némecka bylo kupiikladu zcela zniceno vice nez 2 miliony bytl (kolem 18 %
z celého bytového fondu) a dalsich zhruba 25 % byt bylo vice ¢i méné vazné

poskozeno. Ve velkych méstech, které byly zasazeny rozsdhlym bombardovinim,
byla situace samoziejmé jesté daleko horsi. Odhaduje se, Ze v Hamburku byla znice-
na vice nez polovina v8ech obydli (Friedrichs, 1990). Siln¢ poni¢end vSak byla i fada
velkych mést mimo Némecko — napi. polskd VarSava nebo holandsky Rotterdam.
Zatimco vilecné uddlosti se podepsaly na fyzickém ubytku bytového fondu,
povéle¢ny baby-boom, ktery bylo mozno zaznamenat prakticky ve vSech evropskych
zemich, na strané vitézl i porazenych, zvétsil naopak poptavku po bydleni. Vysled-
kem zminéného vyvoje byla situace, kterd byla ve vétSiné¢ zemi nazyvdna ,,bytovou
krizi“, a kterd pfisp€la k nebyvalému zvétSeni tlaku na politiky, kteii se citili za
zdarny povéle¢ny socidlni a ekonomicky vyvoj zodpoveédni.

Povéle¢nd doba byla ov§em zdrovenl obdobim, v némzZ mély levicové politické strany
a jejich vidéni svéta vyrazné¢ navrch nad konzervativci. Kolektivismus nebyl han-
livym slovem, potfeba solidarity byla pocitovdna velice silné, stit mél velkou moc
i vliv na ekonomiku a jen velmi pomalu poustél z ruky rozsahlé rozhodovaci pravo-
moci, kterych nabyl béhem vilky. Za této situace se koncepce nabizené architektonic-
kymi modernisty zddly byt téméf idedlnim feSenim nastalého problému. Masova
vystavba novych bytd byla obecné povazovdna za hlavni prioritu bytovych politik
a architekti, okouzleni efektivitou automobilového primyslu s jeho masovou pro-
dukci (Chemetov, 2004), nabizeli moznost rychlé vystavby velkého poctu bytd
z pramyslové ptedpfipravenych stavebnich dilcd rtizného typu a presvédcovali poli-
tiky, Ze dosdhnou v novych residen¢nich oblastech s vysokopodlaznimi domy velké
hustoty obyvatel a dokdZi tak uSetfit vzdcnou nezastavénou plochu. Nékdy jejich
urbanistické plany dokonce slibovaly, Ze nové, moderné pojaté urbanistické residencni
¢tvrti budou schopné vytvotit fyzickou strukturu piiznivou pro budovéni sousedskych
vztaht diky vzdjemnému Castému potkavani se lidi (Borgegard, Kemeny, 2004).

Zddny 7 argumentii ve prospéch stavby sidlist nenasel protiargumenty tak silné, aby
Jejich budovdni zastavil. Vétsina evropskych stdtii na obou strandch ,,Zelezné opony“
byla pripravena k masivnim investicim do vystavby bytii ve vicebytovych domech.
V absolutnich ¢islech byla nejvy$si vystavba byti v Némecku a ve Francii.
V 50. a 60. letech se v Zapadnim Némecku postavilo ro¢né pres ptil milionu byta (ale
jen relativné mald ¢dst z nich v obytnych souborech s vysokopodlaznimi domy

pripominajicimi nase sidlisté), z toho zpocatku vice nez dvé tfetiny tvofily byty socidl-
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ni, pozdéji se tento podil postupné snizoval az na cca 30 % v roce 1970 (Friedrichs,
1990). Ve Francii se pocet po vdlce postavenych bytti zvySoval naopak ponékud poma-
lejsim tempem. Svého vrcholu dosdhl v 70. letech, kdy ro¢ni produkce na kratkou
dobu také prekrocila pil milionu nové postavenych bytd. Podil socidlnich byti,
stavénych s prispénim statnich financi, byl niz§i nez v Zapadnim Némecku (20-25 %),
zato byl pomérné stabilni. Podil byti ve vysokopodlaznich domech byl podstatné
vyS$$i nez v Zdpadnim Némecku — celkové dosdhl t€éméf 16 % z celkového objemu
bytového fondu (Sustainable Refurbishment..., 2005). Relativné velkého rozmachu se
vystavba bytovych domi dockala ve skandindvskych zemich. Ve Svédsku, které ma
sotva pétinu obyvatel obou vySe zminénych zemi, se povédlecnd produkce postupné
zvySovala, az dosdhla v obdobi 1964-74 kolem 100 000 novych bytd ro¢né. Velkou
¢ast nové postavenych byt tvorily obecni ndjemni byty, vétSina z nich byla ovSem
situovdna v tfi- nebo Ctyfpatrovych domech a jen mensi ¢ast (9 % z celkového poctu
bytli) ve vysokopodlazni zdstavbé (Borgegard, Kemeny, 2004). Velmi vysoky podil
bytl ve vysokopodlaZznich domech byl naopak postaven v sousednim Finsku — 44 %,
coz je vibec nejvyssi hodnota ze vSech zdpadoevropskych statd. Relativné hodné
bytt ve vysokopodlaznich domech se postavilo také v zemich jizni Evropy (napf. Por-
tugalsko 22 % bytového fondu, Itdlie 23 % a Spanélsko 30 % bytového fondu),
v nichz, s vyjimkou Itdlie, neméla vystavba mnohapodlaznich budov vétsi tradice
(Sustainable Refurbishment..., 2005).

Jedinou cdst Evropy, které se vystavba sidlist z veétsi édsti vyhnula, predstavuji
ostrovni Velkd Britdnie a Irsko. Zatimco v Britanii existuje jista tradice stavby bytl
ve vicebytovych domech (celkem tvoii zhruba 19 % bytového fondu), v Irsku se
¢inzovni domy stavély jen mdlo a vysokopodlazni domy prakticky uz viibec ne (Sus-
tainable Refurbishment..., 2005). V tomto ohledu se zfejmé projevil skepticismus
ostrovnich architektq, ktef{ se prili§ nezapojovali do modernistického hnuti a naopak
patfili mezi jeho nejvétsi kritiky (Borgegard, Kemeny, 2004), ale i tradi¢ni anglosasky
konzervatizmus a individualismus, které v tomto ohledu pisobily ,,proti duchu doby*.
Mensi podil vysokopodlaznich panelovych domi je rovnéz v Nizozemi. V dnesnich
novych clenskych zemich EU, které po vdlce ziistaly na vychodni strané ,,Zelezné
opony*, byly naopak pldny funkcionalistickych modernistickych architektii dove-
deny aZ do absurdnich rozmeérii. Zatimco primérny podil byt ve vysokopodlaznich
domech dosahuje v zemich ,,staré Evropské patndctky* necelych 15 %, v zemich

Visegrddské ctyiky se pohybuje v rozmezi 23 % (Madarsko) az 37 % (Polsko)
a v pobaltskych stdtech je jesté o néco vyssi (naptf. 39 % bytl v panelovych domech
v Estonsku — viz Estonian..., 2002). Mezi novymi zemémi EU pfedstavuje vyraznou
vyjimku Slovinsko, v némz je naopak rozsah bytového fondu ve vicepodlaznich
domech velmi nizky: tyto byty tvofi jen 12 % z celkového objemu bytového fondu
(Sustainable Refurbishment..., 2005).

Po urcité dobé od zahdjeni hromadné vystavby bytii ,,priimyslovymi metodami* ve
velkych residencnich celcich se ov§em zacalo ukazovat, Ze nové obytné ctvrté a Zivot
v nich prindSeji nékteré predtim neocekdvané problémy. Rychlost vystavby a jeji
industridlni charakter pfipominajici padsovou vyrobu nezaruc¢ily v mnoha piipadech
(moznd ve vétsing piipadd) dostate¢nou kvalitu kone¢ného produktu. Hned prvni
obyvatelé, ktefi se nast¢hovali do novych bytt, si stéZovali na malou obytnou plochu
byt a jejich nizkou kvalitu, pfedev§im $patnou tepelnou a zvukovou izolaci, nekvalitni
okna, a také na nizkou kvalitu spolecnych prostor v domech. Tyto nedostatky byly
pfimo legenddrni v komunistickych zemich, ve kterych se obecné upiednostiiovala
kvantita pted kvalitou, ale vyskytly se v mnoha piipadech i v obytnych souborech
postavenych v zemich Zdpadni Evropy (napf. Sommerville-Woodward, 2002; Vil-
lechaise-Dupont, 2000; Roeloffzen et al., 2004; Fourcaut, 2004). Hned zpocatku byl
podroben kritice také vzhled nové postavenych budov. Zatimco funkcionalistické vily
zlstaly pfedmétem obdivu, funkcionalismem inspirovand architektura masové pro-
dukovanych vysokopodlaznich budov byla kritizovana nejen jejich novymi obyvateli.
Predmétem kritiky se v mnoha piipadech stala také spiSe periferni lokalizace sidlist
v mistech s nedostateCnou dopravni infrastrukturou, kterd nespliiovala pozadavky
jejich obyvatel na spojeni s jinymi ¢dstmi mésta.

technického zpracovdni bytt, se stala skutecnost, Ze teoretické predstavy architektii
o kolektivnim bydleni a vysokopodlaZzni zdstavbé umisténé v ozelenénych prostordch
parkového typu coby idedlnim méstském residen¢nim prostiedi narazily na odli§né
nazory jejich klientG — potencidlnich uZivatelti téchto byt. Ackoliv byla sidlisté
stavéna pro piisluSniky stfednich a niZsich stfednich vrstev, véetné rodin s détmi,
pravé tato skupina se ukdzala ve svych predstavich o bydleni podstatn€ konzerva-
tivnéjsi, nez se predpoklddalo. Vyplnily se tak varovné pfedpovédi nékterych kritiki
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architektonického modernismu, ktei{ uz v dobé mezi vialkami upozoriiovali na to, Ze
vysokopodlazni domy s mnoha byty vytvoii fyzické bariéry mezi lidmi a specidlné se
obdvali, Ze fyzickd vzddlenost mezi samotnymi byty a venkovnim prostfedim
ur¢enym pro hry déti, zkomplikuje komunikaci mezi matkami a détmi (Borgegard,
Kemeny, 2004). Skutecnost opravdu ukdzala, Ze bydleni ve vysokopodlaZnich
domech se viude, kde ve své dobé existovaly néjaké jiné alternativy, snaZily vyhnout
predevsim rodiny s détmi (Sommerville-Woodward, 2002; Roeloffzen, 2004). Nék-
teré nové obytné komplexy ziskaly diky svym nedostatkiim relativné brzy Spatnou
poveést, jind sidlisté ziskala Spatnou povést jesté diive, nez se do nich zacali stéhovat
prvni obyvatelé.

Ekonomick4 situace na zdpadé a vychodé Evropy se vyvijela odlisn€. Povilecny eko-
nomicky boom v zdpadnim svété vedl nejenom k tomu, Ze stity mély relativné dost
penéz na pifimou i nepiimou podporu vystavby ndjemnich bytl ve vicebytovych
domech, ale vedl také ke znatelnému celkovému zvySeni Zivotni irovné vétSiny oby-
vatel. S riistem Zivotni urovné se zvySovaly ndroky obyvatel na bydleni. Stfedni téidy
bohatly a zacaly si, zprvu postupné, pozdé€ji uz v masovém méfitku, uskuteciovat
svoje sny o bydleni v rodinném domé se zahrddkou. Vybaveni auty, a ¢asto s nepii-
mou podporou stitu ve formé dotovanych hypotecnich dvéri a slev na danich, zacali
se ptisluSnici vySSich a stiednich tfid postupné st€hovat do nové vznikajicich piimést-
skych reziden¢nich lokalit. Relativné bohatsi obyvatelé sidlist je bud ndsledovali,
nebo se ze svych sidliStnich byti st¢hovali do uvolnénych kvalitnéjsich bytt
v nizkopodlazni zdstavbé ve ctvrtich s lep$i adresou. Ropné krize 70. let a ndsledné
ekonomické problémy tento trend nezastavily, naopak, napomohly ve vét§iné piipadi
k rozhodnuti zcela zastavit stitni pomoc vystavbé ndjemnich byt ve vysokopod-
laznich residen¢nich ¢tvrtich sidliStniho typu. Pokles porodnosti také vedl k postup-
né se sniZujicimu tlaku novych domdcnosti na strané¢ poptavky po bydleni. Na
sidlistich v zdpadni Evropé bylo moZno pozorovat rychly proces socidlni marginali-
zace jejich obyvatel, koncentrace nezameéstnanych a socidlné problémovych rodin
na sidlistich, ristu kriminality a drogovych zdvislosti. Sidlisté uz nebyla chdpdna
Jjako vyraz modernity, ale stala se problémem. Nepopuldrni sidlisté ztrdcela obyva-
telstvo, postupné se zvétSoval podil prdazdnych byti, coZ ve svém diisledku vedlo
k finanénim problémiim majitelit a sprdvcii bytového fondu. Chitrajici
a vyprazdnujici se sidli§té byla sice na kritkou dobu ,,zachrdnéna od finan¢niho kra-

chu* pfilivem imigrantt a Zadatelli o azyl (pfevdzné neevropského piivodu), kteti byli
pfednostné€ ubytovavdni v téchto uvolnénych bytech (Blanc, 1990). Koncentrace imi-

grantd ovsem vedla ve svém diisledku k jesté vétsi socidlni marginalizaci téchto Ctvrti
a dal$imu sniZenf jiz tak nizkého kreditu sidli$t mezi mistnimi stfednimi vrstvami.

V komunistickych zemich byl v této fdzi vyvoj ponékud jiny — duch funkcionali-
stické modernity prezil aZ do pddu reZimii na konci 80. let. Masovd vystavba sidlist
pokracovala v zdsadé v nezménéné podobé, dil¢i zlepseni se soustfedovala na vyssi
kvalitu samotnych stavebnich postupl. Statni politika pfili§ nepodporovala, ¢asto
spiSe omezovala, vystavbu individudlnich rodinnych domd, zvlist¢ ve velkych
meéstech. Omezené rodinné rozpoc¢ty domacnosti, dlouhé pofadniky a ¢ekaci lhiity na
ndjemni bydleni a socialistickd ekonomika vSeobecného nedostatku nabidky na trhu,
udrzovaly atraktivitu nové budovanych sidliStnich bytd stdle na relativné vysoké
drovni. Sidli§té v komunistickych stdtech se tak, ponékud paradoxné, stala stan-
dardnim bydlenim tehdejsich ,,strednich vrstev®, udriela si socidlni heterogenitu
a aZ na vyjimky (typu sidlisté Chanov) se vyhnula problému socidlni marginalizace.
Nizkd kvalita pdvodni vystavby, politika nizkych ndjmi a obecné zanedbdvand idrzba
bytového fondu vsak naopak zvyraznila problém fyzické degradace bytového fondu.

Regenerace panelovych sidlist

Rostouci problémy sidlist samoziejmé nezilstaly nepov§imnuty. Vlady se brzy poté,
co si uvédomily nékteré diive nepfedvidané disledky jejich vystavby, snazily hledat
metody, které by nedostatky sidlist pomohly odstranit. D4 se fici, Ze v tomto ohledu
existovaly zna¢né rozdily mezi zemémi na zdpad€¢ a vychod¢ Evropy. V Zdpadni
Evropé se programy regenerace objevily podstatné diive neZ v zemich na vychodé
kontinentu. To bylo zpiisobeno nejen tim, Ze byly problémy sidlist na Zdpadeé i diky
socidlni marginalizaci obyvatel zretelnéji patrné, ale svoji roli hrdla samoziejmé
i rigidnost komunistickych reZimii, notoricky zndmych slabou schopnosti prizpii-
sobovat konkrétni politiky realité a neochotou napravovat minulé chyby. Regene-
racni programy se zprvu soustfedily na ndpravu fyzickych nedostatkd sidlistnich bytd
a rehabilitaci venkovniho prostiedi, pozdéji se jejich zdbér rozsifil i na snahu o né-
pravu socidlné-ekonomickych problémii sidlist. Cim vice se regeneraéni programy
vzdalovaly od pouhé rekonstrukce fyzickych nedostatkd domil a bytd na sidlistich
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a ¢im vice se tykaly i socidlnich a ekonomickych aspektti fungovani sidliste, tim veétsi
roli v nich zacala hrét i participace obyvatel.

Regenerace sidlist ve vychodni ¢dsti Evropy zapocala obecné mnohem pozdéji.
Vzhledem k mensimu vyskytu socidlnich problémt na sidliStich a naopak vétsi za-
nedbanosti fyzického stavu sidlist se regeneracni programy soustiedi dosud primadrné
na ndpravu nedostatkl budov a jejich okoli, podstatné¢ mensi pozornost je vénovana
problémim spojenym s (potencidlni) socidlni marginalizaci sidli§tniho obyvatelstva
a s tim souvisejicimi problémy. V ndsledujici casti textu se na piikladech vybranych
zemi ze zdpadni i vychodni Evropy nejprve sezndmime se zdkladnimi politikami,
principy, metodami a technikami regenerace, které se v Evropé pouZivaji, ve druhé

fazi se budeme ponékud obecnéji vénovat finanénim aspektim regeneraci.
Regeneracni programy ve vybranych evropskych zemich

Stejné jako stdla Francie u kolébky vystavby byt na sidlistich, byla také jednou
z prvnich zemi, kterd zacala se systematickou politikou jejich regenerace. Cast
prostiedki, které se po roce 1973, kdy byla oficidlné ukonc¢ena podpora sidlistni vys-
tavby ve Francii (Chemetov et al., 2004), uSetfily, byla vloZena do nejriznéjsich typi
statnich podpor regenerace. Uvadi se (Blanc, 1990), Ze velka reforma bytové politiky,
realizovand v roce 1977, mimo jiné pfesmérovala ¢dst penéz na zavedeni piispévki
na bydleni, které umoznily obyvatelim ndjemnich bytd platit vy$S$i ndjemné
a majitelim nemovitosti piinesly vice penéz na opravy. Specidlné pro socidlni ndjemni{
byty v drzeni organizaci HLM (neziskovych organizaci provozujicich socidlni
bydleni — habitation a loyer modeéré), které vlastnily vétSinu byt na sidlistich, byl
zaveden program Habitat et vie sociale. Tento program byl unikdtni v tom, Ze od
pocdtku kombinoval pfispévky na fyzickou renovaci s dotacemi sméfovanymi do
socidlni oblasti. V rdmci tohoto programu byly provddény modernizace bytového
fondu (tepelnd izolace, modernizace elektrického vedeni v domech, schodist
a spoleénych prostor v domech), ale i zelenych ploch v okoli domd. S pomoci tohoto
programu se také zacala na sidlistich budovat chybéjici ,,socidlni infrastruktura®, jako
napriklad zafizeni pro traveni volného ¢asu mladeze na sidlisti. Investovalo se také do
dopravni infrastruktury, kterd zajisfovala spojeni sidlist s centrdlnimi ¢astmi mésta
s cilem zlepsit moznosti dojizdéni za pracovnimi pfilezitostmi. ZkuSenosti s nové

rozbéhlymi programy vedly postupné k jesté vétsi institucionalizaci téchto politik
a roz$iteni statniho vlivu.

Rok 1981 se povazuje za startovaci rok rozsdhlého souboru nejriznéjsich politik
a programt, které jsou znamy pod soubornym oznacenim ,,Politique de la Ville*. Jed-
nim z nejviditelnéjsich konkrétnich programi této nové ,,politiky mésta“ se stal pro-
gram zvany ,,Dévelopment social des quartiers™, ktery se, jak uzZ sim ndzev napovida,
zaméfoval cilené na regeneraci socidlniho prostfedi na sidlistich, coZ v praxi zname-
nalo pfedevsim pokus o sniZzeni nezaméstnanosti obyvatel sidlist, zvySeni jejich kvali-
fikace, prevenci kriminality, zapojeni vétSiho poctu mistnich obyvatel jako aktivnich
participanti do stale probihajicich programti fyzické obnovy bytového fondu
a venkovnich prostor. Byly vytvofeny specidlni teritoridln€ definované z6ny zahrnu-
Byla rovnéz vytvorena regiondln{ sit pracovist zabyvajicich se problémy mést a jejich
nejvice ohroZenych ctvrti. Institucionalizace zdjmu o problémy meést vyvrcholila
povySenim problematiky mést a bydleni na ministerskou uroven zfizenim Ministerstva
pro mésto (Ministere de la Ville) v roce 1990 (momentdlné soucdsti Ministerstva
préce, socidlni koheze a bydleni). Za zminku stoji je§t¢ zména, kterd nastala v roce
1999. V tom roce totiz byl odsouhlasen projekt Grand Projet de Ville, ktery by mél
tvoftit zdkladni rdmec pro politiku stdtu vzhledem k rozvoji mést a jehoZ soucdsti se
staly vSechny dosavadni regeneracni programy. Tento program si klade za cil kom-
plexni rozvoj mést a zajisténi jejich trvale udrzitelného rozvoje. Zahrnuje podpro-
gramy jako diversifikace typd bydleni, rehabilitace problémovych étvrti a socidlni
integrace méstskych ¢dsti. Pres velké mnozZstvi nejriiznéjSich statnich iniciativ a poli-
tik jsou vsak vysledky rehabilitacnich programti hodnoceny jako obecné neprilis
dostatecné, hlavné ve svych socidlnich cilech. Stdle Castéji se tak mluvi o nutnosti
zahrnout do rehabilitacnich programu sidlist i demolice celych sidlist nebo jejich
¢asti. Ve francouzské praxi ovSem takovd radikdlni metoda regenerace méstského
prostoru nenf pfili§ rozsitend, protoZe se béhem ni musi fesit nejméné tii vazné prob-
lémy: co s dosavadnimi ndjemniky demolovanych domd, finanéni vyporadani
zpravidla jeSté nesplacenych pijcek na stavbu a rekonstrukce domt na sidlisti
a samotnd cena demolice (Driant, 1999-2000). Dosud bylo provedeno jen né€kolik
rozsdhlejsich demolic, které nebyly plosné, ale zpravidla se zaméfily na odstranéni
nékolika vybranych (nejméné vyuzitych ¢i nejvice zdevastovanych) vySkovych
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budov a ndsledné vyuziti nové uvolnéného prostoru pro vystavbu objektd sluzeb,
nebo luxusnéjsiho, zpravidla vlastnického, bydleni pro majetnéjsi obyvatele. VeSkeré
aktivity se zpravidla fidi zdkladnim zdmérem propojit sidlist€¢ vice s ostatnimi Cdsti
mésta, zvysit standard sluzeb, zlepsit image Ctvrti a zvysit socidlni status jeho obyvatel.

Dlouhou tradici stitem podporovanych programid regeneraci bytového fondu lze
pozorovat i ve Skandindvii. V Dansku byl jiz v roce 1939 prijat zdkon o likvidaci
slumia (Miller, 1959). Ten se samoziejmeé v t€ dobé jesté netykal sidlist, ale nejzaned-
banéjSich segmentl historickych ¢asti mést. Zdkon umozioval demolici domi
a jejich nahrazeni novou vystavbou vyssi kvality. Dal$i podobny zdkon byl pfijat
v roce 1969. Ten byl zaméfen jiz podstatné $ifeji. Umoziioval financovat i opravy
a rekonstrukce, rehabilitace prostoru mezi vlastnimi domy, a upravoval rovnéz prob-
Iémy spojené s relokaci ndjemnikti domu dotéenych rehabilitaci a otdzky vySe jejich
budouciho ndjemného. Zkusenosti s novym programem regenerace byly vtéleny do
nového zdkona o ,,Obnové mést a zlepSeni bydleni“, ktery byl pfijat v roce 1982.
Ackoliv zdkon stdle pripoustél v nezbytnych piipadech demolice, byl vice zaméfen
na modernizace (zv1ast€ pozarni bezpecnost, tepelné a zvukové izolace) a renovace
venkovnich prostord. Klicovou zménou byla snaha o zapojeni vefejnosti do regene-
racnich projektt. Zakon ptedpoklddal, Ze pfislusné obecni ufady vytvoii v pfipadé
potieby pldny regenerace celych méstskych ¢asti ¢i obytnych blokd, jejichz stav
regeneraci vyZaduje, piipadn€ pozdadaji vlastniky piislusnych budov o pfipraveni
takového planu. Specidlni neziskové organizace, které byly pro tento ucel vytvoreny
mistnimi ufady, prakticky realizuji schvéleny projekt regenerace. Ackoliv klicovd role
pii regeneraci byla pfisouzena obecnim ufadiim, centrdlni vldda si zachovala na cely
proces silny vliv, mimo jiné uz proto, Ze do rozpoctu téchto projektd prispiva ¢astkou,
ktera pokryva 50 % vsech planovanych nakladt (Kimaryo, 1991). Plany regenerace
musi byt vélenény do tzemnich plant obci. V prvni fazi je zpracovan report o stavu
oblasti ur¢ené k regeneraci a predstavy obce o jeji budoucnosti, ktery musi byt povinné
zvetejnén, a ktery je predmétem veiejné debaty. Na zdklad€ pfipominek je zpracovan
konkrétni plan regenerace, ktery je opét predloZen veiejnosti. Teprve po uplynuti
zdkonem stanovené lhtity dvou mésicti je mozné, aby byla jeho kone¢nd verze pfijata
obecnimi ufady jako zdvazny plan. Kumulace socidlnich problémid v nékterych
kodaniskych predméstich sidliStniho typu vedla v roce 1993 predstavitele jejich obecni
samospravy k vefejnému apelu na vlddu, zddajicimu o pomoc s problémy, které pie-

sahovaly mozZnosti mistnich ufadd. V reakci na to ustavila centrdlni vldda specidlni
ministerskou komisi (Byudvalget), kterd pfipravila pldn na regeneraci nejvice
postiZzenych ¢tvrti (Munk, 2002). ProtoZe se v pfipadé sidlist nejvice kombinovaly
socidlni problémy s koncentraci imigranti, piesla celd problematika do kompetence
Ministerstva pro uprchliky, imigraci a zéleZitosti integrace, které bylo nové ziizeno
v roce 2001.

Podobné jako v Ddnsku ma4 i Svédsko dlouholeté zkuenosti s regeneraci urbani-
stickych celkti. Legislativa, kterd upravovala moznost regeneraci, se také poprvé
objevila uz pted druhou svétovou vélkou. Aspekty tykajici se oblasti regenerace byly
jiz od roku 1931 soucdsti zdkona o izemnim pldnovdni. Podobné€ jako v Ddnsku se za
regeneraci v t€ dob€ povazovaly pfedevsim demolice nevyhovujicich budov a jejich
nahrazeni novou vystavbou. Po vélce, v roce 1947, byl pfijat novy zdkon o izemnim
pldnovani, podle kterého musely byt veskeré regeneracni projekty uz zakomponovany
jako soucdst existujictho udzemniho pldnu mésta. V tomto piipadé se jednalo
o pon€kud dvojse¢né ustanoveni, protoZe na jednu stranu umoznilo zasadit regenerace
do celkové politiky tzemniho rozvoje mésta, a tak je koordinovat s ostatnimi urbanis-
tickymi pldny, na druhou stranu neumoznovalo realizovat Zadny zcela novy regene-
raéni projekt v kratkém case, protoze kvili nému musel byt zménén tizemni plan
(Kimaryo, 1991). V takovém legislativnim prostiedi vznikl na poc¢dtku 80. let rozsahly
staitem dotovany program, zaméfeny specidlné na regeneraci sidliStnich bytt, posta-
venych v 60. a 70. letech (Borgegard, Kemeny, 2004). Hlavnim cilem bylo zlepsit
vzhled vnéjsiho prostiedi domli a vyménit nékteré nekvalitni prvky v samotnych

bytech (zvlasté okenni ramy a okna). V pozdé€jsich letech se zaméfeni tohoto progra-
mu rozsifilo i na dalsi typy praci. V rdmci pokusu o zatraktivnéni sidlist a ve snaze
snizit hrozivé rostouci podil prazdnych bytt na sidlistich zacaly byt pouZivany
radikdln€jsi zdsahy do sidliStntho domovniho a bytového fondu. Ty zahrnovaly
napiiklad budovani vétstho poctu individudlnich vchodid do bytli, zmény vnitinich
dispozic byti nebo zasklivani balkénovych prostor. V nékterych piipadech se
dokonce provadély piestavby celych vicepodlaznich domi na terasovité, pripadné
demolice domt a jejich nahrazeni stavbami fddové vyssi kvality. V rdmci snahy
o zvétseni heterogenity bytového fondu podle typu vlastnictvi se rovnéz uskutecnily
privatizace vybranych ndjemnich byti nebo jejich pfevody druzstviim. Na konci
osmdesatych let byl pfijat novy zdkon upravujici izemni planovani a stavbu budov
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(1987). Podobné jako jinde v Zapadni Evropé prinesl tento zdkon ve vétSi mife diraz
na participaci obyvatel dotcenych ¢tvrti na regeneraci. Konkrétni regeneracni projekty
pfipravuji pfislusné obecni ufady po konzultaci s regiondlnimi poboc¢kami stdtnich
uradd. Zakon predepisuje prubéh a zpisoby konzultace konceptu takového planu
s vefejnosti. Navrh projektu musi byt po tfi tydny zvefejiovan v mistnim tisku, a poté
bézi Ihita dalsich tif tydnt, béhem nizZ miZe vznédset vefejnost pripominky a ndméty.
Pokud jsou ndméty a pfipominky mensiho rozsahu, jsou obecnimi dfady zapracovany
zmény, musi byt zpracovdna druhd verze ndvrhu, kterd posléze prochdzi obdobnou
konzulta¢n{ procedurou jako pfedchozi ndvrh.

V Nizozemi je byti ve vysokopodlaznich domech relativné madlo, celkem jen
necelych 7 % z celkového objemu bytového fondu (Sustainable.., 2005), vétsina
z nich byla postavena v 60. a 70. letech. MozZna proto, a zfejmé také s ohledem na
relativné vysokou kvalitu bytli ve vysokopodlaznich domech, se v Nizozemi zacaly
regeneracni programy prosazovat o néco pozdéji, nez v piipadé€ vySe uvedenych zemi.
Dosti centralistickd ndrodni vldda podporovala regeneracni projekty nejriznéj$imi
politikami zhruba od 70. let. Jako vSude jinde v Zdpadni Evropé se zprvu tyto pro-
gramy soustfedovaly na vylepSovani technické kvality samotnych byt a domu. Velka
vlna pfistéhovalci ze Surinamu (byvalé nizozemské kolonie), ktefi se ve velké
vétsiné usadili na sidliStich v nejvétSich holandskych méstech, ov§em v nékterych pii-
padech zménila rychle priority regenerace. Koncentrace nezameéstnanosti a socidlnich
problémi spojenych s drogovymi zdvislostmi a s tim souvisejici kriminalitou na
nékterych sidlistich vedly k reformulaci regenera¢ni politiky. V roce 1995 podepsali
predstavitelé ctyf velkych holandskych mést (Amsterdam, Rotterdam, Haag
a Utrecht) tvoricich nejvétsi nizozemskou konurbaci spolu s mistnimi politiky z pat-
nicti mensich mést smlouvu s centrdlni vladou, kterou byly ustanoveny zdklady poli-
tiky statu vzhledem k méstim (Sustainable..., 2005). Hlavnim cilem bylo posilit
ekonomické a socidlni struktury ve méstech a jejich infrastrukturu. To zahrnovalo
fyzickou regeneraci sidel, ale i snahu o posilovadni ekonomické zdkladny mést a jejich
socidlni role. Problémy mést byly podrobeny obsahlému studiu, jehoZz vysledkem
byla publikace Urban Regeneration Policy Paper v roce 1997. Z ni vychdzel novy
Zékon o regeneraci mést, v némZ uz bylo pamatovdno i na alokaci potiebnych
prostiedkil na regeneraci ze stdtniho rozpoctu. Cilem zdkona je napomdhat zachovani

,herozdéleného mésta“. Za idedl je povazovdno mésto, jehoz Ctvrti jsou v maximdlné
mozné mife mozaikou bytového fondu rizné kvality a typu vlastnictvi, v némz bydl{
lidé rtiznych piijmovych kategorii. Pro holandska sidlist¢ takto definovany cil zna-
mend snahu o vneseni novych urbanistickych prvkt do spiSe uniformnich rezi-
den¢nich celkti a kromé toho i budovani infrastruktury slouzici komerénim aktivitdm.
Typickym cilovym tizemim regeneracniho projektu jsou sidli§té, v nichZ je moZno za
relativné rozumnych ndkladi ¢ast domd rekonstruovat, jiné prestavét, pfipadné nek-
teré zdemolovat a nahradit zcela novou vystavbou. Nové a zrekonstruované byty jsou
pak prevazné byty vlastnické a luxusni ndjemni byty vyS$sich kategorii. Kde je to fy-
zicky mozné, je v ramci regenerace podporovdna i piiprava pozemkl pro nasledné
zastavéni soukromymi rodinnymi domy. VysokopodlaZzni domy jsou v nékterych pii-
padech rekonstruovany k jinym nez plvodnim ucelim. ZkuSenosti ukazuji, Ze
dispésnd byvd transformace rekonstruovanych domti na domy s pecovatelskou
sluzbou. Ta je zpravidla doprovdzena prebudovanim dolnich pater budov na provozni
prostory sluZeb pro seniory (kuchyné, jidelna, zdravotnickd zafizeni, spolecenské
prostory...) a zajisténim kompletni bezbariérovosti vSech bytl (to je zjednoduSeno
povinnou existenci vytaht v takovych budovéch). Jinou moznosti zmény funkce je
prebudovani ptivodné vysokopodlazniho ndjemniho domu na studentskou kolej nebo
komplex startovacich malometrdznich byt pro svobodné mladé lidi nebo bezdétné
pary (Sustainable..., 2005). Vlada rovnéZ v rdmci programu vyclenila ur¢ity obnos
penéz na zaplaceni tymu expertd, ktef{ mohou méstiim v piipadé jejich zdjmu pomoci
s piipravou regenerace, a také vybudovala centrum, ve kterém se shromazduji
znalosti a know-how z tspésné uskute¢nénych projekti. Na konci roku 2003 padlo
rozhodnuti soustiedit program regeneraci na 56 vybranych nejvice postiZzenych mést-
skych okrski, z nichZ jen nékolik piedstavuje sidlisté s vyznamnym podilem bytt ve
vysokopodlaznich budovéch.

Situace v novych zemich EU se, pokud jde o regenerace sidlist, lisi od Zdpadni
Evropy dosti podstatné. Jak uZ bylo zminéno vyse, sidli§té v postkomunistickych
zemich jsou v priméru vétsi a koncentruje se v nich veétsi podil bytového fondu.
Tento fakt md dvoji disledek. Na jedné stran¢ jde o vyhodu, protoZe snizuje riziko
rychlé socidlni marginalizace sidlit jako takovych. Zije-li dnes ve velkych postko-
munistickych méstech na sidliStich 30 — 50 % jejich obyvatel, z logiky véci to nemo-

vy

hou byt vyhradn€ nejnizs$i socidlni vrstvy, ale i pfi potencidlné maximdlni
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socidlné-prostorové segregaci musi sidlisté ztistat domovem minimdlné niz§ich stfed-
nich vrstev. Skute¢nd socidlné-prostorovd segregace v postkomunistickych méstech
vSak neni, z¢4sti diky bytovym politikdm (napf. regulaci ndjemného sniZujici flexi-
bilitu bytového trhu) a ¢astecné také diky znacné setrvacnosti ve zvycich a chovani
velké ¢asti populace (obecnd nechuf ke st€hovani, ne vSichni bohatsi obyvatelé sidlist
se nutné ste¢huji jinam), urc¢it¢ dosud tak velkd, jak by teoreticky mohla byt. Je ovSem
treba mit na paméti, Ze tato ,,v priméru“ bezproblémova socidlni struktura sidlist
nevyluéuje rychlou socidlni degradaci a marginalizaci nékterych sidlist v relativné
blizké budoucnosti, se v§emi negativnimi a téZko feSitelnymi problémy zndmymi ze
Zapadu. Jestlize je velky rozsah sidlistni vystavby urcitou vyhodou ve smyslu pre-
vence socidlni marginalizace, je naopak obrovskou nevyhodou, pokud jde o poten-
cidlni rozsah fyzické regenerace sidlist. Vzhledem k nizké kvalité ptivodni vystavby
a zanedbdvané prubézné udrzbé je uz dnesni aktudlni potieba fyzické rekonstrukce
domi a bytt velkd. Starnuti bytového fondu, ktery byl na sidlistich budovan na rozdil
od zdpadnich zemi az do pocatku 90. let, miZe tuto potfebu jesté zvétsit. Na tomto
misté budou zminény politiky regenerace na prikladu dvou novych zemich EU,
o nichz se podafilo zjistit nejvice informaci. Slovensko, které je nam diky spolecné

o némz naopak vime relativné madlo, zastupuje pobaltské stdty.

Slovensko se od Ceské republiky lisi o néco vétsi praimérnou velikosti domdcnosti,
méstech. Ve slovenskych méstech je podil bytt na sidlistich postavenych v dobé od
vilky do padu komunismu relativné jeité o néco vétsi nez v Ceské republice. Po
rozdéleni federace se samostatné Slovensko vydalo v bytové politice ponékud jinou
cestou neZ nase zemé. Rozdily se projevovaly predev$im ve znatelné vétsi financni
Ucasti stdtu na strané stimulace nabidky nového bydleni prostfednictvim programu
podpory vystavby ndjemnich byt a podpory vystavby technické infrastruktury. Vy-
znamnou soucdst bytové politiky na Slovensku tvofi také strategie zaméfend na
obnovu bytového fondu vychdzejici z vladou pfijaté Koncepce obnovy budov
s dirazem na obnovu bytového fondu (Koncepcia..., 1999). Koncepce se soustfeduje
vyhradné na fyzickou regeneraci bytového fondu. Jejim deklarovanym hlavnim cilem
je vyrazné prodlouZeni Zivotnosti budov, vedlej$im potom dosaZeni uspory energie
prostiednictvim kvalitnéjsich tepelné izolacnich vlastnosti regenerovanych budov.

Koncepce se celkem zietelné¢ zaméfuje na bytovy fond na sidlistich. RozliSuje byty
postavené do roku 1970, s v priméru nizsi stavebné technickou kvalitou, a obytné
domy mladsi. U prvné zminénych koncepce predpoklddd ponechdni cca 30 % z nich
,»ha doziti* (zfejmé s ndslednou demolici), u 5 % prodej investordm a jejich ptrebu-
dovdni na jiny ucel, a u zbylych provedeni regeneraci, které by prodlouZzily jejich
zivotnost. U novéjsich domu se predpoklddaji rekonstrukce, u star§ich panelovych
domi program predpoklddad i eventudlni odstranén{ statickych nedostatkti. Regenera-
ce se soustiedi na odstranéni systémovych konstrukénich vad (poruchy obvodovych
plastl, oddélovani panelovych dilct, opravy stiech), tepelnou izolaci a vyménu tech-
nickych zatizeni budov (elektrické rozvody). Statni podpora regenera¢nim projektim
je v praxi poskytovdna bud formou pifmé dotace az do vyse 50 % rozpoctovych nak-
ladd, nebo prostfednictvim drokovych dotaci umoziujicich ispésnym zadateltim Cer-
pat zvyhodnény uvér na rekonstrukce s vyhodnou trokovou sazbou a dlouhou dobou
splatnosti. Participace obyvatel na regeneracnich projektech neni programem piimo
vyZadovdna.

Rozsah bytového fondu postaveného na sidlistich, vétSinou v domech postavenych
panelovou technologii, je v Estonsku jesté o néco vétsi nez na Slovensku (celkem
39 %). Velkd vétsina z nich je umisténa ve vysokopodlaznich domech o péti a vice
podlazich (35 % z celkového poctu bytti v Estonsku). Podle Narodniho statistického
uradu byly témér dvé tretiny z celkového objemu bytového fondu existujiciho v roce
2002 postaveny v letech 1960 az 1990. Bytova politika a ndsledné i situace na trhu
bydleni se v Estonsku dosti podstatné odlisovaly od vyvoje na Slovensku i v Ceské
republice. Zdkon z roku 1991 pfijaty jest€¢ Nejvys$sim sovétem Estonské republiky
umoznil pfevod dosud majoritnich stitnich byt na obce a jejich ndslednou privati-
zaci. Je$t€ pfed samotnou privatizaci, v roce 1993, ov§em umozZnily méstské urady ve
dvou nejvétsich méstech (Tallinu a Tartu) legdlni prodej ,.dekreti” dosavadnimi
ndjemniky a jejich ndkup eventudlnimi zdjemci, ktei{ se stali novymi drziteli ndjem-
nich prdv s pradvem ucastnit se budouci privatizace. Toto opatieni pfispélo k tomu, Ze
v dobé privatizace byli prakticky vSichni ndjemnici schopni a ochotni byty odkupo-
vat. Mezi roky 1994 a 2002 byl zprivatizovdan bud piimo do rukou jednotlivych
najemnikd nebo jinych subjektd prakticky vSechen stitni a obecni bytovy fond (podil
statnich a obecnich bytd na celkovém objemu bytového fondu klesl v uvedeném
obdobi z 74 % na 4 %! — viz Estonian..., 2002). Zaroven se prakticky tplné zastavi-
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la vystavba novych bytd, a to nejenom stdtem financovand vystavba, ale i soukroma
vystavba, pfedevsim v disledku nedostatku finan¢nich prostiedkd na strané poten-
cidlnich investord. Za této situace bylo vlddou rozhodnuto o zpracovani Narodniho
planu rozvoje bydleni do roku 2010, ktery byl pozd¢ji upiesnén a konkretizovan jako
Estonsky ndrodnf pldn rozvoje bydleni na obdobi 2003-2008 (Estonian..., 2002). Ten
konstatuje, Ze hlavni prioritou estonské bytové politiky po dokonceni privatizace
musi byt regenerace bytového fondu. Hlavnim argumentem pro regenerace se stala
skute¢nost, Ze jsou levnéjSi neZ stavba novych obydli, jejichZ realizace je mimo
finan¢ni moZnosti vétSiny obyvatel, a kterd neni diky pfirozenému tbytku populace
zptisobeného prudkym sniZzenim porodnosti v poslednich patndcti letech nezbytné
nutna. Regeneracemi se rozumi predev$im opravy fyzickych vad plastd, nosnych
konstrukci a spoleénych prostor domt a rekonstrukce vétsiho rozsahu, jejichz
hlavnim cilem je prodlouzit Zivotnost stavajiciho bytového fondu. Do programu jsou
zahrnuty také opravy elektrickych rozvodu, které jsou chdpany nikoliv jako zvyseni
komfortu uZzivatell, ale jako preventivni opatfeni zabraiujici pfipadnému znicen{
domu pozdrem. Stit rovnéz piispivd pfimymi dotacemi na dhradu ndkladid preven-
tivnich inspekci stavu domovniho fondu opét s hlavnim zdmérem pfedchazet even-
tudlnim zdvaznym konstrukénim a funkénim nedostatkiim ohroZujicim samotnou
existenci bytti. Majitelé bytd poddvaji Zadosti na mistné piislusny obecni ufad. Stejné
jako v pripadé€ Slovenska regeneracni projekty pfimo nepocitaji s participaci ndjem-
nikl. V estonském piipadé je to ovSem hlavné proto, Ze po privatizaci je prakticky

vvvvvv

vatizovanych bytech.

Efektivita a efektivnost regeneracnich programii

Jestlize je relativné obtizné zjistit podrobnosti o programech regenerace sidlist
v riznych zemich, je patrani po podrobnostech financovani téchto programu jesté
zpravidla pod prahem zdjmu akademikli a vyzkumniki, ktefi se problematikou
bydlen{ a bytové politiky zabyvaji, a v diisledku toho neni mozné pouzit metodu kom-
pilace ze zdroji ve védecké literatufe. Konkrétni finan¢ni podminky regenerace se
meéni stejné Casto jako vlady, piisluSni ministfi a jednotlivé regeneracni programy.
Informace o finan¢nich aspektech regenerace jsou ve vétsiné piipadt skryty

v provadécich predpisech vyddvanych orgdny poskytujicimi néjakou formu podpory,
jen vyjimec¢né v jinych nez ndrodnich jazycich. Provddéci predpisy starSich regene-
ra¢nich programi jsou pak zpravidla jejich zpracovateli povazovany za prakticky bez-
cenné, a proto jsou také jen mdlokdy vefejné dostupné.

Nasledujici text proto bude zaméfen pouze na zdkladni principy a metody financova-
ni programi regenerace a hodnoceni jejich efektivity a efektivnosti, které budou ilus-
trovany na piikladech vybranych regeneracnich programt, o kterych se podafilo
Efektivita je jedna ze zdkladnich ekonomickych kategorii. Efektivné jsou zdroje
alokovany tehdy, pokud se co nejvice bliZi teoretickému optimu, to je stavu, kdy
jejich dalsim prerozdélenim miize byt zvySen uzitek jednoho (¢i vice) subjektu pouze
za cenu sniZeni uzitku jiného (vice) subjektd. Vzhledem ke skute¢nosti, Ze tato opti-
madlni alokace je v realit€¢ nedosazitelnd, statni intervence by mély byt vedeny snahou
se k takovému optimdlnimu stavu alesponi co nejvice pfibliZit. Efektivnosti (n€kdy
také nazyvané socidlni efektivitou) se rozumi mira naplnéni pivodné stanovenych
cilti statni intervence, tj. zda-li prostiedky byly skute¢né zamifeny tam, kam zamifeny
byt mély, a pomohlo se t€ém, kterym se planovalo pomoci (Lux et al., 2003).

Efektivnost regenera¢nich programi

vev o

Jednim z nejvyznamnéjsich rysi finanénich systémii regenerace sidlist v zemich
Zdpadni Evropy je jejich cilenost. Cilenosti se rozumi soustfedéni finan¢nich
prostiedkil jen do limitovaného poctu regeneracnich projektl, které se zaméii na
komplexni a hluboké zmény urcitych izemi omezeného prostorového rozsahu. To
souvisi s pojimdnim regeneraci jako snahy o ndpravu nejen fyzického prostfedi
sidlist, ale i mistnich socidlnich a ekonomickych poméra. Cilenost je v tomto smyslu
obhajovdna v podstaté pragmatickou tvahou, Ze nemd smysl délat ,kosmetické
tupravy‘ na velkém poctu residencnich komplexii, protoZe vysledkem takové prdce
nebude skuteéné odstranéni pri¢in problémii, a ,,ostatni‘ regeneraci nereSené
problémy pretrvaji a znehodnoti vynaloZené prostredky. Jednoduse feCeno: nema
smysl investovat do parkovych tprav na sidlisti, kdyZ je pravdépodobné rychle zni¢i
vandalské skupiny mladych nezaméstnanych obyvatel sidlisté, kteti zde budou Zit
stejnym zpisobem Zivota, jako zili dosud. Cilenost regeneracnich programii
zdroveri znamend soustiedéni se na regeneraci nejhiire postiZenych sidlist. Opét je
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v pozadi pragmatickd dvaha, Ze investice do regenerace takové oblasti se relativné
nejvice vyplati, protoZe pokud bude tispésnd, vyfesi nejvice problémt najednou. Tak
kuptikladu v Irsku jsou investice do regeneracnich projektd podpofeny z veiejnych
zdroji jenom tehdy, kdyZ existuje integrovany pldn oblasti (Integrated Area Plan),
jehoz nedilnou souédsti je identifikace ,,prioritnich oblasti* pro regenerace. Prioritn{
oblast je definovdna jako malé dzemi s nejveétSimi problémy, u které se daji identifi-
kovat bariéry rozvoje odstranitelné prostfedky a metodami regenerace. Provadéci
predpisy (/998 Urban..., 1997) definuji kritéria, podle nichz lze takova tizemi vymezit.
Musi jit vzdy o uzemdi, v nichZ se kombinuji fyzické a socidlni problémy. Je zdroven
jasné feceno, Ze neni mozno poskytovat podporu na regeneraci v piipadé, ze takové
prioritni izemi neni vymezeno a jeho vymezeni nen{ dostate¢né zdivodnéno a doku-
mentovano.

V némeckém Siroce pojatém regeneraénim programu ,Soziale Stadt’ jsou to jed-
notlivé spolkové zemé, které maji pravomoc vybirat tizemi, v nichZ se budou projekty
uskutec¢iiovat. Obce pak ustanovuji pro vybrané oblasti specidlni ,izemné integ-
rovany‘ management, ktery md za ukol koordinovat vSechny aktivity souvisejici
s regeneracnim projektem probihajici ve vybraném tizemi. Ddnské ministerstvo integ-
race, které administruje projekty regenerace v ndrodnim programu regenerace meést
(Kvarterldft) vybralo ze vSech Zadosti o podporu jen 7 projektti pro financovani
v letech 1997-2002 a dalsich 5 projektt pro 1éta 2001-2007. Vybrand tizemi uréend
1 000 a 20 000 obyvateli (Activation..., 2003). V regeneracnim programu zvaném
»New Deal for Communities*, ktery je aplikovdn v Anglii, bylo rozhodnuto soustie-
dit dsili a prostfedky (2 miliardy liber na obdobi 10 let trvani programu) na 39 nejvice
postizenych komunit vymezenych ,,Indexem lokdlni deprivace* (Index of local dep-
rivation). Prosttedky skotského Community Regeneration Fund maji byt podle pii-
jatych pravidel vynaklddany se zvlastnim zaméfenim na regenerace komunit, které
patif mezi nejhorsich 15 % oblasti podle ,,Skotského indexu vicendsobné deprivace*
(Scottish Index of Multiple Deprivation). Uzk4 cilenost na nejvice postizend tzemi
ovSem neni soucdsti pravidel u v§ech regeneracnich programi. V ramci ,,Politique de
la ville* ve Francii bylo podepsdno celkem 247 smluv mezi stitem a mésty (nebo
metropolitnimi oblastmi majicimi vlastni subjektivitu), které se tykaly ucasti stdtu
v regeneracnich projektech dotykajicich se pfiblizné 1 500 ¢tvrti (Activation..., 2003).

Dalsim vyznamnym rysem regeneracnich programii ve vyspélych zemich, ktery md
zajistit jejich efektivnost, je participace obyvatel na regeneraci sidlist. Participace
obyvatel v regeneracnich projektech je trendem, ktery se rychle rozsitil z Britdnie
a dalsich anglosaskych zemi do celého vyspélého svéta. Definic participace lze
v odborné literatute najit celou fadu, jedna z nich uvddi, Ze participaci se rozumi
»dvousmeérny proces zahrnujici sdileni informaci a ideji mezi majitelem bytu (resp.
spravni firmou) a ndjemnikem, kde ndjemnik ma mimo to pifimo moZznost ovliviiovat
rozhodovdni majitele a tdcastnit se na spravé bytového fondu ¢&i utvédfeni jeho
bezprostiedniho okoli* (Lux, Sunega, 2004). Participace pri regeneracnich projek-
tech dosahuje rizné virovné od pouhé informovanosti ndjemnikii, pres konzultace
s nimi, podileni se ndjemnikii na rozhodovdni aZ po vytvoreni partnerstvi (trvalejsi
formalizovany vztah ndjemnikti a spravcovskych firem, resp. majitelt). V praxi je
v rdmci participace ndjemnikii na projektech pouZivina celd fada nejriiznéjsich
metod, které se li§i podle tirovné participace. Informovanost se zvySuje naptiklad
distribuci tist€énych materiald ndjemniktm, organizaci informacnich setkdni nebo
zfizenim stdlych zdroji informaci (webové stranky, informacni kanceldr). Konzultace
probihaji napiiklad formou sociologického Setfeni mezi ndjemniky nebo formou
schiizek volenych zdstupct ndjemniki s predstaviteli majitelti a spravcti nemovitosti.
Nédjemnici se podileji na rozhodovéni a kontrole pribéhu regenerace prostfednictvim
Clenstvi svych zdstupci v kontrolnich a fidicich skupinéch, jejichz ¢leny jsou obvyk-
le rovnéZ zdstupci majiteld a spravct regenerovaného bytového fondu a ¢asto i dalsi
prizvani specialisté napiiklad z oblasti architektury a uzemniho pldnovani, ale
i bezpecnosti, prace s mladezi apod.

Diivody, proc¢ se participace obyvatel povaZuje za vyznamnou soucdst regene-
racnich projektii, jsou v podstaté pragmatické. Zkusenosti ukazuji, Ze zapojeni oby-
vatel do projektu plni nékolik riznych funkci, které ve svém souhrnu zvySuji
pravdépodobnost uspésné regenerace. Obyvatelé jsou informovdni, coz zvySuje
pravdépodobnost jejich kladného pfijeti projektu a jejich spoluprdce na ném. Oby-
vatelé jsou dotazovdni na jejich ndzory na regeneracni projekt, coZ piindsi plano-
vacim organim potfebnou zpétnou vazbu, koriguje potencidlni chyby v projektu uz
v samém pocétku a prindsi nové ndpady a pohledy, kterymi mize byt jesté projekt
obohacen. Moznost obyvatel ovliviiovat regenera¢ni projekt posiluje jejich
sebedlvéru, vede k vytvéreni socidlnich siti a vztahl divéry mezi ndjemniky, majiteli

122



Regenerace sidlist v zemich Evropské unie

a spravcovskymi firmami, které jsou obecné prospés$né pro zZivot mistni komunity i po
skonceni regeneracniho projektu. Kromé toho by mél proces participace prispét
k posileni pocitu soundlezitosti ndjemnikid s danou lokalitou, tim nepiimo ke snizen{
miry fluktuace ndjemnikG v oblasti, anonymity a socidlné patologickych jevi
a celkovému zlepseni image oblasti v o¢ich §irsi vefejnosti, které se mize odrazit i ve
zvySeni ekonomické hodnoty nemovitosti.

Pfinos zapojeni ndjemnikti do piipravy plant a rozhodovani lze popsat i Cisté eko-

nomickymi kategoriemi: je jim zvySeni ,,vystupu* z hlediska kvalitativniho i kvanti-

tativniho. Jednd se o situaci, kdy spole¢nym usilim lze dosdhnout urcitého cile,
kterého by jednotlivé participujici strany nemohly dosdhnout oddélené. Dodate¢ného
pfinosu je v tomto piipadé dosazeno napiiklad:

e roz§ifenim stdvajicich zdroji. SpiSe nez o financnich prostfedcich hovoiime
o pfenosu a sdileni zkusenosti a znalosti, sdileni informaci, vytvafeni novych struk-
tur a spojenectvi, budovani tymové prace, spole¢né ,,uceni se*. Pozitivem je syner-
gicky efekt — kazdy participant pfindsi urCité specifické zdroje, které by jinak
nebylo mozno vyuzit. Spole¢nym vyuZzitim téchto zdroji vznika ,,pfidand hodno-
ta“, ,,néco navic“, co je vice nez prosty soucet jednotlivych zdroju;

e kreativnimi a inovativnimi piistupy k feSeni problémd, kterych by s vyuzitim
,tradi¢nich® pfistupti nebylo mozno dosdhnout;

posilenim (,,empowerment*) jednotlivych aktér participace (ve smyslu pfechodu

¢asti pravomoci nebo vétsiho prostoru pro vyjadfeni vlastnich predstav, ndzort

a myslenek, v€etné moznosti jejich realizace). Pfinosem mtize byt zejména zvySeni

kvality a drovné piispévka téchto aktérti v rdmci participacniho procesu;

» vét§i motivaci subjekti zapojenych do participacniho procesu. Pokud je ddna
ndjemnikiim redlnd $ance, Ze jejich prani a ndzory budou vyslysSeny a diskutovany,
pfipadné budou mit ndjemnici moZnost sami ovlivnit podobu pfijimanych rozhod-
nuti, jejich motivace zapojit se do celého procesu bude urcité vetsi;

* dlouhodobou udrzitelnosti pfijimanych feSeni. Lidé radé&ji ptijimaji rozhodnuti, na

jejichz formovéni se sami podileli, neZ feSeni, kterd jsou jim diktovédna ,,shora®.

Ptizptisobeni vysledného feSeni pfanim a pozadavkim ndjemniki obvykle vede

k tomu, Ze lidé prejimaji ochotnéji ¢ast zodpoveédnosti za péci o to, co povazuji (ale-

sponi ¢dstecné) za vlastni ,,produkt®;

» vétsi efektivnosti vynaklddanych investic. Zapojenim ndjemnikt se 1ze vyhnout
situacim, kdy jsou prostiedky vynakldddny na projekty, které vetfejnost nepfijme
nebo jejichz realizace nepoklddd za uziteCnou. Spoluprdce s ndjemniky ve fazi rea-
lizace jednotlivych projekti mize prispét k vCasnému odhaleni nékterych
nedostatkli, které by pozdéji musely byt odstranovany pii vynaloZeni daleko
vétsiho objemu finan¢nich prostredki.

Ekonomické piinosy uspésSné participace ndjemniki se mohou projevit

* koeficientu uddvajiciho podil prdzdnych (nepronajatych) bytd na celkovém
svéfeném bytovém fondu;

e prumérné ztrity na ndgjemném v disledku prazdnych (nepronajatych) byt (méii se
obvykle v poméru k celkové ¢dstce ndjemného, kterd mohla byt vybrdna v pfipadé,
Ze by vSechny byty byly pronajaty);

¢ prumérnych ndkladd na idrzbu bytu (v absolutni hodnoté i jako podilu na celkové
vy$i ndjemného);

e prumérné ztrity na ndjemném v disledku nedoplatki (neplati¢d) v poméru
k celkové castce ndjemného, kterou by bylo v rdmci svéfeného bytového fondu
mozno vybrat pii neexistenci neplatic;

e prumérnych administrativnich nakladii na bytovou jednotku;

¢ primérného poctu znovupronajatych bytd z celkového poétu bytd svéfenych spravci;

 primérné doby, kterd uplyne od uvolnéni bytu do jeho znovupronajmuti.

Ackoliv je participace predpokldddna prakticky ve vSech typech regeneracnich pro-

Jektit probihajicich v Zdpadni Evropé, zkusSenosti ukazuji, Ze se prakticky vliv

vess

znacné lisi. V tomto ohledu se vyznamné projevuji rozdily ve zpGsobu, jakym byla
participace uvddéna v Zivot, svoji roli také hraji obecné rozdily v politické kultuie
mezi riznymi zemémi. Velkd Britdnie je typickym ptikladem zemé, v niZ byla par-
ticipace vynucena ,zdola“ samotnymi ndjemniky a jejich asociacemi. Ti pii
prosazovani svych zdjmt postupovali proti obecni samospravé ve shodé s centralni
vladou, kterd méla svdj vlastni zdjem na omezeni moci obci (Furbey, Wishart,
Grayson, 1996). V mnoha jinych zemich (napf. ve Francii, v Némecku, ale i v Irsku,
nebo Ddnsku) nevysel prvotni impuls k participaci ndjemnikd zdola, ale vzeSel od
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statu, ktery zacal participaci ndjemnikd jako metodu zvySujici efektivnost regeneraci
vyZadovat. V takovych piipadech hrélo zpravidla klicovou roli stanoveni participace
jako jedné z nutnych podminek pro Cerpdni stitnich prostfedkt (Munk, 2002; 1999
Urban Renewal.., 1999; Activation..., 2003). Mira uc¢innosti nebo naopak formélnosti
participace se také lisi. V nékterych ptipadech je ndjemniky moZnost participace na
projektech vysoce ocefiovdna, v jinych byvd patrné jisté zklaméni z formdlnosti par-
ticipace a je vyjadfovdna obava, Ze jde jen o zdstérku snimajici z realizatord regene-
ra¢niho projektu velkou ¢dst zodpovédnosti, aniZ by jim ovSem ubirala posledni slovo
ve vSech dileZitych rozhodnutich.

Efektivita regenera¢nich programi

Pri hodnoceni financnich aspektii programii regenerace je tieba mit na paméti, Ze
ackoliv vSechny regeneracni projekty stoji penize z verejnych rozpocti, je jejich
vynakldddni zpravidla odiivodriovdno porovndnim s moZnymi budoucimi ndklady
verejnych rozpoctii, které by vznikly v pripadé, Ze by Zddné regenerace nebyly prove-
deny. Jinymi slovy: ,,preventivné* vlozit penize do regeneraci miize byt levnéjsi nez
momentdlng usetfit, a pozdé&ji vynaklddat vétsi ¢dstky na feSeni ndslednych daleko

Pokud jde o samotné regeneracni programy, prvnim z nejobecnéjsich prvkii jejich
financovdni, ktery souvisi s efektivitou, je jejich vicezdrojovost. Ackoliv jde ve
vét§ing o programy stdtni, prostfedky stitu nejsou nikdy jedinym zdrojem financi na
jejich uskutecnéni. Je to logické — regenerace zvysuje hodnotu majetku vlastniki
regenerovaného bytového fondu, a protoZe je vlastnikem prakticky vzdy nékdo jiny
nez samotny stdt, lezi vétsinou hlavni ttha ndkladd na regeneraci mimo stdt a jeho
instituce. Druhy rys vicezdrojovosti spocivd v ¢asté kombinaci verejnych prostiedkii
z ruznych zdroji, respektive snahy soustredit pod kridly regeneracéniho programu
penize, které jsou v rdmci sektorovych politik riznych ministerstev uzi tak
vynakldddny, do projektii zasahujicich jedno konkrétni lizemi.

Regeneracni projekty ve Francii jsou zpravidla financovédny z prostfedkl neziskovych
organizaci (HLM) vlastnicich vétSinu bytového fondu na sidlistich (které je ziskavaji
samoziejmé predevsim z vynost z ndjemného v domech, které jim patii), z dotaci
obecnich rozpoctl, z pfimé dotace ze stdtniho rozpoctu a nepfimo i tim, Ze stit
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prefadil vSechny prace spojené s regeneracemi bytového fondu do nizsi sazby dané
z ptidané hodnoty (Edou, 1998). Existuje také snaha vyuZit pro tento ucel prostiedky
z fondl Evropské unie, zv1asté Evropského socidlniho fondu a z programi URBAN.
Némecké regeneracni programy ,Soziale Stadt’, jsou rovnéZ financovany vicezdro-
jové — jejich rozpocCty se skladaji z prostfedkti ministerstva pro bydlenf a stavebnictvi,
ministerstva vnitra, ministerstva prdce, diakonické sluzby némecké Evangelické
cirkve a nékterych dalSich neziskovych organizaci, prostfedk jednotlivych
spolkovych zemi, Evropského socidlniho fondu a Evropského regionalniho rozvo-
jového fondu. Nejveétsim prispévatelem jsou ovSem vlastnici dotéenych nemovitosti,
at instituciondln{ nebo individudlni, u kterych se pfepokldda finan¢ni zdjem na prove-
deni regenerace (Interim..., 2004). V Dédnsku se na regeneracich financné podileji
hlavné Asociace socidlniho bydleni (Boligselskabernes Landsforening), které jsou ve
vét§iné piipadli vlastniky dotéenych nemovitosti. Podstatnou roli hraji piispévky
z vlastnich rozpocti obci ziskanych z vynosu mistnich dani. Stat prispivd pfimymi
dotacemi na socidlni projekty v rdmci regeneraci z rozpo¢tu Ministerstva socidlnich
véci (Munk, 2002). Ve Finsku byl vytvoien specidlni mimorozpoctovy Finsky fond
bydleni (ARA), ktery mimo jiné pfispiva vlastnikiim na rekonstrukce a investice do
zlepSeni tepelnych vlastnosti domt, opravy a vymény vytahd ve vysokopodlaznich
domech. Rovnéz ve Skotsku byl vytvoten specidlni Community Regeneration Fund,
ktery spravuje penize vloZené do néj ze stiatniho rozpoctu. Fond funguje v podstaté
jako grantovd agentura, prijimajici Zadosti potencidlnich zajemcd o dotaci na rege-
neracni projekt. V provadécich piedpisech (The Community..., 2005) se vyslovné upo-
zornuje, Ze vlastni zdroje partnerd (jimiZz jsou hlavné pfislusné obecni turady
a majitelé dotCenych nemovitosti) musi v regeneracnim projektu tvorit vétSinu
vloZenych prostfedkd. Irsky program Urban Renewal Scheme (1998 Urban..., 1997)
predpokladé dotace zejména formou danovych tlev — hlavnim zdrojem pro financo-
vani budou prosttedky majitelti nemovitosti, jejichZ ndsledny zisk z regenerace bude
zvySen o odpusténé (snizené) dané. Tyto nepiimé dotace pak maji byt doplnény
o dotace z fondti EU, piipadné obecnich rozpocta.

V Estonsku se pro regenerace pouzivaji piimé stitni dotace, které vSak pokryvaji jen
malou ¢dst piimych ndkladG na rekonstrukce (maximdlné 10 %). VeétSina penéz
pochdzi ze zdroji vlastnikli (obecnich samosprdv, druzstev vlastnikd, bytovych
druzstev). MiZe se jednat o vlastni zdroje, nebo ptjcky, k nimz je mozno za urcitych
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podminek ziskat stiatni podporu formou zdruky za dvér (az do vySe 75 % hodnoty
dvéru). Specidlni formou podpory je pfimd dotace obcim na rekonstrukci nevyhovu-
jicich obydli a zménu jejich urCeni na obecni ndjemni byty urené vyhradné pro
,hedobrovolné ndjemniky®, jak jsou oznacovdni vSichni ndjemnici diive stdtnich
domi, které byly v restituci navrdceny jejich pivodnim majiteliim. Pfimou dotaci ve
vyS$i az 50 % rozpoctovych ndkladi v tomto piipadé poskytuje specidlni mimorozpoc-
tovy fond, ktery byl vytvofen z vynost privatizace. Slovenskd koncepce obnovy
budov (Koncepcia, 1999) rovnéz predpoklddd vicezdrojové financovani regenerac,
pfi¢emz vyslovné zdtraziiuje, ze piimé dotace ze stitniho rozpoctu a ze Stdtného
fondu rozvoja byvania budou jen relativné malym piispévkem k pokryti celkovych
ndkladi. Kli¢ové, pokud jde o jejich celkovy objem a podil na financovéani, maji byt
disponibilni zdroje nashromdzdéné na uctech stavebnich spofitelen, které byly sice
také podpofeny piimymi i nepiimymi stdtnimi dotacemi a piispévky, ale ve své
vétsiné pochazeji z tuspor obyvatel. V systému vicezdrojového financovdni maji
investice 7 verejnych prostiedkii zpravidla roli prvotniho impulsu, ktery md za cil
pritdhnout do projektu dalsi prostiedky z jinych zdrojii. Predpoklddd se rovnéz, Ze
investice z vefejnych zdrojii budou mit multiplikativni d¢inky.

Dalsim relativné obecnym rysem regeneracnich programii ve vyspélych zemich je
umoznéni ndsledné kontroly efektivity i efektivnosti programii nebo piimo uréeni
konkrétnich kontrolnich mechanismii. Program mizZe byt sice dobie zacileny na
uzemi nejveétsi potfeby, ale to jesté¢ nezaruci, Ze vynaklddané prostfedky budou
vynakladany efektivné. Ve vSech civilizovanych stdtech, v nich? se vynaklddaji
néjaké prostiedky z verejnych zdroji, existuji urcitd zdkladni pravidla, jakym zpii-
sobem se kontroluje vyuZiti téchto penéz. Regeneracni programy, které vzdy vyZzivaji
piimé ¢i nepiimé dotace z vefejnych prostiedkii, jsou samoziejmé podrobeny takovému
zékladnimu dohledu. Napfiklad drzitel grantu ze skotského Community Regeneration
Fund musi povinné ustanovit a pouzivat systém monitorovani a pravidelného hodno-
ceni prubéznych vysledkid regeneracniho programu. Kazdym rokem posila vyrocni
zprdvy poskytovateli grantu. Specidlni pozornost je veénovand finan¢nim
zalezitostem: soucdsti reportu musi byt vysledky nezavislého finan¢niho auditu.
Administrativni ndklady jsou predpisy omezeny na maximalné 2,5 % celkové poskyt-
nuté Castky. PoZaduje se prfitom, aby ve vyrocni zpraveé byly uvedeny detailni infor-
mace o administrativnich vydajich a jejich struktuie. Grant je placen ve Ctvrtletnich

splatkach, pfi Zddosti o dalsi spldatku je nutno prokdzat vyuziti predchozi splatky.
Drzitelé grantu musi zanést do ucetnictvi vSechny pofizené nemovitosti, a také
movity majetek nad ur€ity finan¢ni limit. VSechny tyto majetky musi ztstat i po
skonceni regenera¢niho projektu ve vlastnictvi drzitele grantu (zpravidla obec).
Zadny majetek pofizeny byt jen s malou tcasti grantovych prostfedki nesmi byt
prodan zplsobem, ktery by vedl k zisku jakékoliv soukromé osoby.

Dalsi formou kontroly efektivity vynaloZenych verejnych prostiedkii jsou ex-post
hodnoceni jednotlivych projektii, celych regeneracnich programii nebo jejich édsti,
které jsou na zakdzku poskytovatele dotaci (zpravidla ministerstva nebo primo
vilddy) zhotovovdny nezdvislymi institucemi (zpravidla konzulta¢nimi firmami, aka-
demickymi pracovisti, pfipadné ad hoc vytvofenymi komisemi). Finské ministerstvo
Zivotniho prostiedi a bydlen{ si nechalo zpracovat nezavislé hodnoceni celé bytové
politiky se zvlastnim zfetelem na finan¢ni aspekty zahrnujici i programy regenerace.
S vyzvou k ucasti v soutéZi se obrdtilo na experty z celého svéta. V soutézi o zakazku
zvitézilo konsorcium tvofené nizozemskym profesorem socidlni geografie, britskou
profesorkou ekonomiky bydleni a kanadskou spolecnosti ,,Canada Mortgage and
Housing Corporation®, které pfipravilo obsdhly a posléze vefejné piistupny evalua¢ni
report (Evaluation..., 2002). Irsky program ,,Urban Renewal Scheme® byl rovnéz
hodnocen nezavislym konsorciem konzultanti vedenym firmou KPMG. Némecky
program ,,Soziale Stadt* hodnotila ministerstvem najatd nezdvisld némeckd konzul-
tani firma IfS Institut fiir Stadforschung und Strukturpolitik GmbH dokonce uZ
v jeho prubéhu (Interim..., 2004). Ve vSech zaznamenanych pripadech byly vysledky
hodnoceni véetné jejich doporuceni brdny velmi vdZné a vedly k upravdm
a zméndm v existujicich programech.

Evaluacni reporty vychdzely z finan¢nich a jinych udaji, které byly béhem regene-
raci shromazdovany bud stdtnimi a mistnimi orgdny nebo piimo spolecnostmi, které
vlastni regeneraci provadély. Ackoliv bylo ve vSech hodnocenych pfipadech k dis-
pozici velké mnozZstvi dat, autoii evaluaci se obecné shodovali v tom, Ze ponékud
chybéji data v detailnéj$im izemné specifickém ¢lenéni. Pii evaluaci programti a kon-
trole jejich efektivnosti mtize byt pouzivina celd fada nejriznéjSich ukazateld,
napiiklad:
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* podil verejnych ndkladd na celkovych ndkladech regenerace — jako mira schopnosti
vefejnych prostfedkli pritdhnout do sektoru bydleni dal$i soukromé investice
(Whitehead, Holmans, West, 2002);

* Vyvoj cen nemovitosti v regenerované oblasti ve srovndni s vyvojem cen na trhu ve
staté, resp. regionu nebo mésté, v nichZ byl regeneracni projekt uskutecriovan.
Relativni rist cen nemovitosti v regenerované oblasti je povaZovan za dilezity znak
ohodnocen{ jeji uspéSnosti trhem a signdlem zvysené divéry v lepsi budoucnost
étvrti;

* srovndni ndvratnosti riznych forem vefejnych ndkladd — nevratna dotace, nizko
uroceny uver, garance na uver;

* zachovani (pfipadné vytvafen{) socidlni diversity a riznosti forem bydleni v rege-
nerované oblasti, zpravidla méfené riznymi ukazateli miry socidlné-prostorové
segregace (Improving..., 2005);

* snizeni vyskytu socidlné patologickych jevi, zvlast¢ miry kriminality, podilu
zaSkoldku a sniZeni poctu déti vylouéenych ze §kol (Richardson, 1998);

* indikdtory charakterizujici zmény na lokdlnim trhu price a v socidlné-ekonomické
struktufe obyvatel — zv1a$t€ sniZeni lokdlni miry nezaméstnanosti, podil zapojeni
nezameéstnanych obyvatel regenerované oblasti do rekvalifika¢nich programi, pro-
cento absolventt téchto programi naleznuvsich préci, primérné vydaje na rekvali-
fikaci, primérné vydaje na plvodné dlouhodobé nezaméstnaného uspésné
umisténého na pracovnim trhu (Richardson, 1998).

Piiklady komplexnich regeneraé¢nich projektu v Zapadni Evropé
Sidlisté Bijlmeer, Amsterdam, Nizozemi

Na zacatku Sedesatych let byl v Amsterdamu pocitovan akutni nedostatek
pozemku vhodnych pro residenéni vystavbu. V té dobé vznikl plan na vybu-
dovéani velkého sidlisté v prostoru na jihozapad od mésta (Roeloffzen, 2004).
Urbanisticko-architektonicky plan sidlisté byl postaven na principu oddéleni
samotného bydleni, préce, rekreace a dopravy. Napldnovéno bylo postaveni
18%000 bytu, vétsina z nich v jedenéctipatrovych blocich budov tvaru pfipomi-
najicim plastve medu. V prostorech mezi bloky domu byly ponechéany velké
zelené plochy s pésimi a cyklistickymi stezkami. Motorizovand doprava byla

vedena oddélené. Sidlisté bylo kompletné dokonceno v roce 1975. Bydleni na
tomto sidlisti si vSak neziskalo ptizen potencidlnich uZivateli. Pfislusnici stfedni
tfidy, zvlasté rodiny s détmi, pro které bylo bydleni na tomto sidlisti budovano,
se od samého pocatku stéhovali do rodinnych domku do vzdalenéjsich mést
obklopujicich Amsterdam a radéji dojizdéli na vétsi vzdalenost. Do Bijlmeeru se
stéhovali spiSe jednotlivci, bezdétné pary a neuplné rodiny. Po osamostatnéni
Surinamu, byvalé holandské kolonie, se do volnych bytu na sidlisti nastéhovalo
velké mnozZstvi imigrant(l, obyvatel Surinamu, ktefi zlistali i po osamostatnéni
své zeme loajalnimi vic¢i Nizozemskému krélovstvi, a ktefi vyuzili nabidku nizo-
zemské vléddy usadit se v Nizozemi. Pramérny socidlni status sidlisté se tak sniZil,
coz vedlo k dals$imu zhor3eni jeho image mezi stfedostavovskymi Holandany.
Socidlni problémy obyvatel Bijlmeeru se zacaly prohlubovat: zvlasté nezamést-
nanost byla velmi vysoka a $ifeni drog se stalo vaZznym problémem. S tim sou-
visela i postupna fyzicka degradace bytového fondu. Béhem osmdesétych let se
proto Ufady snazily o regeneraci sidlisté, ale akce primarné zamétené na fyzické
rekonstrukce a zlep$eni okolniho prostfedi domu nebyly pfilis Uspésné. V roce
1992 bylo proto rozhodnuto, Ze je tfeba pfistoupit k radikalnéjsi regeneraci,
ktera by zasdhla i socidlni problémy na sidlisti. Vznikl velky a nékladny regen-
eralni projekt, jehoZ soucdsti byla zména fyzického prostfedi do takové miry,
aby se oblast stala atraktivni i pro potencialni obyvatele ze stfednich vrstev. To
zahrnovalo demolici nékterych vysokopodlaZznich budov a odstranéni vsech
prvka ze sidlisté, které byly riskantni z hlediska kriminality (odstranéni krytgch
gardzi, uzavienych prostor mezi bloky domtl). VSechny spoleéné prostory
v domech, které se nachdzely v pfizemnich prostorach domu, byly pfebudovany
na obchody nebo byty. Mnoho daldich domut bylo kompletné pfebudovéno:
u bytt byla zménéna vnitfni dispozice, nékteré byty byly propojeny do vétsich
a luxusnéjsich bytu, casto mezonetovych. Soucésti regeneraéniho pléanu jsou
rovnéZ aktivity a budovani infrastruktury majici za cil pfispét k prevenci krimi-
nality a socidlnich problému typu nezaméstnanosti. Cely projekt je planovan
k dokonceni do roku 2007.
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Sidlisté Ballymun, Dublin, Irsko

Sidliste Ballymun ma v Irsku specifické postaveni, jde totiz o jedinyg residenéni
soubor tvofeny vysokopodlaznimi domy v celé zemi. Rozhodnuti o wjstavbé
tohoto sidlisté padlo v roce 1964, kdy kulminovaly problémy s nejstarSimi
bytovymi domy v Dublinu. Béhem pouhého pul roku se ve mésté zfitila fada
¢inZovnich domu, v nékolika z nich dokonce zahynuli néktefi z najemniku.
Nasledné inspekce odhalily havarijni stav mnoha dalich budov, coZ vedlo
k vydani dalsich demoli¢nich vymeérti a nasledné k vystéhovani dalsich vice nez
1 000 najemnikd. Mnozi z nich byli nuceni obyvat jen provizorni ptibytky. Krize
byla feSena dokonce na vladni trovni, ministerstvo doporudilo radnici v Dublinu,
aby vyuzilo tehdy popularnich technik vystavby vysokopodlaznich domu z pre-
fabrikovanych dilcti ke zrychleni vystavby méstskych bytt. Pod tlakem udalosti
rozhodla radnice v Dublinu postavit komplex s vice nez 3 000 byty jako
samostatny obytny soubor ,na zelené“ louce mimo mésto. Byl vytvofen plan
idedlni moderni étvrti, zahrnujici kromé samotného bydleni i prostory pro
obchody, sluzby a plavecky bazén, vse zasazeno do parkové zelené. Stavba
sidlisté zacala v roce 1965 a rok poté se zaCaly na vznikajici sidlisté steéhovat
prvni rodiny, mezi nimiZ mély pfednostni pravo rodiny vystéhované z demolo-
vanych nebo zficenych domu. Nedostatek vladnich i obecnich finanénich pro-
stfedkli pouZivanych na vystavbu sidlisté mél za nésledek zpozdovani wjstavby
zafizeni sluZzeb obcanské vybavenosti. Obyvatelé sidlisté se tak ocitli v pozici lidi
relativné spokojenych s kvalitou byt samych, ale maximalné nespokojenych
s dopravou, moZnostmi ndkupu a dostupnosti sluzeb obecné. V roce 1969, kdy
byly residenéni Casti sidlisté dostavény, se uz zalaly vystéhovavat bohatsi
z prvnich obyvatel sidlisté zpét do jinych lokalit v Dublinu. MnoZici se netfesené
problémy s nefunkénimi vytahy a neregulovatelnym a nedspornym ustfednim
vytapénim vedly v sedmdesatych letech k sérii stiZznosti ndjemniku, které vyvr-
cholily ,stavkou” najemnik(i, béhem niZ hromadné odmitali platit najemné.
Problémy obyvatel sidlisté pfitdhly pozornost médii, jejichZ negativni reportaze
o situaci definitivné zniéily image sidlisté v oéich obyvatel Irska. Ekonomicka re-
cese nasledujici ropné Soky v 70. letech vedly k prudkému zvyseni nezamést-
nanosti, koncentraci nezaméstnanych, socidlné problémovych a chudygch
v Ballymunu. VIaddni podpora vlastnického bydleni, ktera byla Irsku zavedena

v 80. letech, pak socialni marginalizaci sidlisté zavrsila, protoZe umoznila odejit
z Ballymunu i tém, ktefi si to doposud nemohli z finan¢nich divodi dovolit
(Sommerville-Woodward, 2002).

Radikalni zlep$eni ekonomické situace v Irsku umoznilo v 90. letech vladé pfij-
mout radikdlni rozhodnuti o kompletni a nékladné regeneraci celé oblasti.
Regeneracni projekt s rozpoctem 230 milionu euro (tj. vice nez 6,6 mid. Kc)
byl vytvofen po konzultacich s mistnim obyvatelstvem a vysledkem byl navrh
radikélniho feSeni: vSech sedm patnactipodlaznich budov a vSech devatenact
devitipodlaznich je podle pldnu postupné demolovano, nizs§i domy rekon-
struovany. Na uprazdnéném misté vznikd 5 000 novych domu — samostatnych
rodinnych domu, fadovych domkui a bytovych domt v nizkopodlazni zastavbé.
Neékteré z novych domu slouZi jako najemni byty ptivodnim obyvatelim sidlisté
(s eventudlni moznosti jejich budouciho odkoupeni do soukromého vlastnictvi
najemniky), jiné jsou pfimo nabizeny na prodej do soukromého vlastnictvi
s cilem pfitdhnout do oblasti majetnéjsi vrstvy. Zarover jsou v oblasti reali-
zovany rozsahlé investice do budovani vybavenosti a dfive chybgjicich sluzeb.
Velké Cast nové uvolnénych ploch je vénovéna vystavbé objektti pro komeréni
aktivity, které by mély vyuZit polohy byvalého sidlisté na pul cesty mezi letitém
a centrem Dublinu. V planu je vystavba linky lehkého povrchového metra z cen-
tra Dublinu pfes Ballymun na letisté.
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