Regenerace panelovych sidlist’ v Ceské republice

Uvod

V Ceské republice, podobné jako v jinych diive komunistickych zemich, byly piedstavy
funkcionalistickych architektd o budovani rozsahlych obytnych souborti ,,primyslovym
zpisobem® realizovany v mife, ktera piresahuje zkuSenosti zapadnich zemi. Samotna
myslenka kolektivniho bydleni byla blizkd komunistickym kolektivistickym idealtim, zptisob
vystavby téchto obytnych celkli vyhovoval charakteru pldnovaného hospodafstvi pro jeho
standardizovanost, predvidatelnost a masovost. Nejveétsi rozvoj sidlistni vystavby je spojen se
zavedenim a rozSifenim panelové technologie, kterd v plné mife vyuzila ,,primyslovy
charakter vystavby 1 vyroby stavebnich dilci. Ackoliv se panelové domy prestaly
v masovém méfitku stavét brzy po padu komunistického rezimu, je jejich zastoupeni
v soucasném bytovém fondu velmi vyznamné. VétSina sidlist’ je tvofena panelovymi domy.
V dobé posledniho séitani lidu, domii a bytii v roce 2001 bylo v Ceské republice celkem
79 537 panelovych domii, v nich? se nachdzelo 1215 243 bytii. To je témér tietina trvale
obydlenych bytii v Ceské republice, 57 % ze viech bytit v bytovych domech.

Velky rozsah bytového fondu v panelovych domech zvySuje vyznam uvah o regeneracich
panelovych sidlist v Ceské republice. Cdst problémii, které Ceskd panelovd sidlisté trapi,
jsou velmi podobnd problémiim, které maji sidli§té i v jinych evropskych zemich —
anonymita velkych obytnych celki, periferni lokalizace ve méstech, monofunkcnost sidlist,
nedostatek staveb obcanské vybavenosti, potencidlni nebezpe¢i koncentrace socidlnich
problémii na sidlistich nebo nedostatecna hlukova a tepelna izolace byti. Jako vazny probléem
se ovSem v soucasnosti jevi zejména stavebné technicky stav samotnych panelovych budov,
co? je do jisté miry post-komunistické specifikum. Panelové domy jsou totiz v pomérné
Spatném stavu. Jak bylo ptfiznaéné pro dobu jejich vystavby - v ramci snahy o nejriiznéjsi
dodrzeni termind, postaveni co nejvice bytovych jednotek za co nejkrat$i dobu, snizeni
nakladi apod. — dochazelo casto ke snizovani kvality staveb na tkor kvantity. To
nevyhnutelné vedlo k zna¢né poruchovosti konstrukci panelovych domu. Diky Setfeni na
materidlu pouzitém pfii stavbach panelovych domi a nedostatecné kontrole kvality stavebnich
praci maji panelové domy znacné zkracenou svoji zivotnost. Politika nizkého ndjemného
praktikovana v dobé komunismu a stim souvisejici nedostatecné mnozstvi prostiedkii
vynakladanych na udribu a opravy kvalitu panelovych domii jesté zhorsily. Nasledkem toho
maji dnes panelové domy mnoho funkénich nedostatki, jakymi jsou naptiklad: nedostatecna
tepelnd izolace, koroze materiali, kvalita rozvodl, nedostatecné zajisténi vytahti, zatékani,
nedostate¢na pozarni bezpecnost a ochrana proti hluku.

Regenerace panelovych sidlist’

Soucasny stav panelovych sidlist’ je nutné feSit jejich komplexni regeneraci. Regeneraci
zpravidla chapeme dlouhodoby proces zaméfeny na zlepSovani socialniho, urbanistického,
ekonomického a architektonického stavu sidlist’ a samoziejmé i1 technického stavu samotnych
zlepSeni samotného technického stavu domi. Komplexni regenerace ovSem fte$i 1 dalsi
problémy. Jednim z vaznych problému je monofunkénost nékterych sidlist’ - nékterd sidliste



slouzi jen k bydleni a nenabizi svym obyvateliim doprovodné sluzby jako skoly, zdravotni
stiediska, nakupni stfediska nebo zafizeni pro volny cas. Dal$im vyznamnym problémem
nékterych sidlist’ je jejich dopravni obsluha. Ackoliv jsou sidlisté vétSinou relativné dobie
obsluhovana hromadnou dopravou, nebyla projektovdna pro soucasné potieby automobilové
dopravy (kuptikladu chybi parkovisté a parkovaci stani). Specidlnim problémem jsou také
spole¢né prostory mezi domy. V fad¢ piipadl je tieba feSit upravu zelené, détskych hiist,
komunikaci pro chodce, cyklostezek, nékdy i systém zlepSujici orientaci na samotném sidlisti.

Hovoftime-li o regeneraci panelovych sidlist’, nutn€ se nabizi otdzka, zda neni ucelnéjsi nechat
sidlisté ,,dozit* a investovat do vystavby novych kvalitnich bytovych a rodinnych doma. Je
znamo, Ze lidé zijici v Ceské republice upiednostiiuji vlastnické bydleni pied ndjemnim' (asi
80%)* a jejich cilem je obvykle vlastniho bydleni dosihnout. Zvla§té v nékterych &eskych
meéstech, kde jsou ceny vlastnického bydleni pfili§ vysoké, si vlastnické bydleni nebo trzni
najemné v novych ndkladnéjSich bytovych domech ovSem nemohou dovolit domacnosti
s nizkymi a mnohdy také i stfedn¢ vysokymi piijmy (zejména pak v Praze). Budoucnost byt
na panelovych sidlistich pak mize, minimalné ve sttednédobém horizontu, spocivat v jejich
ucelném vyuziti jako cenové dostupného najemniho bydleni (at uz formou obecnich ¢i
soukromych najemnich byti). I v sektoru vlastnického bydleni maji byty v panelovych
domech své misto - v Ceské republice je pocitovana velka potieba levngjsich , startovacich
bytd (napf. pro mladé lidi nebo domacnosti rozvedenych partnertt). Uspdch této strategie viak
zavisi na budoucim cenovém vyvoji bytli na panelovych sidliStich a také image, kterou si
panelova sidlist¢ zachovaji ¢i ziskaji. Vlastnické bydleni je pro kupujiciho totiz téZ formou
specifické¢ investice a pokud by ceny panelovych domt dlouhodobéji klesaly, mtze se
poptavka po téchto, byt cenové nejdostupnéjSich bytech, 1 velmi podstatné snizit. Pro
uspésnou budoucnost panelovych byt v sektoru vlastnického i ndjemniho bydleni existuje
v zasad¢ jediny imperativ — potieba co mozna nejvice komplexni, cilené, efektivni regenerace
sidlist.

Podle odhadti uvadénych v dokumentech statni spravy jsou naklady na rekonstrukci jednoho
bytu v panelovém domé& asi 270 az 300 tis. K&.* Bytova druZstva, kterd Zadala dotaci na
uhradu trokii z programu Panel,* uvadéla primérné naklady na nezbytné opravy souvisejici
s havarijnim stavem domd ve vysi 2 860 K&m?. Néklady na komplexni opravy bytd a
regeneraci okoli panelovych domt, v nichZ jsou umistény, mohou ovSem dosahovat i
podstatné vysSich ¢astek. Naptiklad v Praze se, dle odhadi Spravy komunalniho majetku
Méstské &asti Praha 3, naklady komplexni regenerace pohybuji mezi 14 000 a 17 000 K&/m®.
Tuto castku samoziejmé nelze vzhledem k regiondlnim odliSnostem cen stavebnich praci
zobeciiovat na celou Ceskou republiku, nicméné piiklad jasné ukazuje, Ze existuje znaéna
odliSnost mezi naklady na nutné rekonstrukce, kdy stav domu ohrozuje zdravi a bezpecnost
obyvatel, a nadklady na komplexni regeneraci, kdy provadime kompletni udrzbu domi a
ménime 1 charakter celého sidlisté. Je ovSem velmi pravdépodobné, ze i v piipadé komplexni
regenerace sidlist dosdhneme v thrnu 1 v relativnim vyjadfeni na jednu bytovou jednotku
nakladd nizSich neZ pii vystavbé novych bytd, u nichZ jen samotna pofizovaci cena 1 m’
uzitné plochy bytu v nové dokongenych bytovych domech &ini v Ceské republice piiblizng 21

! Jako zvlastni ptipad vlastnického bydleni budeme chapeme také druzstevni bydleni.

2 Podle vyzkumu Postoje k bydleni 2001 realizovaného Sociologickym ustavem AV CR.

3 Vynasobime-li téchto 270 tis. K& podtem byt v panelovych domech (1 215 tis.), dostaneme piiblizné ¢astku
rovnajici se 328 mld. K¢. Tato ¢astka se fadove blizi ¢islim Svazu podnikateld ve stavebnictvi, ktery odhaduje
celkové naklady na opravy starsich bytovych domi a panelovych domti v CR na 450 mld. K&.

* Vyuzity udaje o zadostech, které byly posouzeny prostfednictvim sité regionalnich poradenskych stiedisek
SCMBD v letech 2002 — 2005. Celkem se jednalo o 205 Zadosti.



000 K&, v Praze okolo 25 tisic K& (URS Praha, 2005). Tato cena pofizeni navic nezahrnuje
naklady na vybudovani infrastruktury spojené s novymi obytnymi celky, které jsou v ptipadé
sidlist’ uz k dispozici.

Dulezitym faktorem, ovliviiujicim moznosti regenerace panelovych domi, je jejich
vlastnictvi, resp. pravni divod uzivani bytl v panelovych domech. Néasledujici tabulka 1
uvadi pravni divod uZivani u bytd postavenych na tizemi CR panelovou technologii (dle
censu z roku 2001).

Tabulka 1: Panelové byty podle druhu vlastnika domu a pravniho divodu
uzivani bytu’

pravni diivod uZivani bytu
byt ¢lena
jiné byt byt ¢lena druzstva jiny
byt ve byt M bezplatné najemni stavebniho najemcll byt . divod nezjisté CR Radkova
vlastnim | osobnim Sros s o . 5o domovnick gioa s o
domé Vlastictvi uzivani (vCetné bytového zalozeného v g, sluzebni uzivani no celkem Yo
bytu LBD) druzstva prabéhu ’ bytu
privatizace
vlastnik domu
Z‘;‘;l;;"ma fyzicka 11036 9091 930 7364 1060 0 43 568 116 30208 2,5
obec, stat 0 2335 0 311357 1036 0 3299 3154 1151 322332 26,5
stavebni bytove 0 26420 0 30390 351271 0 107 5098 1631 414917 34,1
druzstvo
zahrani¢ni vlastnik 0 8 0 342 2 0 20 10 4 386 0,0
pravnicka osoba
zalozena za Gi¢elem 0 14922 0 14265 3838 69926 127 581 660 104319 8,6
privatizace domu
jina pravnicka osoba 0 2077 77 52069 560 0 1482 617 229 57111 4,7
kombinace vlastnikti 0 172145 0 37746 65589 0 287 6527 1611 283905 23,4
nezjisténo 0 771 0 761 378 0 13 95 47 2065 0,2
CR celkem 11036 227769 1007 454294 423734 69926 5378 16650 5449 1215243 100,0
Sloupcova % 0,9 18,7 0,1 37,4 34,9 58 0,4 1,4 0,4 100,0

Zdroj: CSU SLDB 2001

Z tabulky je patrné, Ze nejéastéj§im vlastnikem panelového bytu v CR je stavebni bytové
druzstvo. Je ovSem potiebné zdlraznit, ze byty ve vlastnictvi druzstev jsou zpravidla v lepSim
stavebn¢ technickém stavu nez byvalé statni byty, zejména diky vyssi Grovni udrzby, oprav,
odpovédnéjsiho pristupu cClenti druzstev. Nezbytnost Sifeji pojaté regenerace je ovSem i
v jejich ptipad€é nepochybnd. Druzstva mohou pro ucel regenerace ziskat od statu piispévky
z programi Panel a Podpora oprav vad panelové vystavby. Souhlas s regeneraci si musi
zpravidla odhlasovat na ¢lenské schlizi nadpolovicni €1 kvalifikovanou vétSinou, slozitéjsi je
jednani v piipad¢, pokud si bytové druzstvo pro ucel regenerace hodla vzit avér u komercnich

bank a proti jeho hodnoté zastavit byty ¢lenti druzstva. Urcitou pozitivni roli sehrava zavedeni

> K 31.12.2004 bylo v panelovych domech asi 1 260 000 bytd a je pravdépodobné, Ze se od s¢itani 2001 zvysil
podil byt ve vlastnictvi druzstev a spolecenstvi vlastnikd.




ratingu hospodateni bytovych druzstev a spolecenstvi vlastnikti, ktery byl vyvinut na podnét
Svazu &eskych a moravskych bytovych druzstev (SCMBD) v roce 2004. Rating vyvinula a
nezavislé zhodnoceni hospodareni druzstev nabizi spolecnost Czech Credit Bureau (CCB). Za
uplynuly rok pozadalo o rating 50 z 800 bytovych druzstev a spolecCenstvi vlastnik
sdruzenych v SCMBD.® Pievazné se jednalo o velkd bytova druzstva vlastnici 2000 a vice
bytii. Vyhodou takového ,,ekonomického* hodnoceni je zejména skutecnost, Ze bytova
druzstva se zpracovanym ratingem mohou lépe ziskat véry od komer¢nich bank. Vytizeni
uvéru je diky tomuto nezavislému hodnoceni rychlejsi a vysoky rating se miize promitnout do
urokové prémie (niz§i trokové sazby). Rating poskytuje nezavisly pohled na kvalitu a
finan¢ni silu bytovych druzstev. Diky ratingu se i samotni ¢lenové druzstva mohou dozveédét,
zda-li davaji dostate¢né prostiedky na udrzbu a opravy. Maji také informaci, jak si vedou ve
srovnani s dal§imi bytovymi druzstvy. Z dlouhodobého pohledu pak mohou kontrolovat vyvoj
hospodateni v jednotlivych letech (Tlapak, 2005).

Obce jsou druhym nejcastéjs§im vlastnikem panelovych domt. Pokud jde o regeneraci
panelovych domil, maji obce ve srovnani s bytovymi druzstvy vyhodnéjsi pozici. Mohou totiz
vyuzivat nejen statnich podpor z programti Panel a Podpora oprav vad panelové vystavy, ale
mohou také ziskat podporu z Programu regenerace panelovych sidlist. Pti vyjednavani o
zpusobu financovani regenerace (zadosti o komeréni Uver) neni nutné dosahovat plného

konsensu mezi ndjemniky a na vyjimky jsou pro bankovni ustavy spolehlivéjSimi a
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poskytnuti ivéru.

Velkéd c¢ast panelovych byt je v domech spravovanych spoleCenstvimi vlastnikli, a také
v domech, kde je vlastnictvi kombinované. V téchto piipadech je provedeni regenerace
dosud platného (ale brzy novelizovaného) zdkona musi se zasadné€jSi regeneraci domu
souhlasit vSichni vlastnici ve spolecCenstvi, resp. vSichni vlastnici v domech s kombinovanym
typem vlastnictvi. Podobné slozité je i hledani konsensu mezi vlastniky tykajiciho se
uveérového financovani, jelikoz zastavou proti témto uvérim jsou vtomto piipadé byty
kazdého vlastnika. Spolecenstvi vlastniki s nedlouhou finan¢ni historii nejsou navic pro
banky zcela spolehlivym a bezpe¢nym klientem. Domy spravované spolecenstvimi vlastniku
nebo majici kombinaci rtiznych vlastnik navic ztraceji oproti velkym bytovym druzstviim
nebo obcim vyhody plynouci z uspor z rozsahu.

Statni podpora regenerace panelovych domu v Ceské republice

V Ceské republice existovala a existuje fada stitem podporovanych regenera¢nich programil.
Tyto programy jsou v gesci Ministerstva pro mistni rozvoj (MMR) a Statniho fondu rozvoje
bydleni (SFRB).

Program Regenerace panelovych sidlist

Z programu je poskytovana dotace obcim, na jejichZz uzemi se nachazi panelové sidliste s
minimalné 150 bytovymi jednotkami. Dotace je poskytovdna maximalné ve vysi 70 %

® SCMBD sdruzuje sice “jen” 800 bytovych druZstev a spoletenstvi vlastnikii, oviem to zahrnuje 600 tis. byti
v panelovych domech, ¢ili o néco vic nez 50% z celkového poctu.



rozpoc¢tovych nékladi. Pro rok 2005 byl stanoven limit ve vysi 6 milioni K¢ na jednu Zadost;
ostatni finan¢ni prostiedky musi zajistit obec sama. Dotace je urcena na pfeménu sidlist’ ve
viceucCelové celky a na vSestranné zlepSeni obytného prostiedi. Tim se rozumi uprava a
vystavba dopravni a technické infrastruktury, protipovodiova opatieni, Upravy vefejnych
prostranstvi, upravy a zfizovani détskych hfist, parkovych ploch a dalSich vefejnych
rekreacnich ploch. Dotace nemuze byt pouZzita na opravy, zateplovani a na upravy panelovych
domi. Soucasti programu je povinnost zadatele o dotaci (obce) zapojit do regenerace
obyvatelstvo dot¢ené¢ho tzemi formou poskytovani informaci a provedenim ankety. Obec
ovsem neni povinna k vysledkim ankety nijak pfihlizet. Vyrazné zmény ve zdrojich
uvolnénych na program Regenerace panelovych sidlist nelze v pfistich letech ocekavat,
uhrmna vyse dotaci se bude stale pohybovat okolo 100 milioni K¢. Tabulka 2 ukazuje
rozdéleni vefejnych podpor z programu od jeho vzniku v roce 2001 do soucasnosti.”

Tabulka 2: Objem financi rozdéleny v ramci programu Regenerace panelovych sidlist’
v letech 2001-2005

Rok V mil. K¢ Pocet projekti
2001 150 14
2002 80 18
2003* - -
2004 - 1. etapa 98,145 19
2004 - 2. etapa 12,811 3
2005 99,785 23

Zdroj: MMR a UUR — www.mmr.cz, www.uur.cz.
* Pro rok 2003 nebyl program vyhlasen

Program Podpora oprav vad panelové vystavby

Z tohoto programu je poskytovana dotace vSem vlastnikim bytovych domti postavenych
panelovou technologii - obcim, bytovym druzstvim, spoleCenstvim vlastnikii a dalSim
fyzickym 1 pravnickym osobdam. Finan¢ni dotace je poskytovana na nezbytné opravy nebo
zabezpeCovaci prace (napf. oprava nosnych a stfeSnich konstrukci). Je poskytovana
maximalné do vyse 40 % skuteénych nakladi, maximalné vSak 45 tis. K¢ na jednu bytovou
jednotku. Tabulka 3 ukazuje vysi dotaci za dobu trvani programu, tedy od roku 2001 do roku
2005.

7 Program vznikl na zakladé nafizeni vlady &. 494/2000 Sb. ze dne 18. prosince 2000, s i¢innosti od 1. ledna
2001.



Tabulka 3: Rozdéleni dotaci na program Podpora oprav vad panelové vystavby v letech

2001 az 2005

Rok V tis. K&
2001 195611
2002 279672
2003-1.etapa 230224
2003-2.etapa 30200
2003-3.etapa 3240
2003-4.etapa 9471
2004-1.etapa 189158
2004-2.etapa 29201
2004-1.navyseni dotaci 883
2004-2.navyseni dotaci 27627
2004-dalsi dotace 9077
2005 216598

Zdroj: MMR — www.mmr.cz.

Souhrnné vyse poskytovanych finan¢nich prostiedkli se v poslednich letech pohybuje kolem
250 milionti rocné a nelze ocekavat zadny vyraznéjsi nartst ¢i pokles. Tabulka 4 uvadi
strukturu Zadateli o dotaci v rdmci tohoto programu v letech 2001 a 2004.

Tabulka 4: Dotace z programu Podpora oprav vad panelové vystavby podle Zadateli
v letech 2001 a 2004

2001 2004-1.etapa

Zadatelé Pocet pocet

tis. K¢ % Zadateli % tis. K¢ % Zadateld %
Bytova
druZstva 164284 84,0 90 84,9 104511 55,3 59 54,6
Spolecenstvi
vlastniku 0 0,0 0 0,0 42148 22,3 30 27,8
Obce 22980 11,7 12 11,3 36887 19,5 15 13,9
Nezjisténi* 8347 43 4 3.8 5612 3,0 4 3,7
Celkem 195611 100,0 106 100,0 189158 | 100,0 108 100,0

Zdroj: MMR — www.mmr.cz.
*) Nepodarilo se zjistit, zda se za néekterymi Zadateli oznacenymi v roce 2001 jako ,, nezjisteni“, ve skutecnosti jiz
tehdy neskryvala spolecenstvi viastnikii

V obou sledovanych letech zaddala o podporu nejcastéji bytova druzstva. Zatimco v roce 2001
podala druzstva témét 85 % Zadosti (a ziskala i umérny podil rozd€lovanych prostfedki), o tii
roky pozdé&ji vSak bylo zadosti pfislych od druzstev jiz jen o néco vice nez polovina
z celkového poctu. Zatimco se zvysil relativné rychle podil Zadosti od spolecenstvi viastnikii,
obce v obou sledovanych letech relativné velmi piekvapivé tvoiily nejmensi podil Zadosti — a
to presto, Ze vilastni jen o néco malo panelovych bytit méné neZ bytova druistva a daleko
vice bytii neZ spolecenstvi vlastniku (jak jsme ukazali v ivodu). Poc¢atkem roku 2005 vyvstala
moznost, ze by program Podpora oprav vad havarijni vystavby mohl byt v rozporu se
smlouvou o zalozeni Evropského spolecenstvi, jez zakazuje vSechny druhy vetejné podpory,
které by hrozily narusit vefejnou soutéz tim, ze by zvyhodnily urcity podnik ¢i urcita odvétvi
vyroby. Tyto podpory jsou v ¢lanku 87 smlouvy oznaleny jako podpory neslucitelné se
spoleénym trhem. Vyjimku z tohoto pravidla tvoti takzvané ,,podpory de minimis®“. Jedna se
podporu, jejiz vySe neovlivni obchod mezi Clenskymi staty. Konkrétné se jednd o Castku
100 000 Eur (cca 3 miliony K¢) poskytnutych na obdobi 3 let. Podpora v této vysi pak



nespadd pod zakaz ¢lanku 87 Smlouvy o zalozeni ES. Redlné tedy hrozilo, ze by v ramci
programu mohlo MMR poskytovat nanejvys 3 miliony K¢ jednotlivym Zadateliim o dotaci i
v pripad¢, ze by jinak méli narok zadat vétsi ¢astku. Uskutecnilo se tedy jednani mezi zastupci
MMR a Evropské komise a z néj vyplynulo, Ze program Podpora vad panelové vystavby je
statni podporou slucitelnou s ¢lankem 87.

Program Panel

Tento program ma zvyhodnit podminky pfistupu k wuvérim poskytnutych bankami a
stavebnimi spofitelnami, usnadnit financovani oprav, modernizaci nebo regeneraci bytovych
domt postavenych panelovou technologii. Jde o urokovou dotaci umoziujici snizit irokové
zatizeni z ivéru na financovani oprav panelového domu, a o zaruku na bankovni uvér az do
vySe 70 % nesplacené jistiny uveru, coz usnadiiuje ziskdni Uveéru. Dotace poskytuje
navrhovatel programu, kterym je SFRB, zaruku poskytuje Ceskomoravska zaruéni a
rozvojova banka. Urokova dotace se poskytuje ve vysi 4 procentnich bodi, nejvyse viak ve
vysi skutecné placené urokové sazby. Dotace se vztahuje na uvér nebo jeho ¢ast, jehoz vyse
nepiekro¢i astku 4 800 K& na 1 m? podlahové plochy bytu, a to i v pfipadg, Ze je poskytnuty
uver vyssi. Podpora je vyplacena po celou dobu splaceni uvéru, nejvyse vsak po dobu 15 let
od data uzavieni smlouvy o poskytnuti podpory. Z udaji uvedenych v tabulce 5 je mozné si
udélat predstavu o poctu podpotenych projekti v letech 2001 az 2004, stejné jako o struktuie
podpory podle typu vlastnika panelového domu.

Tabulka 5: Projekty podporené v ramci program Panel zarukou nebo dotaci na uhradu
uroki a jejich piredkladatelé podle typu vlastnika

2001 2002 2003 2004
Pocet podpoi‘enych projekti celkem Pocet 3 110 188 281
Piedkladatelé - bytova druzstva % 67,0 75,0 90,0 81,0
Predkladatelé - obce % 33,0 15,0 6,0 5,5
Predkladatelé - spolecenstvi vlastniki % 0,0 6,0 3,0 11,7
Predkladatelé - fyzické osoby % 0,0 0,0 0,5 1,8
Predkladatelé - pravnické osoby % 0,0 4,0 0,0 0,0
Celkem % 100,0 100,0 100,0 100,0

Zdroj: CMZRB, vyrocni zprava 2004, www.cmzrb.cz.

Je ztejmé, Ze programu Panel vyuzivala opét nejvice bytova druzstva, jejich podil na
celkovém poctu zadateli se ve sledovaném obdobi pohyboval od dvou tietin az po 90 %
vSech zadatell. Kromé& bytovych druzstev byly vyznamnymi zadateli také obce a spolecenstvi
vlastnikti, pfi¢emz podil spolecenstvi vlastnikli mezi uspokojenymi zadostmi se postupné
zvySoval a naopak podil obci jako Zadateli se opét, relativné prekvapive, prudce snizoval. V

tabulkach 6 a 7 jsou shromazdény podrobnéjsi udaje o vynalozenych financ¢nich prostfedcich
na poskytnuté zaruky a dotace uhrady troki.

Tabulka 6: Program Panel - poskytnuté zaruky a zarucované uvéry v letech 2001-2005

2001 2002 2003 2004 2005*
Poskytnuté zaruky Pocet 3 41 96 118 110
Vyse poskytnutych zaruk mil. K¢ 22 340 484 602 334
Vyse zaru¢ovanych uvéra mil. K¢ 32 584 746 891 493
Primérna vySe zaruky % 69 58 65 68 68

Zdroj: CMZRB, vyrocni zprava 2004, www.cmzrb.cz.




Pozn. *) Udaje za rok 2005 se vztahuji pouze k obdobi leden az cervenec.

Tabulka 7: Program Panel - dotace na vhradu uroki v letech 2001-2005

2001 2002 2003 2004 2005*
Pocet poskytnutych dotaci Pocet 0 69 92 163 93
Vyse poskytnutych dotaci mil. K¢ 0 358 261 395 145
Vyse podporenych tvéri mil. K¢ 0 1121 793 1310 452

Zdroj: CMZRB, vyrocni zprava 2004, www.cmzrb.cz.
Pozn. *) Udaje za rok 2005 se vztahuji pouze k obdobi leden az cervenec.

Také programu Panel, konkrétné dotaci na thradu urokt, se dotkl clanek 87 Smlouvy o
Evropském spolecenstvi. Bylo tedy nutné zah4jit jednani s Evropskou komisi. Tato jednani
prozatim nebyla skoncena. Program Panel tedy v roce 2005 bézi jako ,,podpora de minimis* a
dotace urokll jsou omezeny na maximalné¢ 3 miliony K¢&. V praxi to znameni znacné
znevyhodnéni zejména velkych zadateli o dotaci, protoze celkova vyse dotace se pripisuje jiz
na zacatku celého obdobi splaceni (nanejvys 15 let) a nelze ji kazdé tifi roky obnovovat.
V dob¢ psani této studie nebylo omezeni na podporu de minimis stile zruSeno, ale vse
nasvédcuje tomu, ze k nému dojde jesté¢ v tomto roce. V pfipad€ zruSeni omezeni je mozné

o¢ekavat masivni ptiliv zadosti o urokovou dotaci od velkych Zadatelt.

Efektivnost a efektivita a regeneraénich programu v Ceské
republice

Podobné jako v pfipadé zahrani¢nich programi je mozné posuzovat efektivitu a efektivnost
ceskych programili regenerace panelovych sidlist. Hodnoceni efektivnosti a efektivity je
mozné provést z fady riznych hledisek. Na tomto misté¢ se zaméfime na Ctyfi obecné rysy
regeneranich programi — cilenost, participaci obyvatel, vicezdrojovost a kontrolu
efektivnosti, o nichz bylo podrobnéji pojednano v kapitole o regeneracich sidlist’ ve vyspélych
zemich.

Prvni zryst, kterou lze u Ceskych regeneracnich programt posuzovat, je jejich cilenost.
Cilenost mize byt chapana v dvojim smyslu. Bud’ jako zacileni programu na specifické
regeneracni potieby, nebo jako zacileni na specifické obytné soubory s identifikovanymi
nejvetSimi problémy a nejsilngjs$i potfebou statni pomoci pii jejich feSeni. Cilenost ¢eskych
regeneracnich programil Ize hodnotit odlisné podle toho, jaké z vySe uvedenych pojeti pojmu
cilenost pouzijeme. VSechny programy maji pomérné presné popsany specifické regeneracni
potfeby, na které mohou byt financni ptispévky pouzity. Kupiikladu cilem programu
Regenerace panelovych sidlist je ,,preména sidlist’ ve viceucelové celky a vSestranné zlepseni
obytného prostiedi. Upravami, vedoucimi k tomuto cili, jsou prace planovaci a realizaéni,
které zahrnuji Upravy a vystavbu dopravni a technické infrastruktury, protipovodiiova
opatieni, upravy vetejnych prostranstvi, Upravy a ziizovani détskych htist’, parkovych ploch a
dalsich vetejnych rekreacnich ploch. Dotace neni urena na opravy, zateplovani a na Gpravy
panelovych domii. Maji-li byt naplnény podminky programu, je nezbytné, aby v projektu
regenerace, ktery je povinnou ptilohou zadosti o dotaci, byly feSeny vSechny problémy, které
se na sidlistich zpravidla vyskytuji. Nelze zaméfit feSeni pouze na vybrany nedostatek —
napiiklad na deficit parkovacich mist nebo ziizeni parku. Pokud obec jiz n¢které problémy
vyfesSila nebo se na sidlisti nevyskytuji, je zapotiebi, aby tato skutecnost byla v projektu
uvedena.“ (UUR)



Ostatni dva programy se zaméfuji na domy samotné. Cilem programu Podpora vad panelové
vystavby je predevS§im oprava zévad, jez zplsobuji havarijni stav samotného domu. Tedy
poruchy nosnych konstrukci, balkont, stfeSnich konstrukci a dal$i funkcni zavady, jez
bezprostiedné ohrozuji stabilitu doml nebo jeho ¢asti nebo bezpe¢nost a zdravi osob. Cilem
tietiho programu, programu Panel, je komplexni regenerace panelového domu, nikoliv pouze
dil¢ich oprav. Musi se vzdy jednat minimdlné¢ o opravu statickych poruch, rekonstrukci
rozvodu a zlepSeni tepelné izolacnich vlastnosti (nemusi byt vSechny, pokud néktera z téchto
oprav je jiz hotovd). Dalo by se fici, ze v ptipad€ programu Podpora oprav vad panelové
vystavby stat pomaha lidem dostat se z nouzové situace, kdy ziji v domech v havarijnim stavu,
ktery je Casto zpiisoben uz nekvalitni statni vystavbou v dobach vlady komunistického
rezimu. V piipad¢ programu Panel jiz nejde pouze o nouzové opravy, ale o zkvalitnéni a
v neposledni fadé¢ zhodnoceni bytového fondu, na ¢emZz maji zajem sami majitelé byt a
ziejme také proto se zde nejednd o rozsdhlou finanéni podporu jednotlivym projektiim, ale o
dotace k troklim na puajcky. MiiZeme Fici, Ze cilenost jednotlivpch programii 7 tohoto
pohledu ma logickou strukturu a programy se navzdajem vhodné dopliuji.

Pokud budeme chdpat cilenost jako soustiedéni prostiedkit na obytné soubory
s nejtizivéj§imi problémy, zjistime, e eské regeneracni programy cilené piilis nejsou. Zadat
o podporu z Programu regenerace panelovych sidlist mohou vSechny obce na regeneraci
obytnych soubort, které tvofi ,,ucelenou ¢ast obce zastavénou bytovymi domy postavenymi
panelovou technologii o celkovém poctu nejméné 150 bytd.* (Narizeni..., 2000) Vzhledem
k tomu, Ze Zadné dalSi podminky omezujici vybér lokality se v narizeni vlady nevyskytuji, je
mozné Fici, Ze program je v tomto ohledu velmi ploSny a necileny. Ackoliv na mnohych
panelovych sidlistich vedle obecnich byti existuji téz domy s byty druZstevnimi ¢i v osobnim
viastnictvi, plné ndaklady regenerace, ktera pvind$i nepochybné uZitek i kapitdilovy zisk
Clenium druZstev a vlastnikum bytu, jsou hrazeny z veiejnych zdroju. Mlze se tudiz stat (a
netvrdime, Ze se tak dé&je), Zze jsou vefejné finance vyuzivany spiSe tam, kde si mistni
obyvatelé¢ jsou schopni své zaméry u obce prosadit nez tam, kde by jich bylo nejvice
zapotiebi. JelikoZ ucinnost ndatlakovych akci pii prosazovdni vlastnich zdjmii se zvySuje se
vzdélanim, urovni profesniho a socidalniho postaveni, zapojeni do SirSich socidlnich siti a
Casto téz s vysi prijmit hlavnich organizatori takovych akci, je mozné, Ze k vyuZiti veiejnych
zdrojit pro ucel regenerace panelovych sidlist’ dochazi spise v pripadech, kdy je to v zdjmu
socidalné i prijmové silnéjSich obyvatel dané obce, popi. v zajmu vlastnikit a kvazi-vlastniki
panelovych bytii motivovanych kapitilovym ziskem (zhodnoceni nemovitosti), neZ
v pFipadech, kdy je to zcela nezbytné pro zvySeni standardu nejpostiZenéjsSich Ceskych
panelovych sidlist’. Tuto hypotézu by vSak bylo mozné potvrdit jen s pomoci dostateCnych
informaci sbiranych v ramci kontroly vyuziti vefejnych zdroju (viz déle).

V programu Panel, ktery je zaméfen na podporu zdsadnéjSich oprav a zlepSeni uZitné
hodnoty panelovych domii, neni cilenost na ,nejpotiebnéjsi sidlis§té“ viitbec poZadovina
(Narizeni..., 2001). Pivodni nafizeni vlady zroku 2001 obsahovalo sice uritou formu
regiondlni cilenosti spocivajici ve zvySené urokové podpoie v nékterych okresech, novelou
zroku 2004 vsak byla tato soucast nafizeni vlady zrusena. Program Podpora oprav vad
panelové bytové vystavby je v tomto ohledu podstatné cilenéjs§i. Opravy musi soustiedény
vyhradné na nezbytné opravy nebo zabezpecovaci prace podle stavebniho zédkona, které musi
byt doloZené natfizenim stavebniho ufadu. Je vyslovné uvedeno, ze dotace nesmi byt pouzita
na prace vedouci ke zhodnoceni stavby. Hodnotitelskd komise MMR, ktera Zadosti posuzuje,
piihlizi k pfipravenosti realizace, ale také k ,,zdvaznosti a mife ohroZeni bezpe€nosti a zdravi
osob, stafi domu a ekonomické situaci v regionu* (Podpora..., 2005).



Druhou oblasti je otazka participace obyvatel panelovych domti do regenerac¢nich procest. Po
piezkoumadni pravidel pro piiznani dotaci v ramci zminiovanych programit MMR a SFRB
gjistime, Ze jedinym programem, ve kterém je povinnost participace obyvatel zakotvena, je
program Regenerace panelovych sidlist. Jak jiz bylo uvedeno, penize z tohoto programu
jsou urcéeny pouze obcim, na jejichz uzemi se nachazi panelova zastavba s minimalné 150
bytovymi jednotkami. Program ukldda informovat obyvatele téchto bytovych jednotek o
pfipravované regeneraci a provést formou ankety mezi nimi prizkum jejich nazort a
pozadavkl na konkrétni podobu regenerace. Soucasti Zadosti o dotace pak musi byt také
vyhodnoceni této ankety a posouzeni vlivu ndzoru obcanii na konecné feSeni projektu.
Podivame-li se podrobnéji na to, jak obce této povinnosti dostaly, shledime velké rozdily
v jejich pristupu k této problematice. Nékteré k ni pfistoupily velmi zodpovédné a vedly
konstruktivni dialog s obany daleko nad rdmec uvedené povinnosti (Casto se zapojenim
specializovanych neziskovych organizaci), jiné se vsak s touto povinnosti vypotadaly piesné
tak, jak je uvedeno v programu, tedy zaslaly informativni dopisy ob¢anlim a provedly anketu
mezi obyvateli, k jejimz vysledkiim pftihlizely do té miry, do jaké se shodovaly s jejich
vlastnimi zaméry. Musime si ovSem uvédomit, Ze obyvatele sidlist dotenych regeneraci
Casto neprojevili intenzivni zajem o participaci ani v piipadé, kdy jim byla nabidnuta.

U programi Podpora oprav vad panelové vystavby a Panel neni povinnost participace
obyvatel v podminkéach pro poskytnuti podpory uvedena. Je dobré si vS§ak uvédomit, Ze v 80
% ai 90 % pripadu Zadaji o podporu vramci téchto programii bytovd druistva a
spolecenstvi viastnikii. V téchto pripadech je participace obyvatel dotéenych domii zajisténa
jinym zpusobem neZ samotnymi pravidly pro poskytovani prostiedkii na regeneraci a
opravy. Diky spole¢nému rozhodovani o otazkach tykajicich se jejich Cinnosti musi druzstva 1
spolecenstvi vlastnikli pfed samotnym poddnim Zzadosti o podporu vramci zminénych
programi dojit ke spole¢nému rozhodnuti o uskutecnéni projektu. To samoziejme neni mozné
bez aktivni participace ¢lenti druzstva a ¢lenli spolecenstvi vlastnik. Pokud ovSem Zadost
podava obec, nemusi k nazoriim obyvatel nijak ptihlizet. Celkové by se dalo Fici, Ze po
participaci obyvatel v regeneracénich programech v Ceské republice neni p¥ilis velkd
poptavka, a to ani zdola, tedy ze strany obyvatel dotéenych uzemi, ani shora, ze strany stdtu.
PakliZe obyvatelé v néjaké podobé na projektech participuji, jedna se spise o jednodussi
formy participace s mensi moZnosti redlné ovlivnit cile a pribéh regenerace. Specifické a
relativné silné postaveni Clenii bytovych druzstev a ¢leni sdruzeni majitelti je dano jejich
postavenim vlastnika (resp. kvazivlastnika v ptipad¢ druzstev).

Tfetim rysem regeneraCnich programi, ktery budeme hodnotit, je jejich vicezdrojovost.
Vicezdrojovosti je mozno rozumét dvojim zpisobem. Vicezdrojovosti se zpravidla oznacuje
skutecnost, ze finan¢ni prostiedky na konkrétni projekt v rdmci regeneracniho programu
nejsou nikdy jenom z vefejnych zdrojl, ale kombinuji vefejné a soukromé zdroje. Nekdy je za
vicezdrojovost povazovan fakt, ze financovani regeneracnich projektt, zvlasté téch vétsiho
rozsahu, je umoznéno soustiedénim riznych typl vetejnych zdrojii — dotacnich programt
riznych ministerstev, rozpoétl obci, krajt. Pokud jde o vicezdrojovost, situace v Ceské
republice se v nékterych rysech podoba situaci v jinych evropskych zemich, v jinych se
ov§em odliSuje.

Podobné jako jinde, také v p¥ipadé regeneracnich programii v Ceské republice nefinancuje
poskytovatel veiejnych financnich prostiedkii (MMR a SFRB) ndklady regenerace v plné
vy§i. V piipadé programu Regenerace panelovych sidlist' financuje poskytovatel podpory
maximéalné 70 % ndkladti na regeneraci. Zadatel (v tomto piipadé obec) musi pokryt
minimalné 30 % ndkladl z vlastnich zdroji (obecniho rozpoctu, Gvéru). Je nutné si oviem
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uvédomit, Ze v konecném disledku jsou veSkeré ndklady regenerace v rdamci tohoto
programu hrazeny 7 veiejnych zdrojii — statu a obce. PiestoZe se jednd o program podpory,
ktery by mél zdasadnéjSim zpiisobem zvysit kvalitu bydleni na panelovych sidlistich, neni za
stavajici situace moziné promitnout ani Cdst nakladi regenerace do zvySeni ndjemného u
ndjemnich bytii, pokud ndjemnici plati t7v. regulované ndjemné a se zvySenim ndjemného
odmitnou souhlasit. Podobné, pokud na daném panelovém sidlisti existuji domy s riznym
pravaim divodem uZivani bytu (tedy i domy v druistevnim vlastnictvi i ve sprdavé
spolecenstvi vlastnikit), ziskaji regeneraci obytného prostiedi od veiejnych rozpoctit zcela
zdarma prémii spocivajici ve zvySeni hodnoty (ceny) jejich bydleni.

U programu Podpora oprav vad panelové vystavby tvori statni dotace maximalné 40 %
celkovych néakladl, Zadatel tedy musi minimaln€ 60 % ndkladl financovat z vlastnich zdrojt.
Nejcastéji o podporu z tohoto programu zadaji bytova druzstva a spoleCenstvi vlastniki, které
pottebné prostiedky ziskdvaji zfondu oprav ¢i pomoci hypoteéniho uvéru, ptipadné
kombinaci obou. U programu Panel musi zadatelé zajistit potiebné financni prostfedky
vyhradné sami, program poskytuje jen urokovou dotaci ¢i statni zaruku na Gvér. Je mozné
kombinovat podpory ziskané z programi Podpora oprav vad panelové vystavby a Panel.
Avsak dotace v maximalni vysi 40 % celkovych néakladl z programu Podpora oprav vad
panelové vystavby se tyka jen té Casti provadénych praci ur€enych na nezbytné opravy a
urokova dotace z programu Panel je poskytnuta jen kté Casti vynalozenych financnich
prostiedkd, jez byly ziskany pomoci bankovniho Gvéru.

Obecné se da ¥ici, Ze jediny Cesky regeneracni program, ktery je zietelné vicezdrojovy se
zirejmymi multiplikaénimi ucinky, je program Panel; vzhledem k tomu, Ze vétSina nakladi
je kryta zvlastnich zdrojit a Ze se jedna o program podpory v pFipadé havarijniho
technického stavu domu, také program Podpora oprav vad panelové vystavby by mohl byit,
pokud by byla zvySena cilenost a posilena kontrola vyuZiti veiejnych zdroju, relativné
efektivni formou vicezdrojového financovani. Existujici regeneracni programy nejsou prili§
vicezdrojové ani ve smyslu soustiedéni verejnych prostiedkii, kterymi disponuji rizna
ministerstva a jiné instituce, na projekty vétsiho rozsahu, jako je tomu béZné v iadé
evropskych zemi. Program Regenerace panelovych sidlist' je bezpochyby nejkomplexnéjsim
programem, jehoz cile zfeteln¢ presahuji pouhé stavebné technické zlepSeni prostoru sidliste,
ale dotykaji se i podminek pro socialni a kulturni rozvoj, aktivit volného ¢asu nebo vzniku
pracovnich mist. Tato ,,vicecilovost® ovSem neni nijak reflektovana v pfedpoklddaném
modelu financovani regeneracniho projektu. Program nevyzaduje ani nepiedpoklada
sdruzovani financ¢nich prostiedkli riznych statnich a jinych vetejnych instituci, v jejichz
kompetenci nékteré ze sledovanych cilt jsou (jako je napt. Ministerstvo Skolstvi, Ministerstvo
prace a socialnich véci, Ministerstvo zivotniho prostiedi).

Poslednim aspektem regenera¢nich programt, kterému budeme vénovat pozornost, je
kontrola jejich efektivnosti; tedy zejména kontrola toho, zda byly dotace vyuzity na to, na co
mely byt vyuzity, ale také vyhodnoceni, jak efektivné a cilen¢ byly vefejné dotace vyuzity.
Prvni typ kontroly je v Ceskych regeneracnich programech standardné zajistén. Tuto
kontrolu provadi samo MMR spolu s pfisluSnymi stanimi organy (financni ufady, stavebni
ufady apod.). V pfipadé nedodrzeni pravidel vymezenych jednotlivymi programy jsou
stanoveny sankce, jez mohou vést az ke odebrani dotace, ptipadné k povinnosti platit penale.
V piipad¢ programi MMR je samoziejmé nutné ovéfit, zda pozadovana podpora nepiesahuje
naklady nutné na provedeni vymezenych praci. To je zjiStovano jiz pii posuzovani zadosti
hodnotitelskymi komisemi, jez rozhoduji o udé€leni ¢i neudéleni podpory. U programu Panel,
ktery je administrovan SFRB, hraji ur¢itou kontrolni roli i poradenska a informacni stfediska
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urcend Ministerstvem primyslu a obchodu, které¢ vydavaji stanovisko k zadosti o podporu.
VSechny vySe zminéné typy kontrol jsou vSak povétsinou kontrolami technickymi a
ucetnimi, a jako takové mohou zabranit jen zjevnym pochybenim typu zpronevéra nebo
neoprdavnéné pouZiti dotace kjinému ucelu. Samotna efektivnost vyuZiti verejnych
prostiedkii, ktera by odpovidala na otazky typu: ,,Nebylo by moZné za stejné penize
dosahnout stanovanych cilit jinym zpisobem lépe?“ (piipadné: ,,PouZily se veiejné zdroje
skutecné tam, kde to vdané chvili bylo nejnutnéjsi?“, ,,Nebylo moZné stejnych cilit
dosahnout jinym zpisobem levnéji? “), v§ak neni systematicky zkoumdna. Také regeneracni
programy jako takové nejsou hodnoceny nezavislymi hodnotiteli, jak je béiné ve vyspélych
zapadnich zemich; mnoho informaci o konecnych piijemcich podpory neni béiné
pristupnych (nebo dokonce viibec nejsou evidoviany) a Zadné indikdtory cilenosti i
efektivity stdatnich intervenci nejsou zveiejiiovany a nejspiSe té7 ani méieny. V konecném
dusledku je tudii velmi obtiiné odhadnout vysledny efekt vyuZiti veiejnych zdroju a, jako
v mnoha jinych p¥ipadech vyuivani veiejnych zdrojit v CR, je cerpdni prostiedkii 7 téchto
programii 7 hlediska srovndni s programy ve vyspélych zemich daleko méné transparentni.

Regenerace sidlist v Ceské republice - shrnuti souéasného stavu

V letech 1998 - 2004 bylo v panelovych domech néjakym zptisobem opraveno kolem 6 500
panelovych domii s celkovym poétem 97 621 byti (URS, 2005). Pfi celkovém poétu 1,26
milionu bytd v panelovych domech to znamend, ze doposud byl né¢jakym zptisobem opraven
takovy pocet panelovych dom, ktery soustiedi 8 % z celkového poctu byt v panelovych
domech. PFi soucasném tempu regenerace by tedy kompletni rekonstrukce bytového fondu
v panelovych domech trvala prFiblizné 80 let, coi je samoziejmé priliS dlouha doba.
S kazdym rokem, kdy se odklada rekonstrukce panelovych domd, vzristaji celkové naklady
na ni. Tato situace je z¢asti zplisobena pfenesenim zodpoveédnosti za ndjemni bytovy fond na
obce. Pro tfadu obci predstavovala udrzba zanedbaného bytového fondu zna¢né ekonomické
zatizeni, a proto zacaly ndjemni byty prodavat, nejCastéji dosavadnim nédjemnikim.
Domnivaly se, ze se novi vlastnici o byty 1épe postaraji. OvSem, jak se ukazalo, i novym
vlastnikiim ¢asto chybi prostiedky na komplexni rekonstrukci domili. Rozsah provadénych
rekonstrukei a jejich financovani ovliviiuje fada riznych faktort, bariér (URS, 2005):

e zna¢na mira zadluZenosti bytového fondu v diisledku nedostate¢né tidrzby a oprav;

e nedofeSené vztahy v oblasti ndjemniho bydleni, zplsobujici existenci rtznych
cenovych hladin najemného;

e poprivatizacni smisené vlastnictvi u fady vicebytovych domt, ztéZujici rozhodovani o
vynaloZeni investi¢nich prostiedki;

e omezené hospodafeni bytovych druzstev v oblasti bytové vystavby a oblasti tvorby
fondu;

e omezené prostiedky z vefejnych zdroji;

e zpozdéni zapojeni financniho kapitalu do bytové vystavby a do rekonstrukce bytového
fondu.

Naproti tomu fada faktort je pro uskutecnéni regeneraci ptizniva, napf-.:
e nizkd inflace, jez sniZuje cenu Uverd a zvySuje ochotu obyvatel investovat do bydleni;

e zmeéna spoleCenského klimatu a rostouci zivotni uroven, které zvysuji ochotu lidi
investovat do bydleni;
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e snizend sazba dan¢ z pfidané hodnoty na stavebni prace spojené s bytovou vystavbou
ve vysi 5 %. Takto nizka sazba dané je vyjimkou z pravidel EU a bude platit do roku
2007 (pokud nebude vyjimka dale prodlouzena).

Co je tedy potieba udélat pro urychleni tempa rekonstrukce stdvajiciho bytového fondu?
V zajmu udrieni Ci zvySeni tempa stavebnich praci na regeneracich panelovych domii, a
nejen jich, by bylo vhodné udriet vyjimku pro sniZenou sazbu dané 7 pridané hodnoty na
stavebni prace spojené s bydlenim i po roce 2007 (soucasna vlada usiluje o jeji prodlouzeni
az do roku 2015). Je tieba vymezit segment socidlniho bydleni (napiiklad v ramci segmentu
obecnich bytii), peclivéji monitorovat socidlni a piijmovou skladbu obyvatel na panelovych
sidlistich a prostiednictvim obojiho zvySit zacileni veiejnych podpor na lokality, kde je
veiejné pomoci ze socidlnich ditvodii nejvice potieba.

Dosavadni systém participace obcanii na regeneracnich projektech je ve vétsiné piipadit
zcela nedostatecny a neodpovida soucasnym trendium ve vyspélych zemich ani poZadavku
zajisténi co moZnd nejvyssi efektivnosti podpor; o vystavbé panelovych domit jii jednou
rozhodovali hlavné architekti ,,s vyloucenim veiejnosti“ a s vysledky tohoto modelu
rozhodovani bude muset zdpasit jesté nékolik generaci. Neopakujme zirejmé chyby a snaZme
se o co mozZnd nejefektivnéjsi formu participace obyvatel na obnové sidlistniho prostiedi i
obnové domii; pii vytvdreni participacnich programit je moiné vyuZit zkuSenosti mnohych
neziskovych organizaci a minimalné je moZné se inspirovat manudlem pro participace
obéanit vyvinutym v ramci projektu SUREURO (ke staZeni na internetovych strankdch
www.soc.cas.cz/seb).

Je prirozené tieba pokracovat v zdasadnéjsi deregulaci ndajemného a piechodu k novému
systéemu regulace ndjemného druhé generace, protoZe jen tak je moZné zajistit veétsi
mnoZsti financnich prostiedkii uréenych pro regenerace. Pro ucel levného financovani
regeneraci u druZstevnich domii ¢i domii ve spravé spolecenstvi vlastnikii je efektivnéjsi
vyuzit nepiimych stdtnich podpor usnadiiujicich ziskani komerénich uvéri. Prebytky na
uctech stavebnich sporitelen by v ramci takto pojatych Sir§ich soukromo-veiejnych
partnerskych programii mohly konecné najit své uplatnéni a tak by se i systém stavebniho
spoieni mohl stat daleko efektivnéjsi, neZ je dnes. Je nutné vyraznym zpitsobem zlepsit
dosavadni systém kontroly a zpétné vazby pii poskytovani veiejnych zdrojii, a to zejména
v oblasti méreni efektivity a efektivnosti poskytnutych podpor (pro tento ucel je vhodné
vypracovat nékolik zakladnich indikatori, jeZ; budou v pribéhu a po skonceni
regeneracnich projektit priabéiné sledovdany). Urychleni tempa praci na regeneraci
panelovych domiui zcela jisté prospéje, pokud bude mozné od roku 2007 vyuZit podpiirnych
prostiedku ze strukturalnich fondu EU.

V soucasné dobé je pro ceska sidlisté stale jesté typicka socialné heterogenni skladba
obyvatelstva — neziji zde pouze socidlné slabsi vrstvy obyvatelstva, ale 1 vrstvy stiedni.
Degradace prostiedi sidlist’ by nejdiive vedla k odchodu stfednich vrstev a nasledné ke vzniku
socialné problémovych uzemi, eventudlné az ke vzniku ghett. Regenerace sidlist’ predstavuje
v soucasné dobé verejné ndklady, které ovSem mohou pii jejich ucelném vyuZiti uSetiit
v budoucnu vadové vétsi mnoZstvi prostiedkii 7 verejnych zdroji, jak Ize dokumentovat
situaci v zemich jako Francie, Nizozemi, Svédsko a jiné.
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Priklady regeneracénich projektii v Ceské republice

V nésledujicim textu jsou popsany tii regeneracni projekty. Podklady pro tyto ptipadové
studie byly ziskany pfedev§im pomoci rozhovort - v prvnich dvou ptipadech na rozhovorech
s predstaviteli obci a v pfipadé¢ tfetim rozhovorem se zastupcem obcanského sdruzeni Agora
CE. Jako ptiklady byly vybrany celkem tfi regeneracni projekty — sidlist¢ Chmelnice na Praze
3, sidlisté Louny-zapad a sidlisté¢ BartoSova ¢tvrt’ ve Zlin€. Tyto tfi regeneracni projekty byly
vybrany s cilem zachytit n€kolik riznych typt regeneracnich projektd: nekde byly vyuzity
dotace z programtt MMR, jinde si vystacili s vlastnimi zdroji; n€kde bylo regenerovano pouze
okoli panelovych domi, jinde i domy samotné¢; kone¢n¢ v nékterych ptipadech mohli obcané
aktivné participovat pii rozhodovani o konkrétni podobé regeneracnich praci, v jinych
ptipadech byli spiSe pasivnimi pozorovateli.

Regenerace na sidlisti Chmelnice, Praha 3

Vroce 2004 zahijila méstska cast Praha 3 prostfednictvim SKM (Spravy komunalniho
majetku) Prahy 3 regeneraci 5 panelovych domt v ulicich K Chmelnici a K Lu¢inam na
sidlisti Chmelnice. Soucasné sregeneraci téchto panelovych domi a jejich okoli byly
pfistavény ndstavby u téchto domi s novymi bytovymi jednotkami. Realizace tohoto dila je
soucasti dlouhodobého projektu Humanizace sidlist€¢ Chmelnice. Méstska cast Praha 3
pokryla vétSinu ndkladl na regeneraci a revitalizaci panelovych domt a jejich okoli pomoci
vyhodné pijéky s nizkym trokem od Ceské spotitelny ve vysi 150 miliond K¢. Dal$im
finan¢nim zdrojem byly penize vybrané na najemném. Pljcka bude splacena ze dvou zdrojt.
Prvnim je odprodej stavajicich byt soucasnym najemnikiim za zvyhodnénou cenu cca 10
tisic K& za m? (jedna se asi o 200 bytovych jednotek). Druhym zdrojem je prodej padesati
nove vystavénych byt v nastavbach zajemctim, ktefi za n€ nabidnou nejvyssi cenu.

V ramci regenerace byly uskute¢nény nasledujici upravy: zatepleni objektu, sanace staticky 1
jinak naruSenych konstrukei, uprava ustfedniho topeni, pfistavba venkovnich vytaha (objekty
do t¢ doby nebyly vybaveny vytahy), oprava vSech instalaci ve spole¢nych prostorach domu,
rekonstrukce bytovych jader, kompletni vyména oken a vchodovych dveti do bytl, vystavba
novych parkovacich stdni, vymalovéani spolecnych prostor a vyména podlahovych krytin
v nich, rekonstrukce vstupniho parteru, sadové a terénni Upravy v okoli domd. O chystané
regeneraci se mohli obyvatel¢ domli dozvédet z nékolika zdrojl: z informativnich ¢lankd v
novinach vydavanych radnici — Radni¢nich listli, z dopisu starosty Prahy 3 rozeslaného v§em
domadacnostem, z dopisu feditele SKM a v dopise mistostarostky Prahy 3. V nich byli
informovani o konkrétnim provedeni regenerace ¢i o slevach ndjemného béhem provadéni
stavebnich praci. Dale byli prubézné informovani o ¢asovém harmonogramu provadénych
praci. Pro pfipadné dotazy, namitky, pfipominky a zadosti byla ziizena bezplatna telefonni
linka na pracovniky SKM. Dale byla do kazdého vchodu umisténa schranka na psané
pfipominky, jez byla denn¢ vybirdna. Obyvatelim jednotlivych byt bylo nabidnuto doc¢asné
ubytovani po dobu stavebnich praci v jejich bytech. JelikozZ se jednalo vzdy jen o nékolik dni
nutnych k provedeni téchto praci, obyvatelé této nabidky v naprosté vétSiné nevyuzili. Pti
pruzkumu zaznamt telefonickych ptfipominek na bezplatnou linku se jako nejcastéjsi jevily
nasledujici pfipominky: sjedndvani terminti na navstévu femeslnikii, dotazy na pribéh praci
v dom¢, stiznosti na hluk v domé, zatékajici WC, Spatny TV signal apod. Objevovaly se také
obavy z zivota v domé b&hem piestavby.
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Regenerace na sidlisti Louny - zapad

Zastupitelstvo mésta Louny schvalilo na zasedani 25.6. 2001 projekt regenerace panelového
sidlisté¢ Louny - zapad. Nejednalo se regeneraci samotného bytového fondu, nebot’ ten jiz byl
v té dob¢ odprodan méstem majiteliim jednotlivych bytovych jednotek, nybrz o revitalizaci
okoli panelovych doml na zminéném sidlisti. Samotné sidlisté je tvofeno 2 156 bytovymi
jednotkami, vzdy bylo povazovano za pichusténé. Projevovalo se to velkym mnozstvim
obytnych objektii, nedostatkem parkovacich stani a vetfejné zelené. Proto bylo rozhodnuto
udélat nasledujici upravy: zkvalitnéni parteru mélo byt dosazeno obnovenim stdvajicich
povrchll a ploch vyménou starych opotfebovanych materiald za nové. Déle bylo tieba,
vzhledem k nartstajicimu poctu domacnosti, jez vlastni osobni auto, hledat nova feSeni
parkovacich ploch. Také bylo nutné zaclenit nové pési komunikace a cyklistické stezky do
celkového systému péSich stezek a cyklostezek. A v neposledni fadé bylo potieba
revitalizovat stdvajici zelenl, poptipad¢ ji vhodné doplnit novou vysadbou.

Meésto Louny vSechny navrhované upravy financovalo ze 30 % z vlastnich rozpoctovych
zdrojii a ze 70 % pokrylo ndklady pomoci poskytnuté statni dotace z programu Podpory
regenerace panelovych sidlist. Konkrétné se jednalo o 9 486 tisic K¢ ze statni dotace a 3 755
tisic ze zdroji méstského uradu. Penize poskytnuté v rdmci podpory byly nakonec vyuzity na
vystavbu novych chodnikt, rekonstrukci koupalisté, propojeni dvou ulic vybudovanim nové
komunikace, vytvofeni nové parkovaci plochy, vysadbu zelené a vytvoteni dvou détskych
koutkli na hrani. Za participaci obfanli v ramci tohoto konkrétniho projektu lze povazovat
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pouze provedeni povinné ankety mezi obyvateli sidlist¢ Louny — zapad, které se nakonec
zucastnilo pouhych 20 domécnosti. Anketa se dotazovala na sidelni stabilitu obyvatel sidlisté,
jejich nazory na dostupnost vefejnych sluzeb, na spokojenost s bezprostifednim okolim domi
apod. VSichni obyvatelé sidlisté byli také sezndmeni s zamysSlenymi Upravami pomoci vetejné
desky a pomoci dopisi, jez nasli ve svych schrankach.

Regenerace na sidlisti BartoSova ctvrt, Zlin

V letech 2002 a 2003 probehl ve Zlin€ rozsahly projekt regenerace sidlist¢ BartoSova Ctvrt'.
Na tomto sidlisti zije pfiblizn¢ 5 tisic obyvatel. Jednd se o pomérné staré sidlisté a tomu
odpovida i vékova skladba jeho obyvatel. VétSina domacnosti je tvofena lidmi v diichodovém
veku nebo veéku, ktery se diichodovému blizi.

Lidé ze zlinské radnice se jiz pii piipravé projektu regenerace sidlisté BartoSova Ctvrt
rozhodli zapojit do planovéni regeneracniho projektu obyvatele zminéného sidlisté. Na pomoc
se zajiSténim participace bylo pfizvano obcCanské sdruzeni Agora-CE. To zprostfedkovalo
dialog mezi predstaviteli radnice a obyvateli sidlisté. V prvnim kroku byl do vSech
domdcnosti rozeslan dotaznik. Obyvatelé v ném byli tdzédni na spokojenost s okolim svych
domt, kvalitu vetfejnych prostranstvi, spokojenost s parkovacimi misty apod. Byli rovnéz
dotdzani na to, zda maji z4jem zcastnit se diskuse o vysledcich toho prizkumu a ptipadné
navrhnout mozna feSeni. Celkem se seSlo 270 vyplnénych dotaznikii a dalSich 51 lidi
odpovédélo na stejné otazky pracovnikim radnice po telefonu.® Z celkového poétu 321
respondentti jich 144 uvedlo svoji adresu, a mohli byt tak dopisem pozvani na vetejné setkani
obyvatel ctvrti. Oznameni o vetfejné diskusi bylo publikovano i v Magazinu mésta Zlina a
bylo vylepeno na plakatech ve ¢tvrti. Na setkdni se dostavilo asi sto lidi, ktefi diskutovali nad
moznymi feSenimi. Poté se rozfadili do pracovnich skupin, jez byly tématicky clenéné. Tyto
pracovni skupiny se seSly jesté tiikrat az Ctyfikrat. Nakonec probéhlo dalsi vetfejné setkani,
kde byla prezentovana kone¢na feSeni. Timto postupem bylo rozhodnuto o vhodném feSeni
dopravni situace, parkovacich mist, cyklostezky, tpravach nahonu feky Dfevnice, vcetné
protipovodiiovych opatieni, regeneraci zelen¢ a upraveé vetejného osvétleni. Jelikoz mésto
neobdrzelo zadné dotace z programu Regenerace panelovych sidlist, vyclenilo na provedeni
praci finance pouze z vlastniho rozpoctu Magistratu mésta Zlin.
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