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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva problematikou hromadného bydleni a bytové politiky na tizemi
mésta Zlin. Prace je rozdélena na dvé ¢asti teoretickou a praktickou. V teoretické ¢asti jsou
popsany zakladni znalosti, pojmy a pravni piedpisy souvisejici s touto problematikou. Prak-
tickd ¢ast se zaméfuje na analyzu soucasného stavu hromadného bydleni na izemi mésta Zlin.
V této Casti je také popsana bytova politika uplatiovand magistratem meésta Zlin. Soucasti

praktické ¢asti je navrh projektu revitalizace sidlist¢ Podhofi.

Klicova slova: hromadné bydleni, panelové sidlisté, bytova politika, regenerace, revitalizace,

bytové druzstvo, spolecenstvi vlastnika

ABSTRACT

This thesis deals with the problem of mass housing and housing policy in the city of Zlin. The
work is divided on two parts, the theoretical part and practical part. In the theoretical section
describes the basic knowledge, ideas and legislation related tothis issue. The practical part is
focused on analyzing the current state of mass housing in the town of Zlin. This secti-
on also describes the housing policy applied by the municipality of Zlin. The pratical part also

submitting proposal revitalization project of Podhoii.

Keywords: public housing, panel housing, housing policy, regenration, revitalization, housing

associations, Owners
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UVOD

Tato prace je zaméfena na hromadné bydleni na uzemi mésta Zlin, kde se snazi analyzovat

soucasny stav hromadného bydleni a bytovou politiku, jez je ve Zlin¢ uplatiiovana.

Bydleni plni jednu ze zékladnich potieb ¢loveka. Jako takové je velmi dilezité pro samotny
socioekonomicky rozvoj spolecnosti. Je izce spjaté s vyvojem lidské spolecnosti jiz od jejiho
pocatku. Bydleni také ovlivituje vyvoj €lovéka jako jednotlivce a miize piizniveé i neptiznivé
ovlivnit jeho budouci potencidl a roli ve spolecnosti. Pfi svém vyvoji proslo bydleni mnoha

zménami, od jeskyné po dnesni moderni stavby.

Hromadné bydleni, na které je tato prace zamétena, se poprvé jako pojem objevuje v 19. sto-
leti v souvislosti se s ristem meést, ktery zapricinila postupujici industrializace a urbanizace.
Budovani hromadného bydleni mélo nejprve povahu vystavby délnickych kolonii. Jednalo se
sice jiz o vystavbu s jistou mirou typizace, stale vSak neslo o hromadné bydleni, jak jej zname
dnes. Vystavba velké poctu typizovanych bytovych domt na jednom miste, které tvori sidliste,
se prosazuje az po 2. sveétové valce jako feSeni povaleéné bytové krize. Na tizemi tehdejsiho
Ceskoslovenska se za&ina sidlistni zastavba pIné rozvijet v 50. letech minulého stoleti. Typic-

kym prvkem sidlisté se od té doby stal panelovy diim sestaveny s prefabrikovanych dilt.

Hlavnimi vyhodami vystavby panelovych domt byla jeji rychlost a nizka finan¢ni naro¢nost.
Vystavba vsak méla i hodné nevyhod, napiiklad Spatn¢ provedené stavebni prace. Samotné
konstrukéni feSeni formou prefabrikovanych panelli pfineslo mnoho obtizi s témito domy, jde
hlavné o vysokou energetickou narocnost, ktera je zptisobena Spatnou tepelnéizolacni vlast-

nosti pouZzitého materilu.

V soudasné dobé predstavuji panelové sidlisté zatéz pro mnoha mésta nejen v Ceské republice.
V nasich podminkach byla budoucnost panelovych sidlist dlouho diskutovanym tématem
zvlasté v 90. letech. Uvazovalo se 1 o jejich likvidaci a nahrazeni novou vystavbou. Tato vari-
anta se vSak ukazala z finan¢niho a casového hlediska jako neredlna. Byla zvolena cesta revi-
talizace a prodlouzeni zivotnosti jiz vybudovanych panelovych domi, ktery tvofi podstatnou
&ast bytového fondu v CR. Tato varianta je také vyhodna, jelikoZ byty v panelovych domech
jsou levnéjsi nez nova vystavba a predstavuji dulezitou soucast bytového fondu zejména pro
mladé rodiny a starsi obyvatele, pro néz jsou nové byty financné nedosazitelné. Revitalizace
hromadného bydleni a zejména panelovych sidlist’ je dalezita také proto, Ze pomaha zamezit
tomu, aby se z téchto sidlist’ postupem c¢asu staly zanedbané oblasti obyvané socidlné vyclené-

nymi skupinami obyvatel.
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I. TEORETICKA CAST
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1 DEFINICE ZKOUMANEHO PROBLEMU

1.1 Objekt a predmét diplomové prace

Objektem diplomové prace jsou objekty hromadného bydleni ve mésté Zlin, které tvoii vy-
znamnou c¢ast bytového fondu mésta. Hlavni daraz je kladen na panelovou vystavbu. Vystav-
ba panelovych domil byla ve Zlin¢ provadéna od roku 1954, budovani prvniho panelového
sidlidté bylo zahajeno v roce 1958. Podle Ceského statistického ufadu (2011) se na tizemi
mésta Zlin nachazi 11 566 trvale obydlenych domt, z nichz 1683 je bytovych a z téch 1296
spada do kategorie hromadného bydleni. Celkem je ve mést¢ 30 313 obydlenych byt. Pane-
lovych domt hromadného bydleni ve Zliné se nachazi celkem 735, coz je 57% vSech domil

hromadného bydleni.

Predmétem diplomové prace je zjisténi struktury a stavu hromadného bydleni ve mésté Zlin
s hlavnim dirazem na panelové domy. V oblasti struktury hromadného bydleni se netyka
pouze typového roz¢lenéni jednotlivych domii, ale také vlastnické struktury domti hromadné-
navaznost na vlastnickou strukturu. V rdmci charakterizace problému panelové vystavby bu-

de uvedena historie vystavby sidlist’ a popis jejich stavu jako celkd.

1.2 Cile diplomové prace a jeji struktura

Cilem prace je analyza stavu a struktury hromadného bydleni ve mésté Zlin na zakladé¢ sesbi-
ranych dat a tidaju jak z tisténych zdrojt tak piimo z terénu. Dale pokusit se zjistit zda existu-
je souvislost, a pokud ano jak silna, mezi vlastnickou strukturou a fyzickym stavem hromad-
ného bydleni. V této oblasti totiz existuje velké mnozstvi kombinaci, jelikoz po roce 1989

doslo k privatizaci jednotlivych byt a domd.

V teoretické ¢asti bude prvnim dileZitym bodem problematika sidlist’, jejich charakteristika a
historické pozadi jejich vzniku. Budou zminény informace o revitalizaci a regeneraci panelo-
vych sidlist’. Stru¢né popisi programy statni podpory. Zminim zésadni rozdily v oblasti vy-
stavby v jednotlivych obdobich od druhé svétové valky po dnesek a hlavni rozdily mezi nimi.
Poslednim bodem teoretické casti bude charakteristika metod pouzitych pfi analyze hromad-

ného bydleni v praktické ¢asti.

Zakladem praktické ¢asti bude analyza hromadného bydleni mésta Zlin. Druhou ¢ésti prace

bude navrh opatieni pro zlepSeni stavu hromadného bydleni ve mésté Zlin.
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1.3 Vymezeni pracovnich hypotéz

Je nutno stanovit hypotézy, které¢ budou na zakladé sesbiranych dat a jejich nasledné analyzy

bud’ potvrzeny, nebo vyvraceny.

1. Existence vazby mezi vlastnickou strukturou a fyzickym stavem domt hromadného

bydleni.

2. Domy, které maji na starost mensi subjekty, jako napiiklad spolecenstvi vlastnik,

jsou lépe udrzovany nez domy ve spravé mésta Zlin nebo SBD Budovatel.

3. 'V pfipadé€ nejednotné vlastnické struktury bytovych jednotek v domech je problém v

komunikaci mezi jednotlivymi subjekty v ptipadé spravy domu jako celku.

1.4 Metody pouzité pri analyze hromadného bydleni mésta Zlin

Pro zpracovani této diplomové prace bylo vyuZito kvantitativnich 1 kvalitativnich metod vy-
zkumu. Riiznorodost pozadavkl jednotlivych ¢asti prace si vyzadala vyuziti rGznych vy-
zkumnych metod a jejich kombinaci v zavislosti na potfebach té které ¢asti. Pro teoretickou
cast bylo nutné zejména studium odborné literatury, ¢lankt v odbornych ¢asopisech a elektro-
nickych zdroj.

Zakladem praktické ¢asti jsou data shromézdéna o domech hromadného bydleni na izemi
mésta Zlin. Data se tykaji stavu a struktury téchto domt. Pti ziskavani téchto dat bylo vyuzito
(daji z databazi Ceského ufadu zeméméiicéského a katastralniho a Ceského statistického tia-
du, zde se jednalo zejména o data ze Scitani lidu doma a bytd z let 2001 a 2011. Jednalo se

predevsim o udaje tykajici se vlastnické struktury, data vystavby, pamatkové ochrany atd.

Diilezitou soucasti sbéru dat o hromadném bydleni ve mésté Zlin byl terénni vyzkum. Ten
probéhnul v prosinci 2011 a lednu 2012. V jeho pribéhu bylo celkem zaznamenano 1296
domti hromadného bydleni, které se nachdzi na uzemi mésta Zlin. Terénni prizkum mél za cil

predevsim zjisténi fyzického stavu hromadného bydleni mésta Zlin.

Vsechny tyto udaje byly zpracovany v programu IBM SPSS 20. Jejich spojenim vznikl se-
znam doml hromadného bydleni mésta Zlina. O kazdém domu hromadného bydleni seznam

obsahuje nasledujici tidaje:
e Poradové Cislo vytvoreni zdznamu — zachycuje potfadi vzniku zdznamu

e Katastr
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e Mistni Cast

e Zakladni sidelni jednotka

e Ulice

e Cislo popisné

e Pamatkova ochrana — zkouma pouze, zda objekt je ¢i neni pamatkove chranén

e Vlastnictvi domu — tato proménna je rozdélena na 23 kategorii na izemi mésta Zlin se
vyskytuji pouze: dim v soukromém vlastnictvi, dim v druZstevnim vlastnictvi mimo
Budovatel SBD Zlin, diim ve vlastnictvi spoleCenstvi vlastnikli, dim v obecnim vlast-
nictvi, dim ve vlastnictvi Budovatel SBD Zlin, diim ve vlastnictvi organiza¢nich slo-

zek statu. Plus obsahuje jejich kombinace celkem 10 kategorii.
e Typ domu — zda jde o cihlu nebo panel
e Forma panelu — popisuje, zda jde o bodovy nebo deskovy dim

e Typ panelu — kategorie zaznamenava typ panelové konstrukce viz. oddil panelové

konstrukéni soustavy pouzité ve mésté Zlin
e Pocet podlazi
e Vytah
e Balkon
e Pocet garazi

e Opravy — dilezita proménna popisujici troven oprav jednotlivych domti hromadného
bydleni. Kategorie jsou nasledujici: bez oprav, oprava oken, oprava omitky a zatepleni
domu, oprava balkénti a (nebo) lodZzii, oprava vstupu, oprava balkénd a vstupu, kom-

pletni oprava <= 50 % domu, kompletni oprava >= 50 % domu, v rekonstrukeci.
e StfesSni nastavba — uvadi pouze zde je pfitomna, nepopisuje jeji typ
e Nova vystavba — urcuje, zde se jedna vystavbu po roce 1991

e Doba vystavby — rozdéluje domy, které nespadaji do kategorie novostaveb, podle roku
vystavby na nasledujici kategorie: 1920-1945, 1946-1960, 1961-1970, 1971-1980,
1981-1990
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Software IBM SPSS 20 byl po shromazdéni vSech udaji pouzit k analyze dat. IBM SPSS
umoziuje vyuzivani kvantitativnich metod, které Ize pouzit pti zjistovani moznych vztaht
mezi zkoumanymi proménnymi. Jako vystup zpracuje program piehledné tabulky a grafy
slouzici k jednoduché a vystizné prezentaci zjisténych vysledki analyz. V programu lze velmi
rychle ur¢it celkové pocty, absolutni a relativni ¢etnosti, ¢eho bylo vyuzito naptiklad v tabulce
zobrazujici jednotlivé typy panelovych doml ve mésté Zlin. K analyze vztahti mezi dvé a vice
nominalnimi a ordinalnimi proménnymi byly pouZity kontingen¢ni tabulky, k jejich vytvoteni
byla vyuzita metoda ,,crosstabs®, kterd je soucasti IBM SPSS. Pomoci Pearsonova chi-kvadrat
testu je mozné tyto hodnoty dale zkoumat a prokazat nebo vyvratit existenci moznych zavis-
losti mezi nimy. Pearsontv chi-kvadrat test byl vyuZit zejména pro ditkaz nebo vyvraceni
moznych statistickych vztahii mezi vlastnictvi jednotlivych nemovitosti a jejich opravami. Pro
zobrazeni vzajemnych vztahii mezi proménnymi slouzi korespondencni mapy. Tato metoda

zna¢n¢ usnadnuje interpretaci kontingen¢nich tabulek.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 16

2 TEORETICKE ZAKLADY

Nasledujici kapitola se snazi poskytnout alespont zakladni teoretické podklady pro pochopeni

problematiky hromadného bydleni a bytové politiky.

2.1 Zakladni teoretické pojmy v oblasti hromadného bydleni

Definice jednotlivych pojmt v oblasti hromadného bydleni je pievzata od Statniho fondu roz-
voje bydleni, jelikoz je pouzivana v mnoha dokumentech, které se zabyvaji podobnou témati-

kou.

Bytovy diim je stavba pro bydleni, ve které pirevazuje funkce bydleni. Za bytovy diim se po-
vazuje stavba pro bydleni, v niZ vice nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostora je
urcena k bydleni a pocet samostatnych byt je 4 a vice; pocet podlazi neni ur€ujici. (Centrum

regenerace panelovych domii, 2009)

Bytovy diim postaveny nepanelovou technologii je bytovy dim, ktery neni postaven v
zadné z typizovanych konstruk¢nich soustav panelovych bytovych domi. (Centrum regenera-

ce panelovych domi, 2009)

Bytovy diim postaveny panelovou technologii je bytovy diim realizovany pomoci typizo-
vaného konstrukéniho sténového systému z prefabrikovanych panelt. (Centrum regenerace

panelovych domt, 2009)

Bytova jednotka je podle zdkona o vlastnictvi byti definovana jako mistnost nebo soubor
mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k bydleni. Jednotkou se rozu-
mi byt jako vymezena ¢ast domu podle tohoto zdkona. (Centrum regenerace panelovych do-

mii, 2009)

Dvouletkové byty jsou vysledkem dvouletého planu povalecné vystavby z let 1948—1950.
Toto stavebni obdobi je charakteristické pocinajicim rozvojem typizace, a to v prvni fazi dis-
pozicni, posléze typizace z hlediska pouzivanych technologii (zdéné obvodové a nosné kon-
strukce, montované stropy) a prvkova (schodisté). Zpravidla se jedna o dvou- az tiipokojové
byty s kompletnim pfislusenstvim, centralnim vytapénim a moderni pfipravou teplé vody.

(Centrum regenerace panelovych domii, 2009)

Komplexnost oprav bytovych domii — celkova revitalizace je zdkladni mySlenkou moznosti

realizace opravy bytového domu. Komplexnost opravy se tykd hlavné technicko-
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energetickych sanaci. Jejich provedeni ve vzajemné soucinnosti piinasi vyznamné uspory

v oblasti spotieby energie v domé. (Centrum regenerace panelovych domt, 2009)

Obalka budovy — vSechny obvodové stény, stiecha a podlahy budovy. (Centrum regenerace
panelovych domt, 2009)

Panelové sidlisté — ve smyslu natizeni vlady ¢. 494/2000 Sb. je panelovym sidlistém ucelena
¢ast izemi obce zastavénd bytovymi domy postavenymi panelovou technologii o celkovém

poctu nejméné 150 byth. (Centrum regenerace panelovych domt, 2009)

Panelovy diim — oznaceni panelovy dim se vztahuje na budovy postavené v jedné z typizo-

vanych konstruk¢nich soustav. (Centrum regenerace panelovych dom, 2009)

2.2 Historie sidliSt’ v Evropé

Ackoliv je fada lidi pfesvédcena o opaku, sidliste¢ ve skutecnosti nejsou ,,vynalezem komunis-
ta*“. Jiz podstatné diive, nez se komunisté v Rusku a nasledn¢ 1 v dalSich zemich chopili moci,
premyslela fada urbanist a architektd o tom, jak ve méstech distojné ubytovat miliony ven-
kovanti, ktefi se do nich st¢hovali za praci v novych priimyslovych tovarnach. Lidé, ktefi pri-
chazeli do mést z venkova, si s sebou nesli jisté predstavy o ideadlnim bydleni, nejspise o dom-
ku s alespont malou zahradkou predstavujicim kousek venkova v rusném méstském zivot¢;
skute¢nost byla ovsem pro vétSinu z nich od idedlu podstatné vzdalena. Imigranti nachazeli
ubytovani v bytech v historickych jadrech mést a predev§sim v ¢inZzovnich najemnich bytech
v rychle rostoucich novych reziden¢nich ¢tvrtich a predméstich, budovanych nejriznéjsSimi
soukromymi investory. Kvalita jejich bydleni se velmi rliznila, staré socialn¢ prostorové rozdi-
ly ve mésté se prohlubovaly a nové vznikaly, ve méstech se daly zieteln€ identifikovat elitni
¢tvrti 1 oblasti se Spatnou adresou. Ti nejchudsi z imigrant, nejméné schopni, nejméné vzde-
lani, nebo zkratka ti, ktefi méli v novém pulsobisti nejvetsi problémy najit slusn€ placenou
praci, se zacali postupné soustied’ovat v nejmén¢ lukrativnich ¢astech mést, v relativné nejvét-
Sich najemnich bytech nejhorsi kvality. Tak se ve velkych méstech postupné vytvorily chudin-
ské slumy, ve kterych se v obtizn¢ kontrolovatelné spiradle padku a degradace zhorSovala
kvalita bydleni i hygienick¢ podminky za soucasné¢ho zvétSovani kriminality i socidlnich a
ekonomickych problémi jejich obyvatel. (Lux et al., 2005, s. 113)

Prave tyto velkoméstské chudinské ¢tvrti se dostaly do stiedu zajmu urbanisti a architektt,

ktefi se postupné zacali o bydleni lidi z niZSich spolecenskych vrstev zajimat. Otazka, ktera

byla v této souvislosti zprvu kladena, zn¢€la: Jak zlepsit kvalitu bydleni v existujicich chudin-
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skych ctvrtich? Ta se ovSem postupem casu proménila do otazky mnohem obecnéjsi: Jak by
meéli ve méstech bydlech bydlet prislusnici nizSich spolecenskych vrstev? Architekti se pii
hledani odpovédi na ob¢ otdzky postupné stale vice soustfedili na druhou z nich. (Le Cor-
busier, 1985) Mozna to bylo i proto, Ze to znamenalo pfemyslet o stavbé novych domt, a ze
stavba novych ptibytkl pro pfist¢hovalce z venkova jim davala vétsi prostor pro vlastni tvoti-
vost a hledani novych architektonickych forem, nez pfemysleni o renovaci existujicich bytd a
adaptaci existujicich architektonickych forem na potfeby industridlnich mést. Teoretickou
odpovedi na druhou z vySe zminénych otazek byla myslenka kolektivniho bydleni, jehoz for-
ma — domy s mnoha byty stavéné do vysky netvorici uzaviené obytné bloky — by umozioval
spojit ubytovani relativné velkého poctu lidi na malé ploSe pfi zachovani volnych prostotr
zeleng, alespon ¢asteCné piipominajici Zivot v piirodé. Vyznamnou roli v této oblasti seehral
predevsim vyvoj ve Francii, kde se architektim a urbanistii dostalo praktické pospory od né-
kterych primyslnikt a velkopodnikateli, jako byli napt. ve Francii Sellier, Michelin, Dolfus
nebo Schneider, ktefi uZ na konci 19. Stoleti vystavby né€kterych forem kolektivniho bydleni
castecné z flilantropnich a castecné z pragmatickych divoda (zajistit bydleni pro nové za-
méstnance vlastnich rostoucich tovaren) financovali. V dasledku kolektivniho charaktetu tak-
to vznikajiciho bydleni a socialnich aspektii jeho produkce zacal ovSem pomérné brzy vstu-
povat do této oblasti aktivnéji stat. V samotné Francii byl uz v roce 1894 piijat z iniciativi
primyslnika a poslance parlamentu Julese Siegfrieda zakon pravé upravujici existenci organi-
zaci Sociétés dhabitation a bon marché, jejichz ucelem bylo budovat za statem ovliviiovanych
pravnich a ekonomickych podminek finanéné dostupné (levné) najemni byty. Role statu, vcet-
n¢ financni, pii vystavbé bytl tohoto typu se spolu s dalsimi legislativnimi ipravami postupné

zvétsSovala. (Lux et al., 2005, s. 113)

Je nutné si ovSem uvédomit, ze kolektivni bydleni s vétsi €1 mensi angazovanosti statu bylo
v dob¢, o niz referujeme v predchozim odstavci, stale relativné marginalni zalezitosti. Ve sku-
tecnosti jeSté¢ neSlo o sidlist€ v dneSnim slova smyslu, protoZe pouzivané tradi¢ni stavebni
technologie neumoziovaly stavét domy piili§ vysoké, a také rozsah takto postavenych obyt-
nych Ctvrti ziistdval relativné omezeny. Na postupnou zménu takto budovanych obytnych
soubort v celky, kterym dnes fikame sidlisté, mél opét vyznamny vliv vyvoj ve Francii v dobé
mezi svétovymi valkami. Kli¢ovou postavou se stal Svycarsky architekt studujici a posléze 1
zijici v Patizi Charles-Edouard Jeanneret, znaméjsi pod svym pseudonymem Le Corbusier.
Tento architekt se vSestrannym uméleckym nadanim se stal jednim z nejvlivnéjSich propagé-

tor minimalistickych modernistickych smérii v architektute, které byly ptimymi predchidci
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architektury panelovych sidlist, jak je zndme z mnohem pozdé€jSich let. Vliv Le Corbusiera
spocival hlavn€ v tom, Zze nebyl jenom znamym a uznavanym architektem, autorem mnoha
dosud ocenovanych a obdivovanych funkcionalistickych staveb, ale byl netinavnym aktivis-
tou, propagujicim nové, moderni mysleni v architektufe a urbanismu.(Le Corbusier, 1985)
Moderni podle n¢j mély byt nejenom stavebni materidly (beton, sklo, ocel), ale 1 urbanisticka
feSeni budoucich obytnych ctvrti, ve kterych se klonil k budovam, jejichz vyska méla piesho-
vat vSe, co bylo v jeho dobé postaveno. Jako modernista nemél piilis uctu k zachovani histo-
rickych architektonickych forem, ¢asto ve svych urbanistickych planech navrhoval demolici
celych ctvrti a jejich nahrazeni modernimi residencnimi soubory. Le Corbusier véril v hlubsi
spolecenskou roli poslani architektury a jeji schopnosti ménit prostiednictvim architektonic-
kych a urbanistickych forem samotnou spolecnost. Uz béhem dvacatych let zalozil casopis
L Esprit Nouveau, v némz nové myslenky propagoval on a jemu spiiznéni kolegové, stejné
jako spolecnost zvanou congrrés International d’Architecture Moderne (CIAM). Tato organi-
zace méla nejen mezindrodni ¢lenské obsazeni, ale 1 vyznamny mezinarodni vliv. Jeji ¢lenové
nejen formalizovali architektonické pristupy modernistického hnuti, ale vidéli architekturu
jako prostiedek, kterym lze, prostfednictvim designu budov a za pomoci izemniho planovani,
zménit svét k lepSimu. Nejzndmé&j$im dokumentem shrnujicim jejich ndzory se stala tzv.
»Aténska charta®, kterd mimo jiné¢ zdlraziiovala funkcnost architektonicko-urbanistickych
feSeni, navrhovala v rdmci prosazeni funk¢énosti nerespektovat historicky vzniklé architekto-
nické struktury a doporucovala fyzickou separaci funkcné odlisnych ploch ve méstech. (Lux

etal., 2005,s. 113 - 114)

Ackoliv byly modernistické koncepty velice vlivné uz ve 20. a 30. letech dvacatého stoleti,
jejich proponenti nedostali pfiliS mnoho prostoru k jejich praktickému uskute¢néni. Pod vli-
vem modernistil byla sice uz v letech 1924-25 ve Stockholmu postavena prvni vySkova budo-
va v Evropé — Kungstoren, ale potad $lo, stejn¢ jako v ostatnich podobnych piipadech, které
nasledovaly pozdéji, o relativné ojedinélé stavby. Situace se ovSem radikalné zménila po dru-
hé svétové valce. Privrzencim architektonického modernismu nahralo k prosazeni jejich za-
tim poftid spise teoretickych ideji do praxe nékolik vzajemné souvisejicich faktorii. Pfedevsim
byla ¢ast stavajiciho bytového fondu znicena a poskozena vale¢nymi operacemi zanedbanim
udrzby v Case valky. V zapadni ¢asti Némecka bylo ku ptikladu zcela zni¢eno vice nez 2 mil.
byt (kolem 18 % z celého bytového fondu) a dalSich zhruba 25 % bytd bylo vice ¢i méné
vazn¢ poskozeno. Ve velkych méstech. Které byly zasazeny rozsahlym bombardovanim, byla

situace samoziejme jest¢ daleko horsi. Odhaduje se, ze v Hamburku byla zniena vice nez
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polovina véech obydli. Siln€ ponicend vSak byla 1 fada mést mimo Némecko, napiiklad Vasa-
va nebo Rotterdam. Zatimco valecné udalosti se podepsaly na fyzickém tbytku fondu, pova-
lecny baby-boom, ktery bylo mozno zaznamenat prakticky ve vSech evropskych zemich, na
stran¢ vitézll 1 porazenych, zvétsil naopak poptavku po bydleni. Vysledkem zminéného vyvoje
byla situace, ktera byla ve vétSin¢ zemi nazyvana ,,bytovou krizi*, a ktera ptispéla k nebyva-
Iému zvétSeni tlaku na politiky, ktefi se citili za zdarny povalecny socialni a ekonomicky vy-

voj zodpovédni. (Lux et al., 2005, s. 114)

Povélecnd doba byla ovSem zaroven obdobim, v némz mély levicové politické strany a jejich
vidéni svéta vyrazné navrch na konzervativci. Kolektivismus nebyl hanlivym slovem, potieba
solidarity byla pocitovana velice silng, stat mél velkou moc i vliv na ekonomiku a jen velmi
pomalu poustél z ruky rozsahlé rozhodovaci pravomoci, kterych nabyl béhem vélky. Za této
situace se koncepce nabizené architektonistickymi modernisty zdaly byt témer idealnim tese-
nim nastalého systému. Masovy vystavba novych byti byla obecné povazovana za hlavni
prioritu bytovych politik a architekti, okouzleni efektivitou automobilového primyslu s jeho
masovou produkci, nabizeli moznost rychlé vystavby velkého poctu bytii z priimyslové pred-
pripravenych stavebnich dilcti rizného typu a piesvédcovali politiky, Ze dosahnou v novych
residencnich oblastech s vysokopodlaznimi domy velké hustoty obyvatel a dokazi tak usetfit
vzacnou nezastavénou plochu. Nékdy jejich urbanistické plany dokonce slibovaly, Ze nové,
moderné pojaté urbanistické residencni ¢tvrti budou schopné vytvotit fyzickou strukturu ptiz-
nivou pro budovani sousedskych vztahli diky vzdjemnému Castému potkavani se lidi. (Lux et

al., 2005, s. 114)

Zadny z argumentt ve prospéch stavby nenasel protiargumenty tak silné, aby jejich budovani
zastavil. VétSina evropskych stati na obou stranach ,,Zelezné opony* byla pfipravena
k masivnim investicim do vystavby bytl ve vicebytovych domech. V absolutnich ¢islech byla
nejvyssi vystavba byttt v Némecku a ve Francii. V 50. A 60. letech se v Zapadnim Némecku
postavilo ro¢né pies ptl milionu bytt (ale jen relativné mala ¢ast z nich v obytnych souborech
s vysokopodlaznimi domy ptipominajicimi nase sidlisté), z toho z poc€atku vice nez dvé tietiny
tvorily byty socialni, pozdéji se tento podil postupné snizoval az na cca 30 % v roce 1970. Ve
Francii se pofet po valce postavenych bytl zvySoval naopak ponékud pomalejsim tempem.
Svého vrcholu dosahl v 70. letech, kdy ro¢ni produkce na kratkou dobu také piekrocila ptl
milionu nové postavenych bytil. Podil socidlnich byti, byl niz8i nez v SRN (20-25 %), zato
byl pomérné stabilni. Podil bytii ve vysokopodlaznich domech byl podstatné vyssi nez v SRN

— celkové dosahl 16 % z celkového objemu bytového fondu. Relativné velkého rozmachu se
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vystavba bytovych domi dockala ve skandinavskych zemich. Ve Svédsku, které ma sotva
pétinu obyvatel obou vyse zminénych zemi, se povalecna produkce postupné zvysovala, az
dosahla v obdobi 1964-74 kolem 100 000 novych byti ro¢né. Velkou ¢ast nové postavenych
bytl tvotily obecni najemni byty, vétSina z nich byla ovSem situovana v tff nebo ctyipatrovych
domech a jen mensi ¢ast (9 % z celkového poctu) ve vysokopodlazni vystavbe. V sousednim
Finsku to vsak bylo 44 %, coz je viibec nejvyssi hodnota ze vSech zapadoevropskych stati.
Relativné hodn¢ byt ve vysoko podlaznich domech se postavilo také v zemich jizni Evropy
(Portugalsko 22 %, Italie 23 %, Spané&lsko 30 %), v nichz s vyjimkou Itilie, neméla vystavba
mnohapodlaznich budov vétsi tradice. (Lux et al., 2005, s. 114-115)

Jedinou casti Evropy, které se vystavba sidlist’ z vétsi ¢asti vyhnula, predstavuji ostrovni Vel-
ka Britanie a Irsko. Zatimco v Britanii existuje jista tradice vystavby byt ve vicebytovych
domech (celkem 19 % bytového fondu), v Irsku se ¢inzovni domy stavély jen malo a vysoko-
podlazni domy prakticky uz viibec ne. V tomto ohledu se ziejmé ptojevil skepticismus ostrov-
nich architektli, kteti se prili§ nezapojovali do modernistického hnuti a naopak patfili mezi
jeho nejvetsi kritiky, ale 1 tradicni anglosasky konzervatismus a individualismus, které v tom-
to ohledu pusobily ,,proti duchu doby*. Mensi podil vysokopodlaznich panelovych domu je
rovnéZ v Nizozemi. V dneSnich ¢lenskych zemich EU, které po vélce zlstaly na vychodni
stran¢ ,,zelezné opony*, byly naopak plany funkcionalistickych modernistickych architektii
dovedeny az do absurdnich rozméra. Zatimco pramérny podil byt ve vysokopodlaznich do-
mech dosahuje v zemich ,,staré Evropské patnactky* necelych 15 %, v zemich Visegradskeé
Ctyiky se pohybuje v rozmezi 23 % (Madarsko) az 37 % (Polsko) a v pobaltskych statech
jesté o néco vyssi (39 % Estonsko). Mezi novymi zemémi EU piedstavuje 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. (Lux et al., 2005, s. 115)

Po urcité dob€ od zahédjeni hromadné vystavby bytt ,,priimyslovymi metodami ve velkych
residenc¢nich celcich se ovSem zacalo ukazovat, Ze nové obytné Ctvrté a zivot v nich prinaseji
nékteré predtim neocekdvané problémy. Rychlost vystavby a jeji industridlni charakter pfi-
pominajici pasovou vyrobu nezarucily v mnoha piipadech (mozna ve vétsin€) dostatecnou
kvalitu kone¢ného produktu. Hned prvni obyvatelé, kteti se nast¢hovali do novych bytl, si
sté¢zovali na malou obytnou plochu bytl a jejich nizkou kvalitu, pfedevsim Spatnou tepelnou a
zvukovou isolaci, nekvalitni okna, a také nizkou kvalitu spole¢nych prostor v domech. Tyto
nedostatky byly pfimo legendarni v komunistickych zemich, ve kterych se obecné uptfednost-

novala kvantita pred kvalitou, ale vyskytly se v mnoha ptipadech i v obytnych souborech po-
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stavenych v zemich Zapadni Evropy. Hned zpocatku byl podroben kritice také vzhled noveé
postavenych budov. Zatimco funkcionalistické vily zlstaly pfedmétem obdivu, funkcionalis-
mem inspirovana architektura masové produkovanych vysokopodlaznich budov byla kritizo-
véana nejen jejich novymi obyvateli. Predmétem kritiky se v mnoha piipadech stala také spise
periferni lokalizace sidlist’ v mistech s nedostate¢nou dopravni infrastrukturou, ktera nesplio-

vala pozadavky jejich obyvatel na spojeni s jinymi ¢astmi mésta. (Lux et al., 2005, s. 115)

Dal§im problémem, a svym zpiisobem vazné&jsim, nez byl problém samotné kvality technické-
ho zpracovani bytd, se stala skutecnost, ze teoretické predstavy architektii o kolektivnim byd-
leni a vysokopodlazni zastavbé umistnéné v ozelenénych prostorach parkového typu coby
idealnim méstském residencnim prostredi narazily na odli$né nazory jejich klientii - potencio-
nalnich uzivateld téchto byt. Ackoliv byla sidlisté stavéna pro ptislusniky sttednich a nizSich
stfednich vrstev, véetné rodin s détmi, prave tato skupina ukazala ve svych piedstavach o byd-
leni podstatné konzervativnéjsi, nez se piedpokladalo. Vyplnily se tak varovné piedpovédi
nekterych kritiki architektonického modernismu, ktefi uz v dobé mezi valkami upozoriovali
na to, Ze vysokopodlazni domy s mnoha byty vytvoii fyzické bariéry mezi lidmi a specidlné se
obavali, ze fyzicka vzdalenost mezi samotnymi byty a venkovnim prostiedim urcenym pro hry
déti, zkomplikuje komunikaci mezi matkami a détmi. Skute¢nost opravdu ukazala, Ze bydleni
ve vysokopodlaznich domech se vSude, kde ve své dob¢ existovaly né&jaké jiné alternativy,
snazily vyhnout pfedevsim rodiny s détmi. Nékteré nové obytné komplexy ziskaly diky svym
nedostatkim relativné brzy Spatnou povést, jina sidlisté ziskala Spatnou povést jesté diive, nez

se do nich zacali st¢hovat prvni obyvatelé. (Lux et al., 2005, s. 115-116)

Ekonomicka situace na zapade a vychodé Evropy se vyvijela odlisné. Povaleény ekonomicky
boom v zapadnim svété vedl nejenom k tomu, ze staty mély relativn€ dost penéz na piimou 1
nepiimou podporu vystavby ndjemnich byt ve vicebytovych domech, ale vedl také ke znatel-
nému celkovému zvySeni zZivotni tirovné vétSiny obyvatel. S rlistem Zivotni urovné se zvySo-
valy naroky obyvatel na bydleni. Stfedni tiidy bohatly a zacaly si, zprvu postupné, pozd¢ji uz
v masovém mg¢fitku, uskutecnovat svoje sny o bydleni v rodinném domé se zahradkou. Vyba-
veni auty, a Casto s nepiimou podporou statu ve formé dotovanych hypotecnich uvért a slev
na danich, zacali se pfislusnici vysSich stfednich tfid postupné st€hovat do nové vznikajicich
ptimé&stskych rezidencnich lokalit. Relativné bohatsi obyvatelé sidlist’ je bud’ nasledovali, ne-
bo se ze svych sidlistnich byt st¢hovali do uvolnénych kvalitnéjsich byt v nizkopodlazni
zastavbé ve Ctvrtich s lepsi adresou. Ropné krize 70. let a nasledné ekonomické problémy

tento trend nezastavily, naopak, napomohly ve vétsin€ pripadi k rozhodnuti zcela zastavit
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statni pomoc vystavbé najemnich bytli ve vysokopodlaznich residen¢nich Ctvrtich sidlistniho
typu. Pokles porodnosti také vedl k postupné se snizujicimu tlaku novych domacnosti na stra-
né poptavky po bydleni. Na sidlistich v zapadni Evropé bylo mozno pozorovat rychly proces
socialni marginalizace jejich obyvatel, koncentrace nezaméstnanych a socialné problémovych
rodin na sidlistich, rast kriminality a drogovych zavislosti. Sidli§t¢ uz nebyla chépana jako
vyraz modernity, ale stala se problémem. Nepopularni sidlisté ztracela obyvatelstvo, postupné
se zvétSoval podil prazdnych bytl, coz ve svém disledku vedlo k financnim problémim mayji-
tel a spravet bytového fondu. Chatrajici a vyprazdnujici se sidlisteé byla sice na kratkou dobu
»zachranéna od finan¢niho krachu piilivem imigrantti a zadatelii o azyl (pfevazné neevrop-
ského plivodu), kteti byli pfednostné ubytovavani v téchto uvolnénych bytech. Koncentrace
imigrantii ovSem vedla ve svém dusledku k jesté veétsi socidlni marginalizaci téchto Ctvrti a
dalSimu sniZeni jiz tak nizkého kreditu sidliSt’ mezi mistnimi stfenimi vrstvami. (Lux et al.,

2005,s. 116)

V komunistickych zemich byl v této fazi vyvoj pon¢kud jiny — duch funkcionalistick¢é moder-
nity ptezil aZz do padu reziml na konci 80. let. Masova vystavba sidlist’ pokracovala v zdsadé
v nezméneéné podobé, dil¢i zlepSeni se soustied’ovala na vyssi kvalitu samotnych stavebnich
postupt. Statni politika pfili§ nepodporovala, Casto spiSe omezovala, vystavbu individudlnich
rodinnych domt, zvlasté ve velkych méstech. Omezené rodinné rozpocty domécnosti, dlouhé
pofadniky a ¢ekaci lhiity na najemni bydleni a socialistickd ekonomika vSeobecného nedo-
statku nabidky na trhu, udrzovaly atraktivitu nové budovanych sidlistnich bytt stale na rela-
tivné vysoké urovni. Sidlist¢ v komunistickych statech se, tak pon¢kud paradoxné, stala stan-
dartnim bydlenim tehdejsi ,,stfednich vrstev®, udrzela si socialni heterogenitu a az na vyjimky
(typu sidlist¢ Chanov) se vyhnula problému socialni marginalizace. Nizkéa kvalita ptivodni
vystavby, politika nizkych ndjml a obecné zanedbavana tdrzba bytového fondu vSak naopak

zvyraznila problém fyzické degradace bytového fondu. (Lux et al., 2005, s. 116)

2.3 Regenerace a revitalizace panelovych sidlist’

Problematika souvisejici se Spatnym stavem panelovych domu a nutnosti jejich regenerace a
revitalizace v Ceské republice je jiz po mnoho let diskutovanym problémem. Na pocatku 90.
let byla zvazovana moznost postupné likvidace panelovych sidlist’ a jejich nahrada novou
bytovou vystavbou. Realizace tohoto planu by vSak byla vice nez problematicka, jelikoz pa-
nelové domy tvoii 30 % celkového bytového fondu (EkoWATT, 2010) a jejich nahrada by

byla ¢asové a finan¢né velmi naro¢nd a otazkou by bylo, kdo by nesl financni zatéz s timto
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planem spojenou. Proto byla spiSe zvolena cesta revitalizace a ponechéni jiz vybudovanych
panelovych domi. Pii spravné udrzbé¢ (zatepleni, vyména poskozenych ¢asti atd.) se zivotnost
panelovych konstrukci odhaduje az na sto let, proto mohou do budoucna tyto domy slouzit
jako bydleni pro skupiny obyvatel pozadujici levnéjsi bydleni jako jsou naptiklad lidé v di-

chodovém véku a mladé rodiny.

Jako jiz bylo feceno, vyhodou revitalizace stavajicich domt, po které budou spliiovat soucas-
né energetické a hygienické pozadavky, je mensi finan¢ni narocnost oproti nové vystavbe. Jak
ve své publikaci uvadi Drapalova (2006, s. 15) ,,Zatimco cena i téch nejnakladnéjsich kom-
plexnich rekonstrukei, kdy je prakticky vyménéno vSe aZ na panelovy skelet, nepfesahne su-
mu 10 000 K¢/m? obytné plochy, nova vystavba se pohybuje od 15 000 do 40 000 K¢ na metr
ctverecny. Z vlastni zkuSenosti mohu fici, Ze nov€ postavené domy nemusi byti vzdy lepsi
nez starSi panelova vystavba. To se tyka zejména prostorového usporadani, ale i kvality pro-

vedenych praci.

Hlavni divody regenerace, které vyplyvaji z vyse uvedenych udajl, jsou zvySeni zivotnosti
panelovych domt, mize jit az o 50 let, a sniZzeni energetické naro¢nosti, zejména co se tyka
nakladi na vytapéni, sniZzenim tepelnych unikd. DalS§imi argumenty mohou byt, zvySeni hod-
noty stavajicich bytl v revitalizovanych domech, lepsi kvalita bydleni a zvySeni bezpecnosti.

o 24

publikaci Regenerace panelovych domi krok za krokem (2006) jasné uvadi: ,,Zadny panel v
Ceské republice pouzivany u konstrukénich soustav nespliiuje soucasné normy pro tepelnou
ochranu budov. Na stavbach byly Casto pouzivany nekvalitni vyrobky, tudiz panely ¢asto nedo-
sahuji ani ptivodné navrzenych vypoctovych hodnot.” V dobé vystavby to nebyl zase az takovy
problém, jelikoz teplo bylo staitem dotovano a ceny energii nebyly vysoké. Po roce 1989 se vSak
situace zménila. Ceny energii zacaly rust a naklady na vytapéni se staly vyraznou polozkou
v nakladech na provoz domt. Tato situace vedla k tlaku na obyvatele panelovych domt v oblasti
jejich modernizace. Nutnost provést zatepleni plasté u téchto objektl byla zcela ziejma. Zateple-
ni budovy a s tim spojena regenerace celé fasady vSak vede nejen k energetickym usporam, ale i
k prodlouzeni Zivotnosti stavby, jelikoz dochazi k ochran¢ budovy pied eroznimi vlivy, dale

prispiva i k lepsim klimatickym podminkam v domé¢. (Drapalova, 2006, 16s.)

Dalsim problémovou soucésti jsou okna. Mezi hlavni problémy patii ztraty tepla a Spatna hluko-
va ochrana. Nezbytnou souc¢ésti rekonstrukce je proto jejich vyména. Nesmime zapomenout ani

na stiechu, jejiz rekonstrukce eliminuje nezddouci priisaky vody ale i zvySuje tepelnou izolaci.
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Z vlastni zkusSenosti a nékolika rozhovorti se spravci domi mohu potvrdit, Ze zatepleni plaste,

vyména oken a rekonstrukce stfechy mize naklady na energie v domé snizit piiblizné az o 50 %.

Soucasti kompletni rekonstrukce dale mohou byt tkony jako vyména elektroinstalace a svislych
rozvodd, rekonstrukce balkonti nebo lodzii, vyména vstupnich dveti a naptiklad obnova spolec-
nych prostor. Jednou z oprav, kterd vyznamné ptispiva ke zvySeni komfortu bydleni v panelo-
vych domech je vyména bytového jadra, tato oprava vsak obvykle nebyva provadéna hromadné,

ale je realizovana jednotlivymi vlastniky bytovych jednotek dle vlastniho uvazeni.

Z vyse uvedeného plyne finan¢ni narocnost kompletni regenerace panelového domu. Proto je zde
dalsi problém spojeny s rekonstrukei domi a tim je pfistup k financnim prostfedkiim, které by

tuto rekonstrukci umoznily. V tomto procesu je diilezita také vlastnicka struktura.

V Ceské republice se vyskytuje nékolik typt vlastnictvi panelovych domi a jejich kombinace.
Nejcastejsi je obecni vlastnictvi, vlastnictvi bytovych druzstev a spolecenstvi vlastnikl jednotek.
Rozdil mezi nimi je ve finan¢nich zdrojich na regeneraci domu a rozdil v rozhodovacich mecha-

nismech.

Z hlediska rozhodovaciho je nejjednodussi situace v ptipadé obecniho vlastnictvi panelového
domu, problémem je ovsem stranka financni. Obce Casto spravuji velky pocet panelovych domt a
jejich celkova rekonstrukce je pro né finanéné velmi narocna a musi byt realizovana na etapy.
Situace je komplikovana faktem, Ze nijemné Casto sotva kryje naklady na provozni udrzbu.
Hlavnimi zdroji obci na financovani oprav panelovych domt jsou ndjemné, piijmy z prodeje
bytového fondu, bankovni ptijcky, dotace, financni podpory od statu a dobrovolné dohody s na-

jemniky o zvySeni najmt. (Drapalova, 2006)

Bytova druzstva disponuji vnitinimi piedpisy, které se ptimo vénuji pripravé a realizaci kom-
plexni modernizace bytového fondu, ktery spravuji. Pokud se vyskytne kombinace druZstevniho
vlastnictvi a spoleCenstvi vlastnikt byti dochdzi k rozhodnutim o opravach na zdklad¢ vzajemné
shody clenské schiize druzstva a shromazdéni vlastniki jednotek. V ptipad€ druzstevniho vlast-
nictvi jsou hlavnimi finan¢nimi zdroji na rekonstrukci fond oprav, ktery je tvoren piispévky Cle-
ni, a bankovni Gvéry. Bankovni Gvéry co do objemu fond oprav pievysuji, protoze ve fondu vét-
Sinou neni naspoiena dostatecna suma, jelikoz financni prosttedky z néj jsou pribézné vyuzivany
na bézné opravy objektii. V soucasnosti existuje dostate¢né Siroka nabidka bankovnich uvért a

jinych podpor jako tfeba z fondti rozvoje bydleni. (Drapalova, 2006)

Pro spolecenstvi vlastnikti bylo uskute¢néni kompletni rekonstrukce domu do roku 2005 znacné

komplikovany proces. Roku 2005 vstoupila v platnost novela zakona ¢ 74/1994 Sb. o vlastnictvi
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bytt, podle které jiz k provedeni stavebnich uprav souvisejicich s rekonstrukci a modernizaci
domu staci pouze 75 % vsech vlastniki jednotek, pivodni zakon pozadoval 100 %, coz situaci
pfi rozhodovani i o menSich opravach zna¢né¢ komplikovalo. Hlavnimi zdroji finan¢nich pro-
sttedkl pro rekonstrukci panelovych domi v tomto typu vlastnictvi tvofi bankovni tivéry a peni-

ze nasporené na opravy do tzv. fondu oprav. (Drapalova, 2006)

Vzhledem k finan¢ni naroc¢nosti je v oblasti regenerace panelovych domil velmi dulezita statni
podpora. Hlavnimi organy jsou Ministerstvo pro mistni rozvoj, Statni fond pro rozvoj bydleni a
Ceskomoravské zalozni a rozvojova banka. Statni podpora je poskytovana formou podptrnych
programu, které jsou zameteny bud’ na ptimou financni podporu, nebo zaruky na uvéry. (Statni

fond pro rozvoj bydleni, 2011)

Zakladem je program Novy Panel navazujici od roku 2010 na program Panel. Princip tohoto
programu spociva umoznéni pristupu ke zvyhodnénym bankovnim uvérim a tim usnadnit finan-
covani revitalizace bytovych domti. Podpora se déli na tfi opatieni. Jde o zaruky na uvér, dotace
na thradu trokd a odborn4 poradenska ¢innost. Prvni dvé upravuje natfizeni vlady ¢. 299/2001
Sb. Velkou odezvu na tento program dokazuje jeho pozastaveni v srpnu 2010 na zakladé nedo-
statku finan¢nich prostiedkt. V roce 2011 vlada poskytla na program dalsi 4mld. K¢. V roce
2011 musel byt ptijem zadosti jiz 27. 5. z divodl vycerpani rocniho finan¢niho limitu stanove-

ného Statnim fondem pro rozvoj bydleni. (Statni fond pro rozvoj bydleni, 2011)

Naftizeni vlady ¢. 63/2006 Sb. o kryti ¢asti nakladl oprav panelovych domt z fondu rozvoje
bydleni, upravuje Dotaci na opravy. Program poskytoval dotace do 40 % celkovych nakladu, ale
pouze do 55000 K¢ na bytovou jednotku, vynaloZenych na rekonstrukci. Pfijemcem dotace
mohl byt vlastnik, spoluvlastnik nebo spolecenstvi vlastnikli jednotek. Od roku 2011 SFRB vsak
dotace neposkytuje z dlivodu nevy€lenéni financnich prostredki. (Statni fond pro rozvoj bydleni,

2011)

Ministerstvo pro mistni rozvoj také poskytuje celou fadu programt pro rozvoj bydleni. Pro revi-
lem podprogramu je poskytovani dotaci obcim na regeneraci vefejného prostranstvi panelové-
ho sidlisté o celkovém poctu nejméné 150 bytl. Dotace je poskytovana az do vyse 70% roz-
poctovych nakladi akce, maximaln¢ vsak 4 mil. K¢. Predbézna alokace na rok 2012 je 145,5

b 413

mil. K¢* (Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2011)

Dalsim programem je Zelend Uspordm. Program vznikl spolupraci Statniho fondu Zivotniho
prostiedi Ceské republiky a Ministerstva Zivotniho prostiedi, zakladni postupy pro poskytnuti

podpory upravuje smérnice Ministerstva zivotniho prostfedi ¢. 9/2009. Program je zaméien
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zejména na podporu sniZeni energetické narocnosti bydleni. Tt1 zakladni ¢asti programu tvoii
uspora vytapéni (zejména zateplovani objekttl), vystavba v pasivnim energetickém standartu a
vyuziti obnovitelnych zdroji energie pro vytapéni a piipravu teplé vody. Zadateli mohou byt
fyzické osoby, spoleCenstvi vlastnikli bytovych jednotek, bytova druzstva, mésta a obce, pod-

nikatelské subjekty a pripadné dalsi pravnické osoby. (Zelend usporam, 2009)

Pro kvalitni podporu regenerace a revitalizace panelovych domi je potfebny monitorovani a
hodnoceni vyvoje, ktery v této oblasti probiha. V roce 2009 vznikla studie PanelISCAN 2009,
kterou zpracoval Statni fond rozvoje bydleni. Cilem bylo popsat stav hromadného bydleni
k 31. 12. 2008. Vysledna zprava hodnoti podil dosud zrekonstruovanych domt, komplexnost
jejich Gprav a zpisob jejich financovani. Soucasti studie je 1 prognoza vyvoje regenerace by-
tového fondu, vyvoj investic a mnoho jin¢ho. Studie jako PanelSCAN 2009 jsou velmi diilezi-
té pro subjekty, jez se podili na tvorbé statni bytové politiky jako je Ministerstvo pro mistni
rozvoj a Statni fond rozvoje bydleni, které mohou na zakladé ziskanych udaji presnéji cilit
finan¢ni prostfedky tam, kde jsou nejvice potieba. (Centrum regenerace panelovych domd,

2009)

2.4 Trh s bydlenim po roce 1989 a proces deregulace najemného

Transformacéni procesy po roce 1989 zasahly i oblast bydleni a bytové politiky. Stat ptestal
byt majoritnim vlastnikem bytového fondu a na nové vzniklém trhu s bydlenim se snazil vy-
stupovat jako zastreSujici prvek, ktery mél na starost hlavné vytvoreni legislativniho ramce a
jisté regulace trhu. Postupny nartst zajmu obyvatel o vlastni bydleni spojeny s propadem vy-
stavby na pocatku 90. let zacal postupné tlacit ceny bydleni nahoru. Ve druhé poloviné 90. let
prisly dulezité legislativni zmény, které mély ptiznivy vliv na oZiveni bytové vystavby. Pfi
této vystavbé zacinaji prevazovat individualni investi¢ni formy nad statni nebo druzstevni
formou. Nesmime opomenout ani vliv restituci na vlastnické slozeni bytového fondu. Restitu-
ce probihaly mezi roky 1991 a 1993 a bylo navraceny nemovitosti, zndrodnéné mezi léty
1958 az 1989, prestavujici 10 % bytového fondu. Tyto domy a dalsi, které byly zprivatizova-
ny ze statniho a podnikového bytového fondu vytvotily zaklad pro soukromé a obecni néjem-
né bydleni. Pro obce nové nabyté domy piedstavovaly mnohdy problémy a to zejména z hle-

diska finan¢niho, jelikoz na takovou zatéZ jejich rozpocty nebyly pfipraveny. (Lux, 2002)

Jednim ze specifik Ceské republiky je deregulace ndjemného. Pied rokem 1989 byla oblast
najemného uméle regulovana stitem a drZena na nizké Grovni. Vynosy z tohoto typu ndjem-

ného nepokryvaly ani nadklady na béznou udrzbu. Najemné nereflektovalo, kvalitu bydleni ani



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 28

jeho lokalitu. Deregulaci ndjemného pfinesla novela zdkona ¢. 107/2006 Sb., o jednostran-
ném zvysSovani najemného z bytu a zména obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb. Deregulace
najemné¢ho byla velmi diskutovanym tématem, jelikoz podle Ministerstva pro mistni rozvoj
bylo téchto bytli skoro 750 000. Po ukonceni procesu deregulace méla byt pro dalsi urceni
vyse najemného dohoda mezi vlastnikem a ndjemnikem, spory mély rozhodnout soudy. I pres-
to, Ze proces deregulace byl ukoncen, stale se vyskytuji diskuze na toto téma, kviili jeho do-
padu na mnoho obyvatel. NejvétsSim problémem je urceni spravné hladiny trzniho ndjmu.

(Lux, 2002)

2.5 Statni bytova politika a tvorba bytovych koncepci na tirovni mést

Spravny rozvoj bydleni je velmi dulezity pro uspésny socioekonomicky rozvoj statu a celé
spolecnosti. Bytova politika mtize, pokud je provadéna spravné, miize napomoci k ptiznivému
demografickému vyvoji. Podle Silhankové (2006, 31s.) ,,Pfiméfené uspokojovani potieb byd-
leni je pfedpokladem obecné prosperity, ptiznivého socialniho rozvoje, ale také nutnou pod-
minkou pro zachovani a udrzeni pravniho a demokratického fadu vcetné politické stability.*
Historické zkusenost vedla k poznani, Ze trh sdm o sobé nemuze zajistit distojné bydleni pro
vsechny obyvatele v zadném staté. Regulovany trh ptimo ovliviiovany statem prostiednictvim
nastroji bytove politiky, vSak tyto podminky zajistit miiZe. Tento ndzor v soucasnosti zastava-
ji viechny vyspélé staty. Ulohou stitu ma byti snaha o optimalizaci situace na trhu s byty.
(Silhankova, 2006, 31s.)

V nasi republice slouzi bytova politika k pomoci domacnostem v feseni jejich bytové situace.
Pied rokem 1989 fungoval v této oblasti princip centralniho fizeni. Po roce 1989 doslo
v ramci vetejné spravy k postupnému na lokalni troven. Tento vyvoj se projevil zejména na
urovni jednotlivych obci, které se aktivné podileji na bytove politice. Problematika bydleni se
stala nedilnou soucasti strategickych a rozvojovych plani mést a obci, tyto celky také vytvari

vlastni koncepce a vyviji vlastni aktivitu v oblasti podpory rozvoje bydleni.

V soudasnosti je na Grovni statni bytové politiky platny dokument schvaleny vladou Ceské
republiky v Gervenci 2011 s nazvem Koncepce bydleni CR do roku 2020, ktery je popsan

v nasledujicim oddile.

2.5.1 Koncepce bytové politiky Ceské republiky do roku 2020

Podminky, ve kterych je bydleni jako jedna ze zakladnich lidskych potieb zajistovano, se v

Case meéni, stejné jako se meéni nase predstavy o jeho dostupnosti a kvalité. M¢lo by vsak pla-



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 29

tit, ze jeho pofizeni a udrZovani se vzdy podfizuji pfisnym ekonomickym pravidlim. Inter-
vencemi v oblasti bydleni stat napliiuje, mimo jin€, svoji ulohu v oblasti socialni politiky.

(Koncepce bydleni CR do roku 2020, 2011, s. 111)

Vyvoj vetejnych financi zfetelné signalizuje, Ze finan¢ni intervence statu v oblasti bydleni
bude nezbytné soustiedit do formy revolvingovych nastroji. Naopak bude nutné na nejnizsi
unosnou miru omezit nendvratnou finan¢ni pomoc, ale tak, aby se dostalo pomoci lidem, ktefti
ji ze skutecné objektivnich diivodl potiebuji. Pro nastaveni systému financovani bytové poli-
tiky statu je nezbytné vyuzit vSechny finan¢ni zdroje, které jsou k dispozici, a vyuZzivat je pie-

deviim jako nastroje motivaéni. (Koncepce bydleni CR do roku 2020, 2011, s. 111)

Zasadni pro naplnéni role statu v oblasti bydleni je vytvofeni stabilniho finanéniho prostiedi
pro podporu bydleni, vytvoieni stabilniho legislativniho ramce a posileni stability instituci
nesoucich odpovédnost za napliiovani politiky statu v oblasti bydleni. Jen za predpokladu
vytvoreni skutecné neménného prostiedi, bude 1ze naplnit téz cile v oblasti dostupnosti a kva-
lity. S ménici se strukturou spolecnosti, s rostouci migraci pracovni sily, s ménicimi se zivot-
nimi styly a standardy, ale také s ohledem na potiebu zachovani trvale udrzitelného, hospo-
darné¢ho a harmonického vyvoje osidleni se budou ménit pozadavky na intervence statu v jed-
notlivych oblastech. Dil¢i zmény museji byt ptijimany na zdkladé priibézného vyhodnocovani
sméri vyvoje a s védomim dlouhodobosti dopadl pfijatych opatieni, z nichz vétSina bude

preventivniho charakteru. (Koncepce bydleni CR do roku 2020, 2011, s. 111)

Obdobi od roku 1989 dosud je charakterizovano pomérné masivni bytovou vystavbou a jeji
vyraznou dotacni podporou poskytovanou statem v riznych formach, ktera vsak klesala v
zavislosti na moznostech statniho rozpoétu. (Koncepce bydleni CR do roku 2020, 2011, s.

111)

V nastavajicim obdobi je tfeba se vice zaméfit na snizovani energetické narocnosti byt za
piisného dodrzovani principu ekonomické pfimétenosti a s ohledem na zvySovani kvality sta-
vajiciho bytového fondu. Snizovani energetické narocnosti bydleni je jednou ze zakladnich
podminek zlepSovani stavu zivotniho prostfedi s piimym dopadem na snizovani mnoZzstvi
sklenikovych plyni. V oblasti vystavby je potfeba reagovat predevsim na demograficky vyvoj
spolecnosti a zvySovani poctu ménecetnych domacnosti. Zasadni bude udrzet vyvazenou miru
podpory mezi bydlenim vlastnickym a ndjemnim, konkrétn¢ bydlenim pro skupiny ohrozené
socidlnim vylou¢enim a duraz na vyuzivani podpor revolvingového charakteru. (Koncepce

bydleni CR do roku 2020, 2011, s. 111)
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Odpovédnost za oblast bydleni a vytvoreni stabilniho prostfedi je svéfena ministerstvu pro
mistni rozvoj. Diisledné respektovani jeho koordina¢ni role a definovani pozice Statniho fon-
du rozvoje bydleni jako hlavniho nastroje pro poskytovani podpory bytové politiky statu je
predpokladem pro uspésné naplnéni cili koncepce politiky statu v oblasti bydleni do roku

2020. (Koncepce bydleni CR do roku 2020, 2011, s. 111)

2.6 Typy panelovych konstrukéni soustavy

V Ceské republice probihal rozvoj vystavby panelovych domii mezi léty 1958 az 1990. Toto
feSeni umoziovalo vystavbu celych ¢tvrti novych obytnych domii v fadu let a slouzilo jako
rychlé feSeni bytové krize. Budovani panelovych doma ve velkych poctech se projevilo ve
zmén¢ razu mnoha meést, ve kterych tato vystavba probihala. Misto klasické rtiznorodé za-
stavby rostly standardizovana sidlisté. Z technického hlediska byly objekty nekvalitng prove-
deny. Hlavnim problémem byla nedostatecna tepelna izolace a to i pfe to, ze v pritb¢hu jejich

vyvoje dochazelo ke zptisnovani norem. (EkoWATT, 2010)

Prvnimi celosténovymi panelovymi domy byly typy G. Soustava G 40 byla vyvinuta v roce
1953, vroce 1957 je doplnila G 57. Oba systémy jsou malorozponové. Pro vystavbu byly
vyuzivany az do roku 1973. Vzniklo 1 nékolik materidlovych variant jako B 60, P 61, GOS
64, GOS 66 a experimentalni typy G 58 a G 59, které jsou zajimavé tim, Ze jde o kombinaci

sténového a skeletového nosného systému.

V roce 1959 zacalo projektovani nové soustavy, ktera by odpovidala tehdy novym konstruk¢-
nim feSenim. Vysledkem byly velkorozponové pfi¢né nosné systémy HK 60 a HK 65. Z nich
se posléze vyvinuly velmi rozsifené systétmy T 06 B a T 08 B pouzivané od roku 1965. U
téchto systémul prestava byt obvodovy plast’ soucasti typizace, to umoziiuje variabilitu. Mate-
ridly a systémy se 1isi podle variant, které byly produkovany v jednotlivych krajich. Maloroz-
ponova soustava T 06 B se stavéla az do roku 1990, velkorozponova T 08 B do 80. let, jedna-

lo se o fadové a bodové domy.

Soustavy vyvinuté po roce 1972 maji prevazné vrstvené obvodové panely. V piipadé VVU
ETA jde o velkorozponovou soustavu s piicné nosnym systémem. Déle vznikaji malorozpo-
nové soustavy PS 69, pozdéji PS 69/2. V Praze se od roku 1972 pouziva tfimodulova malo-
rozponova soustava Larsen & Nielsen s kombinovanym nosnym systémem. Podobné soustavy
jsou B 70 zroku 1970 a soustava BANKS zroku 1976. Existuji i ¢tyfmodulové soustavy

jako experimentalni HKS G, kterou v roce 1970 nahradila OP 1.11 s kombinovanym nosnym
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systétmem. Z ni vychazi OP 1.21 zroku 1984. Vystavba panelovych domut skoncila v roce
1990.

2.6.1 Panelové konstrukéni soustavy pouZité ve mésté Zlin

V tomto oddile jsou stru¢né popsany jednotlivé typy panelovych konstrukci, které byly pouzi-
ty pfi bytové vystavbé ve mésté¢ Zlin. Podrobnéjsi technicka data jsou uvedena v pfiloze €. 1.
V nésledujici tabulce jsou uvedeny pocty panelovych domu podle jejich konstrukénich typa,

celkovy pocet 630 objektt predstavuje 46 % vSech domii hromadného bydleni ve Zling.

Tab. ¢. 1 Pocet panelovych domii ve Zliné podle jejich typu

Typ panelové konstrukce Pocet Podil v %
G40 26 4,1
G 57 121 19,2
G 59 6 1,0
TOB 38 6,0
Soustava NKS-G 159 25,2
OP 1.11 161 25,6
T 06B 119 18,9
Celkem 630 100,0

G40

Prvni panelovy diim postaveny v roce 1954 v tehdejsim Gottwaldove je prave typ G 40. Jedna
se o pétipodlazni domy se dvéma oboustranné pruchozimi vchody. Prvni podlazi je monolitic-
ké zbyla ctyfi podlaZi jsou z panelovych dilc. Spoje mezi panely jsou zakryté ozdobnymi
pilastry. Na stfeSe se nachazeji ozdobné balustrady, v pribéhu let byly vétSinou snaty kvili
Spatnému technickému stavu a nebezpeci jejich padu na kolemjdouci. Rozpon paneli je 3,2
nebo 3,8 metru, svétla vyska podlazi 2,7 metru. Velmi pokrokové je vedeni horkovodniho
topeni ve sténach a v podlaze. Chybi balkony, coz z uzivatelského hlediska miize byt nevyho-
dou, avsak tento fakt usnadiiuje rekonstrukci objektii. Soucasti sklepnich prostor je protiato-
movy kryt. V roce 1955 ptibyla ve Zlin€ rohova varianta G 55 vyuZzivana k nadroznim varian-
tam. Typ G 40 se ve Zlin€ nachazi v ZSJ Kuty a ZSJ BeneSovo nabiezi. (EkoWATT, 2010;
Novak, 2008)
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G 57,58

Konstrukce vychazejici z typu G 40. Jedna se o deskovy nosny pti¢ny panelovy systém. Roz-
pon paneli je 3,6 metru, svétla vyska podlazi 2,7 metru. Ve Zlin€ byly od roku 1958 stavény
timto systémem tfi az péti patrové objekty. Oproti typu G 40 nenesou typ G 57 a G 58 ozdob-
né prvky jako pilastry kryjici spoje panelli a 0zdobné stfesni balustrady. Objevuji se zapusténé
lodzie. Soucasti sklepnich prostorti je u nékterych doma protiatomovy kryt, v ZSJ BartoSova
ctvrt’ jde o kazdy druhy diim. Pfitomnost krytu Ize snadno poznat podle pfitomnosti usti venti-
lace vzhledem ptipominajici betonovy hiib. Domy tohoto typu se ve Zlin€ vyskytuji v ZSJ za
Kozeluznou a ZSJ BartoSova ctvrt. (EkoWATT, 2010; Novak, 2008)

T 0B, T 06B

Konstrukéni soustava pouzivand pii panelové vystavbé od roku 1972 po celém tehdejSim
Ceskoslovensku. Jedna se o pfi¢ny nosny systém umoziujici velkou variabilitu vystavby od
domii fadovych pies vézové a bodové az k chodbovym. U tohoto systému je mozna vystavba
az 15-ti podlaznich budov. Rozpon panelil je 3,6 metru, svétla vyska podlazi je 2,65 metru.
Tento typ se vyskytuje ve Zlin¢ zejména v ZSJ Za KoZeluZznou, ZSJ Méstské Nivy a ZSJ
Kuty. (EkoWATT, 2010; Novak, 2008)

NKS-G

NKS-G byla vyvinuta ptimo ve Zlin¢ v roce 1968 a umoznovala velkou variabilitu vystavby.
Chodbové domy, bodové doby, deskové domy, tzv. elka a v neposledni fadé budovy dvou
segmenttl, které tvoficich dominantu Jiznich Svaht. Soustava také obsahovala jisté ozdobné
prvky jako cihlové oblozeni, domy také vykazuji lepsi kvalitu zednickych praci v porovnani
s pozd€jsi vystavbou, prvni bodové domy postaveny touto metodou. Rozpon panelt je 2,4m,
3m, 3,6m a 4,2m, svétla vyska podlazi je 2,65m. Ve Zling se tento typ vyskytuje vyhradné
v ZSJ Jizni Svahy I. (EkKoWATT, 2010; Novak, 2008)

OP1.11

Tento typ panelové konstrukéni soustavy vznikl v roce 1975. Ve Zlin¢ se nachazi pouze
v ZSJ Jizni Svahy 1II a tvofi druhou etapu vystavby Jiznich Svahti. Konstrukéné se jedna o
pricny nosny systém a kombinovany nosny systém. Rozpon paneli je 2,4m, 3m a 4,2 metra.
Svétla vyska podlazi je 2,65 metru. Touto konstrukéni soustavou jdou oproti NKS-G postavit

pouze deskové a bodové domy. (EkKoWATT, 2010; Novak, 2008)
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2.7 Technické problémy panelovych soustav

Pokud pomineme problémy, které mohou byt zptisobeny nedbalou vystavbou nebo zanedba-
nou udrzbou, je nejcastéjSim problémem panelovych domi je nedostatecna tepelna izolace a
sni spojené tepelné ztraty. Piestoze panelové domy maji obvodovy plast’ izolovany pomoci
sendvice, objevuje se zde mnoho tepelnych mostti, které zptisobuji zna¢né tepelné ztraty. Jed-

nim z mosti je oblast spoje jednotlivych paneld, jak je patrné z termografického snimku.

ridly. Na termografickém snimku se dale ukazuje dalsi stavebn¢ fyzikalni nedostatek je pouzi-

ti dnes nevyhovujicich dfevénych oken nebo nevyhovujicich dievénych panelii na lodziich.

Probléme je také dobra schopnost zelezobetonu vést zvuk. Pfi vystavbé panelovych domi
dochazelo k pouzivani tzv. nulovych podlah, kdy naslapna vrstva je polozena ptimo na stropni
konstrukei, disledkem je slabé tlumeni kroc¢ejového hluku. Problémem jsou také nespravné

provedené stfesni konstrukce.

2.8 Vyvoj bytového druzstevnictvi a vznik spolecenstvi vlastniku jednotek

V nasi zemi ma bytové druzstevnictvi dlouhou tradici sahajici az do obdobi pied 1. svétovou
valkou. V této dobé se bytova druzstva zamétovala spise na vystavbu levného bydleni pro
stfedni a nizsi vrstvu obyvatel. Vznikaji nejen samostatné domy s nékolika byty, ale buduji se
se celé ctvrti, zejména pro rostouci pocty délniki v tehdejsich méstech. Takto dokoncené ro-
dinné domy byly po dokonceni pievadény do osobniho vlastnictvi, byty byly pronajimany
formou neziskového najmu. Pocet ¢lend druzstev neni nijak omezen a pii splnéni podminek
danych druzstev mohou c¢lenové dle vlastniho uvazeni vstupovat i vystupovat, funguje zde

urcity princip rovnosti ¢lend. Z toho plyne jista troven obecné prospéSnosti druzstev, ktera je
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postavena na principu druzstevniho najmu. Obcansky zakonik jasné tikd, Ze za druzstevni byt
nemuze byt povazovan ten, jehoz ¢len plati bytovému druzstvu komercni, neboli ziskové na-
jemné predstavujici zisk pro pronajimatele. V minulosti bytovd druzstva navic pomahala i
budovanim naptiklad knihoven, potadanim kulturnich akci pro své ¢leny atd. Druzstevni byty
navic predstavovali lepsi zaruku uzivaciho prava pro své obyvatele. Po prvni svétové valce se
bytovy fond nachazel ve Spatném stavu a byla potieba novych bytl. Stat proto bytova druz-
stva podporoval finanéné piimo i1 formou slev na danich. To se projevilo rozmachem bytovych
a stavebnich druzstev mezi svétovymi valkami pisobilo 700 a necelych 1300 obecné prospes-
nych. Velka bytova druzstva tak je zname z pozdgjsich let vSak prakticky krome tizemi mésta
Prahy. Malé druZstva, které spravovala v t¢ dob& pouze n€kolik domt, neméla finan¢ni pro-

stfedky ani na zaméstnance a spravu jejich a domt provadéli dobrovolnici. (Dvotak, 2009)

Po 2. svétové valce ptichazi krize bydleni. Jak jiz bylo uvedeno, hlavnimi faktory jsou zane-
dbané udrzba a vystavba v dob¢ valky a povalecny babyboom. V letech po valce dochézi také
ke zmén¢ bytové politiky, bydleni zacina byt povazovano za socialni sluzbu. Po inoru 1948
jsou bytovéa druzstva povazovana za nezddouci. V roce 1953 doslo k regulaci najemného,
které jej vratilo na uroven roku 1939, coz pro stara druzstva znamenalo v podstaté ekonomic-
kou likvidaci. Dochdzi k oslabovani pravomoci druzstev a jsou pod pfisnym dohledem, z n¢-
hoZ se postupné stal ptimy statni dozor. Bytova druzstva se musela sloucit podle okresni pii-
slugnosti a stat fakticky piebral kontrolu nad veskerym jejich bytovym fondem. Clenska moz-
nost podilet se na spolu rozhodovani zanikla. Bytové jednotky byly pfidélovany mistnimi na-
rodnimi vybory, coz popielo klasické druzstevni principy popsané vyse. V 50. letech jiz nee-

xistuje jind nez statni bytova vystavba.(Dvorak. 2009)

Trvajici nedostatek bytl mél fesit DKBV to je Program druZstevni komplexni bytové vystav-
by. DKVB mél za cil plnéni statnich cilti v oboru vystavby nového bydleni a disponoval fi-
nancemi piimo ze statniho rozpoctu. Program vSak obsahoval 1 formu svépomocnou, kde se
do vystavby zapojily i budouci obyvatelé. Dvorak popisuje ve své knize tfi zakladni zpiisoby

realizace DKBV:
e ,.vystavbou bytovych budov a popft. i rodinnych doma

e zfizovanim bytli Upravami nebytovych prostor nebo nastavbami nebo vestavbami do

pidnich prostorti v budovach ve vlastnictvi socialistickych organizaci
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e stavebnimi upravami druzstevnich bytovych budov s byty III. a IV. kategorie na byty
I. nebo II. kategorie, popt. stavebnimi upravami nebytovych budov na bytové budo-

vy.“(Dvoiék, 2009, s. 12)

Stavebni bytova druzstva byla na pocatku podiizena narodnim vybortim. V roce 1964 doslo
ke zméné zalozenim Ustfedni rady druZstev. Nasledn& v roce 1969 piesly pravomoci na dvé
nové organizace Cesky svaz bytovych druzstev a Slovenského svazu bytovych druZstiev.
Krajské narodni vybory se zabyvaly komplexni bytovou vystavbou. Uzemni narodni vybory
realizovaly bytovou vystavbu a napomahaly provadéni DKBYV vystavbou ostatni infrastruktu-
ry, tvorili také lokalni bytovou politiku. Clenové druZstva se nemohli piimo podilet na fizeni
druZstva, €lenstvi v druzstvu vSak pfinaselo vyhodu ve formé vyssi jistoty pro obyvatele druz-
stevnich byt. Tato situace byla neménna az do roku 1989. Od roku 1977 v ramci DKBV
probiha stabilizacni vystavba, v tomto piipad¢ zdkladni vklad do druzstva platil podnik, pro
ktery se druzstevnik rozhodl pracovat. Stavebni projekty DKBV dobihaly jesté pocatkem 90.
let. Pfechod na trzni hospodatstvi po roce 1989 a s tim spojené zvyseni nakladl na vystavbu
znamenalo konec DKBV. Zasadni zménu piinesl zdkon ¢. 42/1992 Sb., o Upravé majetko-
vych vztahli a vyporadadni majetkovych néarokii v druzstvech. Hlavni pfinos tohoto zdkona
byla moznost bezplatného prevodu druzstevnich byt do soukromého vlastnictvi. Bytova
druzstva vznikala i v 90. letech 20. Stoleti, Slo vSak pfedevs§im o mensi druzstva, ktera vznika-
la prodejem napiiklad obecnich bytl, jejich ¢leny se stavali byvali ndjemnici. K obnoveni

druzstevnictvi v rozsahu, jak ho zname pied 2. svétovou valkou, nedoslo.

Vyse uvedeny zdkon €. 42/1992 Sb. v podstaté umoznil vznik druhé nejcastéjsi formy bydleni,
kterou je spolecenstvi vlastnikli jednotek. Jak pise Polakova (2006, s. 159) ,,S nastupem plat-
nosti transformacniho zakona mohli ¢lenové bydlici v druzstevnich bytech do Sesti mésict ode
dne Uc¢innosti zdkona vyzvat bytové druzstvo k uzavieni smlouvy o bezplatném pievodu
vlastnictvi bytu, pokud méli s druzstvem uzavienou najemni smlouvu.” Spolecenstvi vlastni-
kl jednotek nemd takovou tradici jako vlastnictvi druZstevni. Ma mnohé zapory plynouci
z nedotazené legislativy, které nefesi n¢které problémy, jeZ se mohou ve spolecenstvi vyskyt-
nout. Jedna se zejména o situaci, kdy se ¢lenové neschazeji v dostateném mnozstvi a spole-
¢enstvi tudiz neni schopno pfijimat rozhodnuti. Vyhody jsou v moznosti voln¢jsiho nakladani

majitell s jednotlivymi byty, jde zejména o pronajem, prodej atd.
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2.8.1 Soucasna legislativa v oblasti bytovych druZstev a spolecenstvi vlastniki

Pro druZstevnictvi je zdsadni zékon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik. Jsou v ném definova-
ny podminky existence a pojmy tykajici se druzstevnictvi. Podle §221 odstavce 2 ObZ. je
bytové druzstvo takové, které zajistuje bytové potieby svych ¢lenli. V zakoné je popsano
Clenstvi v bytovém druzstvu. Podminky zaloZeni druzstva, organy druzstva a jeho fungovani.
Prvnim krokem pro vznik druZstva je sloZeni €lenskych vklada, které tvoii zakladni kapitél,
minimu je 50 000K¢. Minimalni pocet ¢lenti je 5. DalSim krokem je ustavujici schiize, ktera
urci celkovou hodnotu zakladniho kapitalu, schvali stanovy, zvoli pfedstavenstvo a kontrolni
komisi. Poslednim krokem pfi zaloZeni bytového druzstva je zapis do Obchodniho rejstiiku,
datum zépisu je zaroven datum vzniku druzstva. Druzstvo timto nabyva pravni subjektivitu.
Vyse uvedené stanovy musi dodrzovat vSichni ¢lenové druzstva a druzstvo se podle nich musi
ridit. Jejich obsah vSak zcela nezélezi na libovili druzstva, protoze zakladni piedpisy jsou
vymezeny zakonem. V zdkon¢ jsou také vymezeny organy nutné pro fungovani druzstva. Jde
o Clenskou schiizi, predstavenstvem, které voli predsedu, kontrolni komisi a pifipadné dalsi
nutné organy. Mala druzstva do padesati ¢leni nemusi mit predstavenstvo a kontrolni komisi,
jejich funkei mize v tomto pripadé samotna Clenské schiize. Schiize ¢lenu musi byt zadoku-
mentovany. Druzstva jsou povinna kazdy rok vykazovat fadné ucetni uzaverky. Pokud by se
druzstvo rozhodlo ukoncit svou ¢innost, je zasadni vymaz z Obchodniho rejstiiku, ktery se

tidi ustanovenim Obchodniho zékoniku. (Taraba, 2006)

Pro spolecenstvi vlastnikt je zdsadni zakon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta. Tento zdkon se
zabyva vlastnickymi a spoluvlastnickymi vztahy k budovam, bytim a nebytovym prostoram.
V zakoné se také poprvé uvadi pojem spoleCenstvi vlastniku a to v navaznosti na prevody
byt do osobniho vlastnictvi. Podle novela tohoto zdkona ¢. 103/2000 Sb. vznika spolecenstvi
vlastniki v domé s nejméné péti jednotkami, z nichz alespon tfi patii tfem odlisSnym vlastni-
kiim. Jsou zde uvedeny také zakladni povinné organy spolecenstvi vlastnikti, jde o shroméz-
déni vlastnikti a vybor spoleCenstvi. Spolecenstvi vystupuje jako pravnicka osoba, nema vsak
vlastni kapital a oproti druZstvu je jeho zaloZeni 1 €lenstvi v ném ze zdkona povinné. Spole-

censtvi vlastnikti také nemize podnikat. (Taraba, 2006)

Dulezitym zakonem je také ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, od 1. 1. 2014 nabyva ¢innost
novy obc¢ansky zakonik ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zakonik je dilezity, protoze jak druzstva,
tak 1 spolecenstvi vlastnikl vstupuji do ob¢ansko pravnich vztahti. Dal§imi pravnimi piedpisy,
které maji s tou problematikou uZzsi souvislost, jsou vyhlaska ¢. 85/1997 Sb., o najjemném

z byt porizenych v druzstevni bytové vystavbé a uhradé za plnéni poskytovana s uzivanim
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téchto bytl, dale vyhlaska ¢. 372/2001 Sb., upravujici pravidla pro rozictovani nakladd na
tepelnou energii a nakladii na poskytovani vody mezi konecné spotiebitele a zakon ¢.
378/2005 Sb., o podpoie vystavby druzstevnich byt ze Statniho fondu rozboje bydleni. (Ta-
raba, 2006)
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II. PRAKTICKA CAST
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3 HISTORICKY VYVOJ MESTA ZLIiN A JEHO PROSTOROVA
STRUKTURA

V této kapitole je popséan historicky vyvoj mésta Zlin s dirazem na udalosti, které mély vliv
na jeho prostorové usporadani. Dale pak soucasny popis rozdéleni mésta na mistni ¢asti a ZSJ,

které jsou klicové pro nasledujici kapitoly mapujici samotné hromadné bydleni.

3.1 Historicky vyvoj mésta Zlin

Do roku 1322 se datuje prvni pisemnad zminka o méstu Zlin. Mésto bylo piirozenym femesl-
nym a obchodnim centrem pro své blizké okoli. AZ do konce 19. stoleti v§ak svym vyznamem
nepievysovalo okolni méstecka a pocet obyvatel nepresahnul 3000. Pii ziizeni okrest v roce
1850 spadal Zlin pod okres Uherské Hradisté, okresni ufad byl ve Zliné zfizen aZ v roce

1935. (Pokluda, 2006)

Vyznamnym byl rok 1894, kdy sourozenci Batovi zakladaji ve Zlin¢€ svou obuvnickou firmu.
Tato udalost ve svém dusledku ovlivnila socioekonomicky vyvoj mésta na dlouhd desetileti.
Na ptivodné obuvnickou vyrobu se postupné nabalovaly dalsi odvétvi. Vznikl podnik zamést-

navajici desetitisice lidi, ktery nadale rostl i po svém znarodnéni v roce 1945. (Pokluda, 2006)

vvvvvv

zpusoben zejména piilivem novych obyvatel do mésta Zlin za praci. V roce 1910 mél Zlin
3600 obyvatel v roce 1938 uz 38 000 obyvatel. V tomto obdobi ziskal Zlin mnohé ze svych
charakteristickych znakt. Jedna se zejména o tovarni budovy firmy Bat’a, mnohé budovy ob-
canské vybavenosti (Velké kino, Obchodni dim, Batova nemocnice, Masarykovi Skoly) a
rozsahlé residencni Ctvrti tvofené tzv. Batovymi domky, které obklopovaly vyrobni areal a
staré jadro mésta. Centrum meésta také doznalo mnoha zmén zejména vystavbou novych mo-

dernich doma. (Pokluda, 2006)

Z hlediska rozvoje hromadného bydleni je vSak diilezité az obdobi po 2. svétové valce. Do-
chazi k nartistu poCtu obyvatel, jeZ je zptsoben povaleénym babyboomem a dal$im rastem
Zlinského primyslu, z n€hoZ plynuly stale se zvySujici poZzadavky na novou pracovni silu.
V roce 1971 mél Zlin jiz 65 000 obyvatel, v roce 1990 dosahl pocet obyvatel maxima 87 000.
Tento obrovsky narist si vyzadal rychlé vybudovani velkého poctu novych byti. Proto ve
Zlin¢ vzniklo po roce 1945 mnoho objektl hromadného bydleni, které vytvofily celé nové
ctvrté mésta (Obeciny, BartoSova ctvrt’, Jizni Svahy atd.).(Pokluda, 2006; Cesky statisticky
urad, 2011)
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V obdobi po roce 1990 dochazi k poklesu poctu obyvatel na 81000 v roce 2000 az na 76 000
vroce 2010. (Cesky statisticky utad, 2011) Pokles obyvatelstva je po roce 1990 zpiisoben

predevsim osamostatnénim nékterych obci, poslednim piikladem mohou byt Zelechovice.

3.2 Prostorova struktura mésta Zlin

Tento oddil je dulezity zejména pro popis soucasné stavu hromadného bydleni a slouzi pro
pozdéjsi snazsi orientaci v prostoru meésta.

Meésto Zlin je ¢lenéno celkem na 30 mistnich ¢asti. Pro problematiku hromadného bydleni
jsou zejména diilezité mistni ¢asti s vyskytem domd hromadného bydleni, jako jsou naptiklad
Malenovice, Jizni Svahy I a II a Bartosova ¢tvrt. Nazvy mistnich casti, kde vyskytuji domy

hromadného bydleni a jejich pocty, popisuje nasledujici tabulka. (Magistrat mésta Zlin, 2008)

Tab. ¢. 2 Pocty domit hromadného bydleni v jednotlivych mistnich castech mésta Zlin

Mistni ast Pocet Podil v %
BartoSova Ctvrt’ 91 7,0
Buresov, VrSava 7 5
Cepkov, Ciganov, Nivy 13 1,0
Jizni svahy . 175 13,5
Jizni svahy Il 210 16,2
Kvitkova, Dily 166 12,8
Lazy, Lesni ¢twrt 24 1,9
Malenovice 153 11,8
Mokra, Zlinské Paseky 14 1,1
Obeciny 116 9,0
Podhofri 16 1,2
Podvesnd, BeneSovo nabfezi 73 5,6
Priluky 23 1,8
U Majaku a Filmové ateliery 13 1,0
Zale$na, Kuty 101 7,8
Zlin - centrum 101 7,8
Celkem 1296 100,0

lezité z hlediska hromadného bydleni. (Magistrat mésta Zlin, 2008)

Mapa nize zobrazuje na mapovém podkladu polohu vybranych mistnich ¢asti, které jsou di-
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Obr. ¢. 2 Mapa mistnich casti mésta Zlin (zdroj: Magistrat meésta Zlin)

Me¢sto Zlin se Cleni na 70 Zakladnich sidelnich jednotek, ne vSechny jsou vSak vzhledem
k tématu této diplomové prace dilezité. Pro riizkum v oblasti hromadného bydleni je
dilezitych pouze 22, v nichz se nechazeji domy hromadného bydleni. Jejich nazev spolu
s poctem domti hromadného bydleni, které se v jednotlivych ZSJ nachézeji uvadi nasledujici

tabulka. (Magistrat mésta Zlin, 2008)
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Tab. ¢. 3 Pocty domit hromadného bydleni v jednotlivych ZSJ mésta Zlin
Zakladni sidelni jednotka Poclet Podil v %

BartoSova Ctvrt 61 4,7
BeneSovo nabrezi 54 4,2
Ciganov-Vrsava 21 1,6
Domovy mladeze 5 4
Filmové ateliéry 13 1,0
Jizni Svahy I. 169 13,0
Jizni Svahy Il 215 16,6
Kuty 71 5,5
Kvitkova 66 5.1
Lazy 25 1,9
Lesni étvrt 18 1,4
Méstské Nivy 30 2,3
Mladcova 14 1.1
Morysovy domy 37 2,9
Obeciny 92 7.1
Podhofi 16 1,2
Prilucka 23 1,8
Priluky 8 ,6
Svarovec 13 1,0
Za Kozeluznou 140 10,8
Zale$na 30 2,3
Zlin stfed 175 13,5
Celkem 1296 100,0
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4 VYVOJ HROMADNEHO BYDLENI MESTA ZLIiN

Kapitola popisuje hlavni trendy ve vyvoji hromadného bydleni ve mésté z historického hledis-
ka. Dtiraz je kladen na obdobi mezi léty 1945 a 1990 kdy dochazelo k nejbouflivéjsi vystavbeé

v oblasti hromadného bydleni, zejména poté budovani sidlist’ panelového typu.

Tab. ¢. 4 Vystavba domii hromadného bydleni ve méste Zlin mezi roky 1920 a 2011 podle

obdobi a procentualniho zastoupeni

Pocet Podil v %
1920-1945 103 7,9
1946-1960 378 29,2
1961-1970 236 18,2
1971-1980 301 23,2
1981-1990 173 13,3
Uhrn 1191 91,9
1990-2011 105 8,1
Celkem 1296 100,0

Zdroj: Databdze domui hromadného bydleni ve Zliné

Tabulka €. 4 zachycuje prubéh vystavby domti hromadného bydleni ve Zling. Je z ni patrny
prabéh vystavby hromadného bydleni kdy celkem se v katastru mésta Zlin nachdzi 1296 do-
mi hromadného bydleni. Déle zni lze urcit, ze nejvétsi objem vystavby spada do obdobi
1946-1960 a 1971-1980, to casove odpovida vystavbé nejvétsich zlinskych sidlist’. V tabulce
¢. 5 jsou uvedeny jednotlivé konstrukéni typy panelovych domi a pocty ve, kterych byly sta-
vény v jednotlivych obdobich.
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Tab. ¢. 5 Vystavba panelovych domii ve meéste Zlin podle typu mezi roky 1946 a 1990

Obdobi vystavby domu hromadného bydleni
1946-1960 | 1961-1970 | 1971-1980 | 1981-1990
G40 26 0 0 0
G 57 54 65 0 2
G 59 6 0 0 0
Typ panelové konstrukce TOB 0 32 0 6
Soustava NKS-G 0 0 158 1
OP 1.11 0 0 0 161
T 06B 0 82 37 0
Celkem 86 179 195 170

Nasledujici tabulka ¢. 6 ukazuje pouziti konstrukénich soustav v jednotlivych ¢tvrtich. Po-
rovnanim udaju z tabulky €. 5 a 6 Ize vyvodit, ve kterych obdobich byly jednotlivé ctvrti bu-
dovany.

Tab. ¢. 6 RozlozZeni panelovych domu hromadného bydleni v jednotlivych mistnich castich
podle konstrukcni soustavy

Mistni Cast Typ panelové konstrukce Cel-
G40 G 57 G 59 TOB Soustava OP T 06B kem
NKS-G 1.11
BartoSova twrt 0 54 3 29 0 0 0 86
BureSov, VrSava 0 0 0 6 0 0 0 6
Jizni svahy |. 0 0 0 0 158 5 0 163
Jizni svahy |I. 0 0 0 0 1 156 0 157
Kvitkova, Dily 0 0 3 3 0 0 0 6
Malenovice 0 67 0 0 0 0 73 140
Podhofi 0 0 0 0 0 0 16 16
Podvesna, BeneSovo
Cablesi 14 0 0 0 0 0 0 14
Priluky 0 0 0 0 0 0 8 8
Zale$na, Kuty 12 0 0 0 0 0 22 34
Celkem 26 121 6 38 159 161 119 630
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4.1 Hromadné bydleni ve Zliné do roku 1945

Pied rokem 1945, zejména pied 2. svétovou valkou, probihala ve Zlin€ sice rozsahla vystavba
obytnych domtl, vétSina téchto staveb vSak byly typické cihlové domky. Z velké ¢asti se jed-
nalo o dvoupodlazni cihlové dvojdomky s rovnou stiechou, kdy obé casti mély vlastni vstup a
byly na sob€ v podstaté nezavislé. Byly stavény ve velkém mnozstvi firmou Bat’a jako bydleni
pro rychle rostouci pocty firemnich zaméstnancti. Samy o sobé vSak nepiedstavovaly klasické
zastupce hromadného bydleni. Jejich podstatou bylo poskytnout zaméstnanctim firmy Bat'a na
svou dobu komfortni bydleni za pfijatelné penize. Domy hromadného bydleni vznikaly spise
jednotlivé a netvotily néjak sjednocené komplexy. Z tabulky €. 1 vyplyva, Ze mezi léty 1920 a
1945 vyrostlo na uzemi mésta 103, domt hromadného bydleni, které dodnes stoji, 97 z nich
se nachazi v ZSJ Zlin stfed. Domy vznikaly vétSinou jakou soukromé najemni domy nebo
domy rodinné, jez byly za socialismu piebudovany na domy bytové. (Novak, 2008) Jedna se
o stavby cihlové konstrukce, které pti patficné udrzbé vykazuji zna¢nou trvanlivost. Jednim
ze zastupctt hromadného bydleni z tohoto obdobi jsou Elektrické domy ¢.p. 3345 a 3346 od

architekta Miroslava Lorence, které se nachdzeji na ulici Lorencova.

4.2 Hromadné bydleni ve Zliné 1945 — 1960

V povéale¢ném obdobi narostla potifeba vystavby novych bytt. Tato situace byla zptisobena
jednak degradaci bytového fondu v obdobi 2. svétové valky, ale piipadé Zlina zejména stalym
rastem obyvatel. V nejblizsich letech po valce byl pfi¢innou poptavky po novém bydleni hlav-
n¢ babyboom a vznik novych rodin. Od 50. let jde zejména o piiliv nové pracovni sily do més-
ta do zavodii jako Svit, ZPS a Rudy Rijen. V tomto obdobi zac¢inaji vznikat prvni zlinska sid-
listé slozena ze tii a vice etdzovych domu. Nejdiive se jedna o vystavbu domt cihlovych, sna-
zicich se architektonicky navazat na piedvalecny bat'ovsky styl a jeho standardy. Prvnim sid-
listém se stava Fucikova ¢tvrt, dnesni Obeciny, u které se jesté pouziva cihlova konstrukce, se
nachazi ve stejnojmenné ZSJ. Podobné domy byly postaveny i v ZSJ Zalesna. Dal§im pokus
navazat na predvale¢nou zlinskou architektury se stala vystavba Vézovych a Morysovych
domii v ZSJ Morysovy domy, které jsou doplnény n€kolika domy, které jsou stejné jako na
Fucikove ¢tvrti. Pocatkem 50. let se i ve Zlin€ zacCina v architektufe objevovat styl socialistic-
kého realismu, jeho zastupci jsou zejména bytové domy na ulici Sokolskd v ZSJ Kuty a sidlis-

t¢ Kamenna. I u téchto domt je stavebnim zakladem cihla.

Cihlova vystavba je vSak ¢asove i finann€ narocnd. (Novék, 2008, s. 16) Ve Zlin¢ se zacina

s panelovymi domy experimentovat jiz v roce 1946, kdy na ulici Podvesna IV vyrostl prvni
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dim z zelezobetonovych prefabrikatli, nejednd se sice o klasicky panelovy dim, jelikoz je
postaven spise z tvarnic o rozmérech 90 x 270 cm. (Novak, 2008, s. 16) Prvnim panelovym
domem je typ G 40 stojici na ulici BeneSovo nabtezi, které je prvnim panelovym domem
v Ceskoslovensku. (Novak, 2008, s. 16) Dalsi typy G 40 stoji v ZSJ BeneSovo nabiezi a ZSJ
Kuty. Vletech 1958 — 1962 bylo vystavéno prvni zlinské panelové sidlisté BartoSova Ctvrt
tvorici stejnojmennou ZSJ. Typové se jednalo o domy G 57,58 a jeden experimentalni G 59.
(Novak, 2008, s. 17) Zajimavosti je velkoryse pojata zelen a socialni vybavenost véetné kou-

paliste, které byla vybudovana jesté pred dokoncenim sidliste.

4.3 Hromadné bydleni ve Zliné 1961 -1990

V tomto obdobi bylo postaveno 55 % vSech domt hromadného bydleni ve mésté Zlin. Vznikly
nejvetsi zlinskd sidlisté Jizni svahy a Malenovické sidlisté. Probihala také rozsahla vystavba
v ZSJ] Kuty, byla rozsitena Bartosova ctvrt’ ZSJ M¢stské Nivy a bylo vybudovano sidlisté
Podhoti.

V celém obdobi mezi 1éty 1961-1990 je vSak patrna postupna degradace kvality panelové
vystavby. Na pocatku 60. let se pii vystavbé v Malenovicich stale pouziva konstrukéni typ G
57 a G 58, ktery se ve Zling jiz osvédCil ZSJ Bartosova ¢tvrt. Koncem 60. a v 70. letech se
v Zlinské vystavé zac¢ind vyuzivat konstrukéni typ T OB a T 06B, ktery se uplatnil zejména
pii pokracujici vystavbé v Malenovicich, pfi rozsifeni BartoSovi ¢tvrti, na Kutech a na Podho-
i. Vyjimku tvoii konstrukéni soustava NKS-G pouzitd pii prvni etapé vystavby sidlisté na
Jiznich Svazich. V 80. letech pokracovala vystavba na Jiznich Svazich. Vzhledem
k ekonomickym problémiim, které se zacaly v Ceskoslovensku projevovat, bylo nutné vy-
stavbu novych byt zlevnit. (Novak, 2008) Rozhodnutim GR PS Ostrava proto byla pro dru-
hou etapu vystavby Jiznich Svahl pouZita konstrukéni metoda OP 1.11, ktera byla v té dobé
celorepublikovych standardem. Druha etapa nebyla nikdy podle ptivodnich plani dokoncena,

kvili politickym zménam roku 1989, které mély dopad 1 na bytovou vystavbu ve mésté Zlin.

4.4 Hromadné bydleni ve Zliné po roce 1990

Zacatkem 90. let dochazi k utlumu sidlistni vystavby. V oblasti hromadného bydleni se v 90.
letech stavi pouze jednotlivé projektti jako naptiklad polyfunkéni diim na BartoSove Ctvrti,
roste totiz poptavka po individuélnim bydleni. Z toho divodu dochazi k suburbanizaci a lidé
ztraceji zajem o hromadné bydleni. Vystavba objektl hromadného bydleni zac¢ind ve vétsim

méfitku probihat az po roce 2000. Vétsina vystavby je realizovana v oblasti ZSJ Jizni Svahy
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IT v mistech kde m¢ly pavodné stat panelové domy druhé etapy vystavby sidlisté Jizni Svahy.
Vystavba je realizovana formou cihlovych domu. Pristupové komunikace, parkovaci mista a

zelen jsou pii nove vystavbe feSeny oproti starsi vystavbé mnohem 1épe.

4.5 Soucasné bytové druzstevnictvi ve mésté Zlin

Pro vznik druzstevnictvi tak jak ho zname, byl dilezity zdkon ¢. 27/1959 Sb. o bytovém druz-
stevnictvi, ktery piijalo Narodni shromazdéni Republiky ceskoslovenské v kvétnu 1959. To
vytvofilo zaklad pro vytvafeni bytovych druzstev. Jak jiz bylo zminéno v teoretické casti,
bytova druzstva sice existovala jiz pred 2. svétovou valkou, ve Zliné naptiklad bytové druz-
stvo Podfevnicko, ale soucasné bytové druzstevnictvi spiSe vychazi z bytovych druZstev za-
kladanych po roce 1960. Dnesni pravni zaklad pro bytové druzstevnictvi tvoii obchodni za-

konik 513/1993 Sb., z néhoz vychazi 1 druzstevni stanovy. (SBD Budovatel Zlin, 2012)

V soucasnosti na izemi mésta piisobi podle obchodniho rejstiiku 6 bytovych druzstev. (Minis-
terstvo spravedlnost Ceské republiky, 2012) Nejvétsi z nich je SBD Budovatel Zlin, které
jako jediné bylo zaloZeno jesté pted rokem 1989, piesnéji v roce 1959, v souCasnosti se jedna
0 nejvetsi spravee bytového fondu ve Zlinském kraji, ktery spravuje skoro 12 000 bytt. (SBD
Budovatel Zlin, 2012) Ostatni druZstva jsou svym rozsahem mala a spravuji pouze jeden az
dva domy. Vyjimku tvoifi Bytové druzstvo Podlesi, které bylo zalozeno statutdrnim méstem
Zlin a obchodni spolecnosti Sprava domti Zlin, spol. s.r.o0. za ucelem spolu financovani vy-
stavby Sesti bytovych domu v lokalit¢ na Podlesi. Druzstvu byla poskytnuta méstem Zlin

pujcka 26,5 mil. K¢ na dobudovani téchto doma. (Magistrat mésta Zlin, 2008)

Meésto Zlin je ve srovnani s ostatnimi krajskymi velmi specifické vysokym podilem bytovych
jednotek v soukromém vlastnictvi, proto neni druZstevnictvi tak rozsahlé jako v ostatnich més-

tech. (Magistrat mésta Zlin, 2008)
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5 PROSTOROVE ZHODNOCENI SOUCASNEHO STAVU
HROMADNEHO BYDLENI MESTA ZLIN

V nasledujicich oddilech je popsan soucasnych stav sidlistni vystavby se zaméfenim zejména
na panelové domy. Zakladni udaje pro tuto kapitolu se nachézeji v ptiloze P III a P IV.
V ptiloze P III je uvedena tabulka s pocty domti hromadného bydleni podle stupné oprav
v jednotlivych ZSJ mésta Zlin, dalsi priloha P IV obsahuje tabulku pocty domti hromadného
bydleni podle vlastnika v jednotlivych ZSJ.

BartoSova ¢étvrt’

Takto ctvrt’ je tvorena dvéma ZSJ a to BartoSova Ctvrt” a Méstské Nivy celkem tvofi mistni
cast BartoSova Ctvrt. Vystavba obytnych domt v prvni z vySe uvedenych ZSJ je prevazné
tvofena deskovymi panelovymi doby konstrukéni soustavy G 57 postavenymi v letech 1958-
1962, které maji 3-5 obytnych pater. Vyjimky tvofi pouze zdény bytovy obchodni dim ¢.p.
4009, panelovy dim ¢.p. 3995-7 tzv. ,,Vc¢elin® jez je konstrukéni soustavy G 59 a déle nove
postaveny diim s pecovatelskou sluzbou ¢.p.5352. Vétsina bytovych jednotek v téchto domech
ve vlastnictvi soukromych vlastnikii a funguji zde spolecenstvi vlastnikti, které domy spravuji.
To se ptiznivé promita do stavu domti. VSechny stars$i domy az na ¢.p. 4009, coz je jiz zmino-
vany zdény bytovy obchodni diim, prosly rozsdhlymi rekonstrukcemi. VSechny jsou noveé za-
tepleny, valna vétSina ma vyménény vchodové dvete a sklepni okénka. Z vlastni zkuSenosti
mohu za problém oznacit vyménu plastovych oken, jelikoz nekterd spoleCenstvi se rozhodla
nechat tuto pomérné nakladnou opravu na jednotlivych vlastnicich byt a si bud’ nemohou

opravu dovolit, nebo o ni nejevi zajem.

Druhé polovina BartoSovy Ctvrté, ktera je tvorena ZSJ Me¢stské Nivy, vznikla pfiblizn€ o de-
set let pozdéji, zacatkem 70. let, neZ piivodni BartoSova ctvrt’. Bytova vystavba se pievazné se
stava ze Ctyfpodlaznich deskovych panelovych domti konstrukéniho typu T 0B, vyjimku tvori
pouze nove postaveny polyfunkéni ditm €.p. 377 z roku 1996 a budova Domova s chranénym
bydlenim ¢.p. 292. Bytové jednotky v téchto panelovych domech jsou spravovany spolecen-
stvimi vlastnikti. I kdyZ je tato vystavba mladsi nez starsi domy G-57 jsou vSechny, az na dva,
po rozsahlych opravach, jsou zateplené, maji opravené balkony, maji vyménény sklepni
okénka a vchodové dvefe. Dva neopravené domy jsou bohuzel, co do poctu bytl a rozmért,
dva nejvétsi v celé mistni ¢asti BartoSova ctvrt’. Jedna se dim ¢.p. 4128-33 na ulici Dievnic-
ka, u kterého nebyly provedeny opravy az na nékolik oken, ktera si vyménili majitelé z vlastni

iniciativy. A dale pak dim ¢.p. 4134-39 na ulici Zborovska, ktery ma vyménény pouze vcho-
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dové dvefe a opét pouze nékolik oken za plastova. AC struktura majiteld je stejna jako ve
zbytku mistni ¢asti, dim je ve spravé spolecenstvi vlastnikd, je zde problém ve velikosti téchto
domti. Jedna se totiz o velké deskové konstrukce o Sesti sekcich, z toho plyne velky pocet ma-
jitelii. Z rozhovoru s n¢kolika ndjemniky, je problém se shodnout na otdzkach feSeni oprav a

udrzby domu jako celku.
BeneSovo nabiezi

Tato ¢tvrt’ tvoii stejnojmennou ZSJ. Vznikla koncem 40. a v prvni poloving 50. Let minulého
stoleti. Jedna se o kombinaci ¢ty domt ve stylu socialistického realismu, experimentalniho
domu na ulici Podvesna IV, n€kolika cihlovych domi se ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi a pa-
nelovych domil typu G 40, jez tvoii 50 % ctvrti. Nachézi se zde také pamatkoveé chranény
panelovy diim typu G 40 z roku 1954, jez je prvnim postavenym panelovym domem v byva-

1ém Ceskoslovensku.

Vzhledem k dobé vystavby je jiz vétSina bytovych jednotek v soukromych rukou a v 90 %
jsou ustaveny spolecenstvi vlastnikti. To ma za nasledek, ze domy ve zdejsi Ctvrti prosly
v poslednich deseti letech az na n¢kolik vyjimek, které tvori mensi cihlové celky, rozsdhlymi
rekonstrukcemi. To pfispélo spolu s vyhodnou polohou blizko centru mésta ke zvySeni atrak-

tivity bydleni v této Ctvrti.
Bonécko

Rozsahem zéastavby malé sidliste¢ v ZSJ Ptilucka a vzniklo v 70. letech. Je tvofeno dvéma typy
zdénych domu. Jednim typem jsou pétipodlazni tzv. kostky, druhy typ predstavuji tfipodlazni

domy, jez typove piipominaji vystavbu na Fucikove Ctvrti.

Z hlediska vlastnické struktury jsou byty v soukromém vlastnictvi, jednotky, které stalé vlast-
ni druzstvo, tvoii pouze minimum bytového fondu do 5 %. V domech jsou zalozena spolecen-
stvi vlastnik(i. Domy na sidlisti neprosly zadnymi zasadnimi opravami, maximalné jsou u
nékterych opraveny vstupy. I volné plochy mezi domy a chodniky nejsou opraveny a misty

pusobi zchatrale.
Zlin-Centrum

Je tvoteno ZSJ Zlin-stted. Bytovy vystavba v této Casti mesta je charakterizovana velkym

mnozstvim rodinnych a bytovych domti rizného staii a typu. Proto zde zminim pouze nejdu-

vvvvvv



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 50

Jednim z ptikladd je dim Cedok zroku 1974. Jedna se téinactipodlazni bytovy diim s ob-
chodnim parterem v pfizemi. Cely objekt je v soukromém vlastnictvi spole¢nosti TOMA a.s.
se sidlem v Otrokovicich. Na domé& doslo pouze k opravé vstupu a spodni Casti s obchody a

sluzbami.

Dalsi ptikladem je bytovy diim na ulici Vodni €.p. 4201-4210. Jedna se deviti podlazni pane-
lovy diim, v jehoZ spodni ¢asti se nachdzi prostory pro sluzby. Cely diim je ve vlastnictvi més-

ta a prosel kompletni rekonstrukei.

Zastupci panelové vystavby v centru jsou panelové domy po obou strandch, zapad a vychod,
ulice Dlouha. Ve spodni casti domil se nachazeji prostory pro obchody a sluzby, které vypliu-
ji spodni patro. Nad nimi se nachazi ¢ast obytnd. Domy jsou postaveny panelovou metodou T
06B. Bytové jednotky jsou ve vlastnictvi soukromych osob a jsou zde spolecenstvi vlastnikii.

Zrekonstruovany jsou vSak pouze ¢.p. 4305 a 4306.

Jednim z poslednim domi v této lokalité jeZ neni stale opraven je dim C.p. 488, tzv. Trantir-
ktv, jedna se o cihlovy dim z roku 1940. Problémy s rekonstrukci a vyuzitim tohoto domu
plynou z vlastnické struktury. Vlastni jej dvé soukromé osoby, které¢ se na dal$im postupu

v otdzkach vyuziti budovy nemohou shodnout. Objekt nachazi pfimo na ndmésti.

Objekty v ZSJ Zlin-stfed jsou az na nékolik vyjimek, jako na napi. Trantirkiv dim zrekon-

struovany.
Domovy mladeZe

Z domli hromadného bydleni v tomto ZSJ je pozoruhodnou stavbou Kolektivni dim roku
1950, jedna se o patnacti podlazni zelezobetonovy skelet vyplnény cihlovym zdivem, ve Zliné
typické konstrukéni feseni z predvalecné éry napiiklad na primyslovych budovach v arealu
firmy Bat’a. Zajimavosti je moznost ménit vnitini ¢lenéni jednotlivych byt pomoci dievénych
montovanych piicek. Dim disponoval také rozsahlym zazemim, byla zde Skolka, jesle, restau-
race (dnesni galerie Alternativa), knihovna, klubovna, t€locvi¢na a dokonce 1 fotokomora. Pro
svou vyjimecnost je dnes Kolektivni diim kulturni pamatkou. VSechny bytové jednotky jsou
vlastnény soukromymi osobami a je vytvoieno spolecenstvi vlastniki. Budova také prosla

rozsahlou rekonstrukci. (Novak, 2008, s. 75)

Dalsi stavbou hromadného bydleni je tzv. Bytovy dim Svobodnych matek. Jedna se o budovu

s malometraznimy byty, ktera je ve vlastnictvi mésta. Stavba je zrekonstruovana.
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Nejnoveéjsim prikladem hromadného bydleni v této lokalité je trojice Sestipodlaznich domti na
ulici Bfeznicka nad Velkym kinem. Vlastnicka struktura je typicka pro tento typ novostaveb,

kdy jednotlivé bytové jednotky jsou postupné prodavany a dosud neprodané vlastni developer.
Fabianka

Drobné sidliste¢ v ZSJ Filmoveé ateliéry. Sklada se ptrevazné z cihlovych dvoupodlaznich domt
mensich rozmérti vybudovanych v 50. letech, které pfipominaji vystavbu na Fucikové ctvrti.

V 60. a 70. letech bylo postaveny Ctyfi panelové domy.

Ve vlastnické struktufe bytovych jednotek pievazuje soukromé vlastnictvi, nékteré jednotky
dale vlastni druzstvo. Rozsah oprav domt se li§i zejména podle typu konstrukce, cihlové do-
my maji vétSinou opraveny pouze vstupy, u panelovych domti probéhly i opravy oplasténi.
Nejméné jsou opraveny malé dvoupodlazni bytové domy, jez dle mého nazoru s ohledem na
datum vystavby pocatkem 50. let a pozorovanim patrny chatrajici stav nékterych prvka, by
opravu potiebovali. Jejich problém je vSak nizky pocet bytovych jednotek, pouze Ctyti v kaz-
dém domé, a proto mensi moznost tvorby finan¢nich prostfedkii a z toho plynouci mensi moz-

nost opravy provadet.
Obeciny (Fucikova ¢tvrt))

Tato ctvrt’ zacala vznikat kratce v reakci na nedostatek bydleni kratce po 2. svétové valce jiz
vroce 1946 pod nazvem ctvrt’ Julia Fucika, po roce 1990 pfejmenovana na Obeciny. Jako
takova spada do ZSJ Obeciny. Sklada se ze tii podlaznich cihlovych domd, které jsou na jed-
né stran¢ opatienych balkony s plechovym krytim, které jsou nachylné na povétrnostni vlivy.
Kompozicné se ¢tvrt’ sklada z dvaceti rizn€ dlouhych fad vyse uvedenych domti. Charakteris-
tickym znakem domi jsou vchodové plastiky, které jsou pro kazdy vchod jedine¢né. Zajima-
vosti je, ze ¢tvrt’ jako takova nebyla vybudovana najednou. Prvni domy (ulice Obeciny) jsou

z roku 1946, ale posledni domy (ulice Obeciny XIX) jsou z poloviny 70. let.

Velky rozptyl v dobé vystavby se projevuje v urovni oprav provedenych na jednotlivych do-
mech. Na starSich domech miizeme pozorovat opravy vchodi, balkonti a vétsiny oken, jejichz
vymeéna je vSak povétSinou realizovana na vlastni naklady jednotlivych vlastniki, proto neni
plosné pro celé domy. Oproti tomu novéjsi domy jsou v podstaté bez oprav. Vlastnické struk-

tury se tento stav prili§ nedotkl, jelikoz ¢tvrt’ byla stavéna svépomoci, druzstevni vystavba.
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JiZni svahy

Sidlisté Jizni svahy je nejvétsi sidlistém ve Zling. Je tvofeno ZSJ Jizni Svahy I a Jizni Svahy
I1. Pocet obyvatel zijicich na tomto sidlisti, je vice nez 20 000, to pfestavuje vice nez ¢tvrtinu
poctu obyvatel Zlina. Dle mého nézoru je toto Cislo ovSem vétsi, jelikoz se zde nachazi velké
mnozstvi bytl, které je pronajimano studentti a lidem, jez do Zlina pfisli za praci. V obou
pripadech nemaji tito lidé na Jiznich svazich trvalé bydlisté. Proto je popis tohoto sidliste,

vzhledem k jeho velikosti, roz¢lenén na vice oddilti, jako kritérium slouzi etapa vystavby.
Jizni svahy I. etapa

Prvni etapa byla budovéna v letech 70. letech podle vitézného navrhu z roku 1968. Hlavni
vyhodou prvni etapy je pouzity systém paneltt NKS-G, které byly mistni novinkou a byly vy-
rabény v panelarné umisténé piimo na sidlisti. (Novak, 2008, s. 21) Z byvalé panelarny je
dnes supermarket Billa. Systém NKS-G umoznuje velkou variabilitu vystavby a také obsahu-
je jisté dekorativni prvky, jako napiiklad oblozeni imitujici cihlové zdivo. Jeji variabilitu do-
klada mnozstvi typti domd, které v 1. etap€ vyrostly. Jedna se zejména, pro tuto etapu typické,
bodové domy, jejichz vyska se 1isi tak a by citlivé zapadly do okoli. Dal§im typem jsou lodZi-
ové domy tzv. elka, které nestoji samy o sobé&, ale tvoii komplex s tiipatrovymi domy a
v podstaté¢ podzemnimi gardzemi mezi nimi. Dale se pak vyskytuji chodbové domy, ve kte-
rych se vyskytuji skoro vyhradné garsoniéry. Terasové domy stavéné svépomoci formou bri-
gady. Dominantou prvni etapy je tzv. Prvni segment, coz je ¢trnactipodlazni podlazni segmen-
tovy diim, v jehoz okoli se nachdzi i objekty obcanské vybavenosti a tvoti stied I. etapy, ob-

jekt patii méstu a nachazi se zde malometrazni byty.

Vétsina, pies 80 % bytl, je v soukromém vlastnictvi zbytek jsou stale ve vlastnictvi druZstva.
Z hlediska oprav prosly domy v prvni etap& za poslednich 10 let znaénym zlepsenim. Setfenim
v misté bylo zjisténo, Ze skoro vSechny bodové domy prosly kompletni rekonstrukci, zbylé
typy jsou alespoil ¢asteCné zrekonstruovany nebo se rekonstrukce ptipravuje. Jedinou vyjim-
kou predstavuje tzv. elko na ulici U Trojaku. Diky mnozstvi opravenych domil, nizsi hustoté

zastavby a dobré dostupnosti, zacina byt bydleni v prvni etapé opé€t zajimavé.
JizZni svahy II. Etapa

Pti vystavbé druhé etapy v 80. letech bylo nutné hledat uspory, proto bylo upusténo od NKS-
G a ptikazem Generdlni feditelstvi pozemnich staveb Ostrava, pod niz byly Pozemni stavby
Gottwaldov zatazeny, byl zvolen typ panelové vystavby OP 1.11. I kdyz sice tato soustava
nabizi vétsi plosny standart, variabilnost vystavby je omezend. (Novak, 2008, s. 40) Z toho
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ditvodu je II. etapa typoveé hlavné omezena na velké deskové bloky a bodové domy oboje o
osmi podlazich. V této etapé vzrostla hustota zastavby z diivodu uspory stavebniho prostoru.
Ve IlI. etapé také dochdzelo ke zpozdéni vystavby objektl obCanské vybavenosti, jez se do-
koncovaly se opozdéné nebo se nestihly dokoncit viibec. I tato etapa ma sviij ,,segment®, tzv.
Druhy segment je kopii prvniho segmentu obsahuje malometraZzni byty, je v majetku mésta a

prosel ¢aste¢nou rekonstrukei.

Prizkumem pied zpracovanim praktické ¢asti bylo zjisténo, ze z hlediska vlastnické struktury
neni II. etapa stejnoroda. Struktura vlastnictvi bytovych jednotek v jednotlivych domech je
rozdélena mezi soukromé majitele a druZstvo. Na pomér tohoto rozdéleni ma vétSinou vliv
datum vystavby toho, kterého domu, ¢im je diim starsi, tim je mén¢ druzstevnich byt a nao-
pak. V podstaté stejna zavislost plati 1 pro uroven oprav. Domy postavené na pocatku II. etapy
jsou jiz zcela zrekonstruované, zatimco domy postavené na konci této etapy maji vétSinou
maximalné opraveny vstupy a vyménéna stara okna za plastova. Je zde 1 n€kolik byti vlast-
nénych soukromymi spolecnostmi a par jich vlastni také mésto Zlin. Tyto domy jsou bud’

zrekonstruovany, nebo vzhledem k datu vystavby jsou stale v dobrém stavu.
JiZni svahy — nova vystavba po roce 1990

Po sametové revoluci v roce 1989 postupné ustala vystavba panelovych domu ve II. etapé.
Zustalo ta zde volné prostranstvi, kde mely ptivodné stat panelové domy II. etapy. Zde vzniklo
mnoho typové odlisnych domti novodobé konstrukce. Mezi nimi naptiklad Dim pokojného
stafi na ¢.p. 5550. Poslednim je dim €.p. 5630 na ulici Kfiby vznikly na misté byvalé zdevas-
tované teplarny. Nova vystavba je mén¢ husta nez predeslé etapy ma Iépe feSené piistupové
cesty a plochy mezi jednotlivymi domy. Jeji vyhodou je také feSené parkovani formou mnoz-
stvi parkovacich ploch mezi domy, coz je zvlast¢ v II. etapé obrovsky problém. (Novak,

2008)

Struktura vlastnictvi se vyvijela tak, ze bytové jednotky byly postupné rozprodavany develo-
pery jednotlivym vlastnikii, proto je ve vSech domech kombinace fyzickych osob sdruzenych
ve spolecenstvi a podnikatelského subjektu. Technicky stav je dobry jelikoz se jedna o no-

vostavby.
Kamenna

Nachazi se v ZSJ Lazy az na jeden diim €.p. 3854, jez se nachazi v ZSJ Lesni ctvrt. Celé sid-
listé je ukazkou socialistického realismu (Sorely) ve Zlin€. Bylo vybudovano v letech 1953 az

1955. T kdyz jsou vSechny domy stylové stejné, jde o cihlové domy se sedlovou stiechou,
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v jejich velikosti se li§i a to od menSich dvou podlaznich staveb a az po velké pétipodlazni
bytové domy. V 90. letech byly v podkrovi né¢kterych domt vybudovany velké mezonetové
byty. (Novak, 2008)

Vlastnické struktura je na celém sidlisti stejnd, byty jsou v soukromém vlastnictvi, az na dvé
vyjimky €.p. 3848 a 3854, které jsou v obecnim vlastnictvi. V ostatnich domech jsou bytové
jednotky soukromé a jsou vytvorena spolecenstvi vlastnikti. Z hlediska oprav ptsobi sidlisté
velmi rozporuplné. I pfes to, ze vétSina doml zde prosla rozsahlou rekonstrukei, existuji zde 1

vyjimky zcela bez oprav, presné pocty jsou uvedeny priloze P III.

Kuty

Pokud bychom tuto ¢tvrt’ urcili podle stejnojmenné ZSJ dostaneme riiznorodou smes zastavby
rizného typu z rizného obdobi. Z hlediska naSeho z4jmu o hromadné bydleni jsou nejdiilezi-

t&jsi cihlové obytné domy ve stylu socialistického realismu na ulici Sokolska, soubor panelo-

vych domii typu G 40 na ulicich Pad€lky a panelové domy typu T 06B na ulici Kuty.

Domy T 06B se skladaji s osmipodlaznich deskovych domi az na tfi tfinactipodlazni domy
veézové. Vsechny domy jsou opravené a udrzované, vyjimku tvoii pouze dva domy ¢.p. 1956 a
1955 vlastnéné spolecnosti Stimex a.s., které jsou bez oprav. Tyto domy tvofi také vyjimku
v oblasti vlastnické struktury, protoze v ostatnich domech existuji spolecenstvi vlastnikl a
bytové jednotky v téchto domech jsou vétSinou v rukou soukromych vlastniki az na par druz-

stevnich bytt.

Byty v panelovych domech typu G 40, jsou v rukou soukromych osob, jsou zde zalozeny spo-

leCenstvi vlastniki. Domy jsou kompletné zrekonstruovany.

Bytové jednotky v domech ve stylu socialistického realismu na ulici Sokolska jsou ve vétsing
ptipadt v soukromych rukou a jsou zde spolecenstvi vlastnikii. Domy maji opravené vstupy a

vyménéna okna, presné pocty jsou uvedeny piiloze P III.

Dominantou této Ctvrti je tfinacti podlazni dam ¢.p. 622 z roku 1968 obsahujici 102 bytovych
jednotek a prostory obCanské vybavenosti. Ve ¢tvrti je také noveé postaven obytny diim &.p.

5476.
Kvitkova a Sevcovska

V ZSJ Kvitkova se nachazi velké mnozstvi domt riznych typu.
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Trojice domii ¢.p. 4063,4075 a 4078 jsou patnactipodlazni domy typu T 0B z nichz kazdy
obsahuje 104 bytii. (Novak, 2008, s. 21) C.p. 4063 prochazi v soudasnosti rekonstrukci, &.p.

4075 je rekonstruovan, 4078 ma pouze opraven vstup a okna vyménény za plastové.

Dalsim vyznamnym prvkem hromadného bydleni jsou panelové domy na ulici Kvitkova ¢.p.
4188-4194 zkonce 60. let. V domech existuji spolecenstvi vlastnikli a jsou kompletné zre-

konstruovany.

U ostatnich staveb hromadného bydleni v této oblasti plati, Ze pokud se jedna o panelové do-
my tak jsou kompletné zrekonstruované. Cihlové maji vétSinou opraven plast, avSak vzhle-

dem k izola¢nim vlastnostem cihly neni zatepleni nutné.
Malenovice sidlisté

Sidlisté se nachazi v ZSJ Za Kozeluznou, dalSich tfinact v ZSJ Svarovec. Rast sidlisté v této
lokalité byl vysledkem rtistu tehdejSiho priimyslového podniku Zavoda piesného strojirenstvi
Gottwaldov a z toho plynouci nutnost vystavby novych byti. Slozeni zastavby je vzhledem
k délce vystavby 1962-1974 a v ZSJ Svarovec i v 80. letech, velmi riznorodé. Zacalo se nej-
prve s deskovymi domy typu G 57 a G 58, kter¢ jiz byly jiz diive pouzity pfi vystavbé Barto-
Sovy ctvrti. Déle byl pozit T 06B jako naptiklad jedenactipatrové bodové domy.

Vlastnickd struktura sidlisté¢ je pomérné stejnorodd. Ve vSech domech funguji spolecenstvi
vlastnikd. Cast domti prosla rekonstrukci, piesné poéty jsou uvedeny piiloze P III. Typy G
57, 58 prosly, az na tfi z nich, celkovou rekonstrukci vSechny. Na sidlisti objevil tento typ
jako prvni. Typy T 06B maji az na n€kolik vyjimek alespon opraveny vstupy, vyménény ok-
na a zatepleny Stitové zdi. Skupina novéjsi panelovych domi v ZSJ Svéarovec vzhledem

k pozdéjSimu datu vystavby zatim az dvé vyjimky zasadnéjsi rekonstrukci nepodstoupila.

VétSina presné pocCty jsou uvedeny ptiloze P III, domi na sidlisti sice podstoupila rekonstruk-
ci, to se vSak neda fici o pristupovych komunikacich, détskych htistich a dalsim prislusenstvi

nachézejicim na travnatych plochach mezi jednotlivymi domy.
Mokra

Jedna se o sidlist€ z poloviny 70. let v ZSJ Mladcova. Jedna se o kombinaci pétipodlaznich

domit a svépomoci postavenych druzstevnich ctyipodlaznich bytovek.

Vétsina bytl je ve vlastnictvi soukromych osob, avSak ¢ast je stale ve vlastnictvi druzstevnim

Jde ptiblizné o 20 byth v jedenacti domech. V domech jsou vytvorena spolecenstvi vlastniki.
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Z hlediska miry oprav jsou zde vétSinou provedeny opravy vchodli, vymény oken za plastova

do zatepleni fasad se nevyskytuje.
Obeciny - kolonie

Bytové domy na ulici Obeciny, z nichZ az na jeden jsou vSechny ve vlastnictvi mésta, vyrostla
v 30. a ¢astecné€ 50. letech. Domy ve vlastnictvi mésta jsou objekty socialniho bydleni. VSech-

ny domy prosly kompletni rekonstrukci.
Podhori

Sidlisté ve stejnojmenné ZSJ, ktery bylo vybudovano v letech 1969-1971, je sice do rozlohy
pomérné malé, avsak je tvoreno velkym deskovym osmipodlaznim domem a Sesti vézovymi

domy s ¢trnécti obytnymi podlazimi. VSechny domy jsou panelové typu T 06B.

Vétsina domd je rekonstruovana a zbytek se dle mistniho Setfeni na rekonstrukcei pfipravuje.
Priluky

V této ZSJ s v oblasti hromadného bydleni dileZité tfi panelové domy typu T 06B. Jsou zde

ziizeny spolecenstvi vlastniki. I presto, ze tyto panelové domy jsou jiz z pocatku 70. let, je

zrekonstruovan pouze jeden, zbylé dva jsou bez oprav.
Sokolska

Tato ulice tvoii hranici ZSJ Kuty, které jsou popsany vyse, a ZSJ Ciganov-Vrsava, kdy sidlis-
té na Vrsave je popsano nize. Z hlediska hromadného bydleni poté zbyvaji bodové domy ¢.p.
2687 po kompletni rekonstrukci a ¢.p. 424, jez je po Castecné rekonstrukci. Déle pak na ulici

Nivy I se nachazi ¢tvetice tzv. kostek, které prosly pouze ¢astecnou rekonstrukci.
Vézové a Morysovy domy

V ZSJ Morysovy domy se nachdzeji z hlediska architektury 1 hromadného bydleni velmi vy-
znamné celky. Jedna se o dvojici osmipodlaznich chodbovych domii z roku 1947, znamych
spiSe jako Morysovy domy, podle tehdejsiho starosty mésta, ktery se zaslouZil o jejich vystav-
bu. (Novak, 2008, s. 71) Jejich konstrukce je zelezobetonovy skelet vyplnény cihlami. VéEtsi-
na bytovych jednotek je v soukromém vlastnictvi, existuji zde spoleCenstvi vlastnikii. Oba
domy prosly castecnou rekonstrukci. Kolem téchto domti se nachazi nekolik tfipatrovych
obytnych domt typickych pro ¢tvrt’ Obeciny. Byty v téchto domech jsou v soukromém vlast-
nictvi. U domil doslo vétSinou pouze k opraveé vstupti, pouze u nékterych jsou vyménéna ok-

na.
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Dalsimi zéstupci jsou Vézové domy zroku 1947. Jednd se fadu péti osmipodlaznich cihlo-
vych domil na ulici Vézové domy. Tti z nich podléhaji pamatkové ochrané. Bytové jednotky
jsou v soukromych rukou, jsou zde spolecenstvi vlastnikli. U vSech péti domti doslo k opravé

vstupil a vyméné ptivodnich oken za plastova.

Dvéma zajimavostmi v této ZSJ jsou Obytny diim s obchodnim parterem ¢.p. 3757-62 z roku
1950 v stylu Socialistického realismu. Byty jsou v soukromych rukou a diim je zrekonstruo-
van. Dalsi je kulturni a spolecenské centrum Druzba. Jeho soucasti je osmipodlazni dim
zroku 1961. Jeho majitelem je mésto. U této stavby pouzit experimentalni zpiisob spojovani
panelti, ten se vSak ukdzal byt nevhodny a diim musel pfed vice nez deseti lety projit rozséh-

lou rekonstrukeci.
Vrsava

Sidlist¢ v ZSJ Ciganov - VrSava z 80. let tvoiené tfemi Ctyipatrovymi a tfemi Sestipatrovymi
typu T 0B doplnéné o novy bytovy diim ¢€.p. 2538. Domy, az na jeden ve vlastnictvi druzstva,
jsou ve spravé spolecenstvi vlastniki bytovych jednotek jednotlivych domti. Dva domy jsou

kompletné zrekonstruované, zbytek ma pouze opravené vstupy a vyménéna okna.

Zalesna

Zastavba v této ZSJ na ulicich Zalesna I a II, je tvofena tiipatrovymi cihlovymi domy z 50.
Let, které jsou typové stejné, jako na Fucikové ¢tvrti (Obecinéch).

Vlastnicka struktura je tvoiena spolecenstvimi vlastnikli a jednotlivé bytové jednotky jsou
vlastnény soukromymi vlastniky. Jsou opraveny vstupy a vyménény okna, piesné pocty jsou

uvedeny ptiloze P I11.

V této Casti mésta je experimentalni chodbovy diim z roku 1964. Obsahuje malometrazni by-

ty. Objekt je vlastnén méstem a je zde rekonstruovan vchod.

5.1 Priklady realizovanych a planovanych projekti regenerace sidlist’ na
uzemi mésta Zlin

V tomto oddile je stru¢né charakterizovana revitalizace vybranych sidlist na tzemi meésta
Zlin. Hlavnimi motivy pro revitalizaci panelovych domt, kterd ve vétsi mife zacala na pielo-
mu let 2005 a 2006, byl nejen stavebné technicky stav jednotlivych objekti, ale pfedevSim
prodej méstskych byt a dotacni politika statu. Mezi nejcastéjsi vnéjsi stavebni tipravy byto-
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vych domt patii zatepleni fasad, vyména oken a dvefi, novy stfeSni plast’ a rekonstrukce nebo
vymeéna balonu a lodzii.

Kazdé Zlinské sidlist¢ ma svij charakteristicky vzhled, ktery je zplsoben typem panelové
soustavy pouzité pii vystavbé. Revitalizace domli ma nemaly vliv na jejich vnéjsi vzhled, jeli-
koz pti zatepleni jsou zakryty typické prvky panelové vystavby, na nékterych i reliéfni struk-
tura panelll, které jsou nahrazeny unifikovanymi omitkami. Dopad na vzhled domt ma i vy-
ména oken za plastova, kterd maji mohutnéjsi rdmy nez ptivodni dfevéna. (Magistrat mésta

Zlin, 2008)

Zlin je v oblasti revitalizace odlisny od ostatnich mést tim, Ze pii revitalizace je uplatnovana
jistd mira typizace. Na strankach Oddé€leni urbanismu a architekti mésta Zlin je to uvedeno
zcela jasné: ,,Pied novymi pozadavky na stavebni kvalitu domt a pifed novymi technologiemi
neni mozné zavirat o¢i. Vzhled revitalizovanych domt je mnohdy kompromisem mezi pred-
stavou vlastnikli, Casto ovlivnénych barevnou explozi na fasadach bytovych domt v jinych
méstech, a pozadavky mésta, zastoupeného UHA. Vysledny vzhled domu nesmi popiit urba-
nistickou a architektonickou hodnotu ptivodni zastavby. Zlin se vymyka urbanismu i architek-
tufe tradicné rostlych mést, typizace je zde zakladni stavebni filozofii. Proto i revitalizace lo-
kalit bytovych domi je korigovana smérem k barevné i tvarové stiidmosti a vyrazové jednoté

kazdé z nich.” (Magistrat mésta Zlin, 2008)

Priklady revitalizace panelovych domti ve mésté Zlin:
e Bartosova ¢tvrt’

Charakteristika zakladnich prvku revitalizace

- barevnost hlavnich ploch fasad v jemnych odstinech teplé Sedé nebo okrové, akcenty a ba-

revné zdaraznéni v odstinu cihlové

- v mistech stavajicich balkonli moznost dodate¢né pfistavét lodZie v jednoduchych kubickych

formach (Magistrat mésta Zlin, 2008)

Stav

Revitalizace této lokality uz je z velké Casti hotova. (Magistrat mésta Zlin, 2008)
e BeneSovo nabrezi

Charakteristika zdkladnich prvki revitalizace:
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- barevnost hlavnich ploch fasad v jemnych odstinech zluté, okrové, akcenty v odstinu terako-
ta
- zachovani typickych detaili — pilastry, domovni znameni - bez moZnosti dodatecné pfistavét

lodzie (Magistrat mésta Zlin, 2008)
Stav
Revitalizace této lokality uz je z velké ¢asti hotova. (Magistrat mésta Zlin, 2008)

e Podhori
Charakteristika zakladnich prvki revitalizace

- barevnost hlavnich ploch fasad v jemnych odstinech teplé Sedé nebo Zluté az okrové, akcenty

a barevné zdiiraznéni ve svétlejsich odstinech cihloveé hnédé

- moznost nahrady stavajicich balkonti pristavénymi lodziemi, nosny systém lodzii

v pravouhlém tvaroslovi v bilém odstinu, vyplil zabradli plna v odstinu tmavy okr

- moznost pouzit zasklivaci systém lodzii bezramovy z posuvnych sklenénych dilci,
popt. ramovy systém se subtilnim rameckem, s posuvnymi zasklenymi kiidly, vzdy shodny

pro cely bytovy diim (Magistrat mésta Zlin, 2008)

Stav

Revitalizace této lokality je v pocate¢nim stadiu. (Magistrat mésta Zlin, 2008)

5.2 Shrnuti fyzického stavu hromadného bydleni v mésté Zlin

Z nashromazdénych udaji a vlastniho zkoumani, Ize v oblasti hromadného bydleni urcit

v poslednich letech urcité trendy.

Ve vlastnické struktute doSlo zejména k posunu mezi druzstevnim vlastnictvim a osobnim
vlastnictvim smérem k osobnimu vlastnictvi, druzstevni ma stalou sestupnou tendenci od
9637 vroce 1991 na 5083 v roce 2001 az na sou€asné 2170 v roce 2011. Pocet bytd v osob-
nim vlastnictvi vzrostl z 8318 v roce 2001 na 14 493 v roce 2011, ve stejném obdobi té po-
klesl pocet najemnich bytt. To, ze velky narlst poctu byt v osobnim vlastnictvi déje zejména
na ukor byt druzstevnich a najemnich dokazuje fakt, Zze celkovy pocet byt mezi léty 1991 a
2011 v mésté¢ Zlin vzrostl pouze o 976 z 29 337 na 30 313. Tato situace je zptisobena vetsi
preferenci vlastniho bydleni pfed druZzstevnim nebo nidjemnim bydleni. Vzhledem ke starnuti

bytovych domii zejména na velkych panelovych sidlistich kde se nachazelo velké mnozstvi



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 60

druzstevnich bytli. Naskytla se jejich majiteliim postupné¢ moznost bezplatného pievodu do
osobniho vlastnictvi. Jako priklad mtzeme uvést sidliste¢ v ZSJ BartoSova ctvrt, které je z let
1958 — 1962. Zde existovalo mnoho druzstevnich byti, které jsou jiz v osobnim vlastnictvi.
Byty totiz bylo mozno ptepsat bezplatné po ticeti letech od vystavby, kdy byly tzv. splaceny,
to znamena, Ze k pfevodu byt do osobniho vlastnictvi zde ve velkém dochdzelo uz v 90. le-
tech. Zbytek bytt, které byly na tomto sidlisti najemni, byly nabizeny k odkupu kratce po roce
2000 za pomérné malé ¢astky. Podobna situace, jen s urcitym ¢asovym posunem zavislym na

dobé¢ vystavby se odehrala prakticky na vSech sidlistich ve Zling.

Stupen oprav jednotlivych domil je vysoky a nezaleZi na tom, jestli se jedna o objekt postave-
ny z cihel nebo paneld. Vice nez polovina vsech domti hromadného bydleni ve Zlin¢ prosla
zasadni rekonstrukci zahrnujici 1 zatepleni plasté. V zateplovani objektli maji samoziejmé
veétsi zastoupeni domy panelové. To je zplisobeno pouzitou technologii vystavby, jelikoz cih-
lové domy maji lepsi isolacni vlastnosti. VétSina cihlovych domt na sidlistich byla stavéna
svépomoci, ale 1 kdyz ne, vykazuji lepsi kvalitu zpracovani oproti panelovym domii, proto
nevykazuji tolik vad zejména na plastich, z ¢ehoZ plyne nizsi nutnost jejich opravy. Nartst
v poctu zrekonstruovanych domt je patrny zejména po roce 2000 s nastupem statni podpory
oprav panelovych domt. Ze shromadzdénych nevyplynula zadné souvislost mezi druhem vlast-

nika a stupném opravy domu.

Celkem vzato samotné domy hromadného ve Zlin¢ vykazuji velkou miru oprav, coz pfispiva
nejen k lepsi kvalité bydleni, ale z dlouhodobého hlediska i k tisporam pro vlastniky jelikoz

opravy jako zatepleni, ¢i vyména oken piinaseji energetické Uspory pii provozu domd.

Pokud jde o stav hromadného bydleni ve Zlin¢, nesmime zapominat ani na stav sidlist’ jako
celku. Za opravami samotnych domti zaostava na velkém mnozstvi sidlist’ revitalizace prosto-
ru mezi nimi a jejich pfizplsobeni soucasnym pozadavkiim jejich obyvatel. To ma vliv na
atraktivitu bydleni v téchto lokalitdch. Velkym problémem neni ani tak zelen mezi jednotli-
vymi domy, ale zna¢né zchatralé ptisluSenstvi jako jsou hiisté, prolézacky pro déti, susaky
atd. Dalsim problémem je silni¢ni infrastruktura zejména pak parkovaci mista. To se tyka
obzvlasté velkym panelovych sidlist’, jako jsou Jizni Svahy, jelikoZ pfi jejich vystavbé nebylo
pocitano s vyuzivanim individualni automobilové dopravy v takovém méfitku, v jaké ji zna-
me dnes. Soucasna vystavba s touto situaci jiz po¢ita jak je patrné naptiklad na Podlesi. Rese-
ni problému je naro¢né nejen z financniho hlediska, ale také technického. Zastavba zejména
na sidlistich budovanych po roce 1965 je totiz tak hustd, Zze pottebné upravy by se daly jen

tézko provést. ReSeni vSak neni v rukou vlastnikll jednotlivych nemovitosti nebo spolecenstvi
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vlastnikti, jelikoz v jejich spravé jsou pouze domy a pozemky, jez vétSinou kopiruji pouze
pudorysy objektl, okoli vlastni na vétsin¢ sidlist’ mésto. Na druhou stranu neni tato situace

ptiliS neptiznivou, protoze feseni revitalizace jednotlivych sidlist’ si zadaji komplexni piistup.
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6 SOUCASNA BYTOVA POLITIKA MESTA ZLIN

Bytova politika mésta Zlina spada pod Magistrat mésta Zlina a ptislusné odbory. Zejména se
jedna o odbor ekonomiky a majetku, ktery ma na starost spravu bytového fondu ve vlastnictvi
meésta a oddéleni urbanismu a architektl, které¢ vykondva Cinnosti spojené s koncep¢ni a regu-
la¢ni Cinnosti pii vystavbé a rozvoji mésta. Strategicky dokument, ktery by cilené¢ zkoumal
strategii mesta Zlin v oblasti bydleni, nebyl vytvoren. Strategické dokumenty, které se z ¢asti
zabyvaji problematikou bydleni a bytové politiky jsou Integrovany plan rozvoje mésta Zlin a
pfipravovany strategicky dokument Zlin 2020. Tyto materialy obsahuji pfedev§im analytické
informace o soucasném stavu hromadného bydleni mésta Zlin a ptedstavuji 1 vyvoji, ktery této
situaci piedchéazel. Z uvedenych dokument vyplyvaji dva zasadni body v oblasti bydleni.
Nutnost regenerace existujiciho domovniho a bytového fondu a vymezeni novych rozvojovych
lokalit pro bytovou vystavbu. Dale byly urcité trendy jako snizovani poctu obyvatel, kdy més-
to se snazi do budoucna cilit na hodnotu 2,2 obyvatele na byt. (Univerzita TomaSe Bati ve

Zlin¢, 2012; Magistrat mésta Zlin, 2008)

Megsto Zlin provadi nejen pasivni politiku bydleni jako vymezeni novych ploch pro bytovou
vystavbu a to jak individudlni tak hromadnou. V soucasnosti izemni plan vymezuje pro novu
bytovou vystavbu 183 ha plochy v poméru 65:35 mezi individudlni a hromadnou bytovou
vystavbou. (Univerzita Tomase Bati ve Zling, 2012) Mésto Zlin také provadi aktivni politiku
bydleni. Ta je provadéna prostfednictvim vlastniho bytového fondu. V této oblasti doslo od 1.
listopadu 2011 ke zméné, kdy se mésto Zlin rozhodlo spravovat byty a nebytové prostory ve
svém vlastnictvi, prostiednictvim vlastnich sil. Mésto celkem vlastni 2394 byti, 181 nebyto-
vych prostor a 866 garazi. (Magistrat mésta Zlin, 2008) Pfed timto datem byly tyto nemovi-
tosti spravovany ve spolupraci se spolecnosti Sprava domt Zlin, tento model se vSak neosvéd-
¢il. Mésto Zlin také aktivné financn€ podporuje novou vystavbu a regeneraci jiz vystavénych
domti. Prikladem mutZe byt Bytové druzstvo Podlesi, kde jednim ze zakladateld bylo samotné
mésto Zlin. Dnes ma mésto podil pouze 0,04 %, vyznamna vsak byla ptjcka tomuto druzstvu
ve vysi 26,5 mil. K¢. Dalsi finan¢ni prostiedky mésto rozdé€luje prostfednictvim Fondu rozvo-

je mésta Zlin a Fondu na modernizaci bydleni. (Magistrat mésta Zlin, 2008)
Pro spésné provadéni politiky bydleni neni nutné pouze zpracovani potiebné strategické do-
kumentace a provadéni pfedem naplanovanych ukoni, ale také soustavné monitorovani situa-

ce a pruzné reakce na nove¢ vzniklou situaci.
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7 NAVRH PROJEKTU: REVITALIZACE SIDLISTE PODHORI

Obr. ¢. 3 Letecky snimek sidliste Podhori (zdroj: mapy.cz)

Lokalizace

Sidliste¢ tvoii severni okraj mistni ¢asti Podhoii a stejnojmenné zakladni sidelni jednotky.
Okraje panelového sidlisté tvori nasledujici ulice: sever Ttida Tomase Bati, jih Svatopluka
Cecha, zapad z &asti ulice Riizova z &asti ulice Ladislava Vachy, vychod ulice Karoliny Svét-
1¢.

Charakteristika sidliSté

Podhoii je malé sidli§té s rozlohou 60 000 m*, ve kterém podle kvalifikovaného odhadu Zilo
k 1. 1. 2012 ptiblizn¢ 1700 obyvatel. Nachazi se zde Sest ¢trnacti podlaznich panelovych bo-
dovych domd, z nichz v kazdém z nich se nachéazi 91 bytl. Déle se zde nachazi osmipodlazni
deskovy panelovy dim o deseti sekcich, v kazdé sekci je Sestnact byt. Celkem je na tomto
sidlisti 706 bytovych jednotek. Tyto bytové domy byly postaveny za pouziti panelové kon-
struk¢ni soustavy T 06B s parapetnimi panely a meziokennimi vlozkami v letech 1969-1971.

Na domech jsou lodzie i zaveésné balkény. Soubor obytnych domii dopliiuji dvé stavby obcan-
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ské vybavenosti. Jendou z nich je objekt ¢.p. 517, ktery je ve vlastnictvi spolecnosti BULL
invest a.s. a nachazeji se v ném rozli¢né sluzby obcanské vybavenosti. Dalsi budovou obc¢an-

ské vybavenosti je objekt Matefské Skoly Zlin €. p. 516.
Popis soucasného stavu

Pfi terénnim Setfeni zaméfeném na stav hromadného bydleni mésta Zlin byla prozkoumana i
lokalita sidlisté Podhofii. Prizkumem byl zjistén nasledujici stav. V oblasti rekonstrukce domu
jsou bodové domy €. p. 488, 489, 514, 515 po kompletni rekonstrukci, €. p. 490 ma opraven
pouze vstup a u €. p. 513 prave probihala rekonstrukce. Deskového domu byly vSechny sekce
po kompletni rekonstrukci az na €. p. 493, 494, 495, u kterych byla provedena jen oprava

oken.

Setienim v misté bylo zji§téno, Ze v oblasti revitalizace ploch mezi domy a obnové infrastruk-
tury byly provedeny c¢astecné selektivné rozmisténé opravy. Na ulici ¢astech ulic Karoliny
Svétlé a Ladislava Vachy byl opraven chodnik, kdy pivodni dlazba byla vyménéna za zdm-
kovou. V souvislosti s opravou kanalizace byla opravena i ¢ast vozovky na ulici Ladislava
Vachy. Zbytek infrastruktury, jako jsou sportovisté vedle domu ¢.p. 515 a ostatni chodniky a

komunikace kromé¢ vySe zminénych, je v zanedbaném stavu.

Navrh dprav v ramci revitalizace

V této Casti jsou navrzeny moznd opatieni jak zlepsit stdvajici stav sidlisté Podhofi.
Parkovaci mista

Rekonstrukce stavajicich parkovacich mist zejména na ulici Ladislava Vacha a vybudovani

novych ploch pro parkovani.
Chodniky

Oprava a predlazdéni stavajicich chodnikd a vybudovani vhodné umisténych novych. Odstra-
néni bariér na chodnicich pro usnadnéni pohybu handicapovanych obcanti po sidlisti Podhofi,
napiiklad sniZzeni obrubniku v mistech piechazeni mistnich komunikaci, odstranéni schodist’ a

jejich nahrazeni vhodnou naklonénou rovinou.
Sportovisté a détska hiisté
V této oblasti je nutné identifikovat nevyhovujici hfisté nebo prvky, které se na nich nachaze;ji

a odstranit je. U ostatnich je nutnd jejich oprava a osazeni modernimi bezpecnymi hernimi

prvky. V ptipad¢ sportovisté nahrada stavajiciho povrchu za umély
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Mobiliat
Vymeéna lavicek, poskozenych kost, opravy kontejnerovych zastén, umisténi informacni cedu-

li a vybudovani odpocinkovych ploch.
Zelen

Celkova revitalizace zelen¢ skladajici se zejména z odborného oSetfeni stavajicich dievin a
v pripad¢ nutnosti jejich skacenim a nahrazenim novou vysadbou. Vysadba novych dfevin by
méla byt provadéna uvazené zejména s ohledem na blizkost zastavby a vyskyt inzenyrskych

siti v mistech vysadby.
Etapizace projektu
Navrh etapizace projektu ma za cil predstavit navrh harmonogramu realizace projektu.

1) Priprava moznych architektonickych variant navrhi vySe zminénych tGprav v ramci

revitalizace.

2) Zvefenéni téchto ndvrhi vyvéSenim na sidlisti Podhofi, v mistnim tisku a na interne-
tovych strankach magistratu mésta Zlin. Toto zvefejnéni bude doprovazeno vyzvou
smérem k dotéenym obcCaniim mésta, aby vyjadiili své mozné pripominky
k jednotlivym projektim. Zaroven budou pozvani na schiizi obyvatel sidlist¢ Podhoti,
kde budou jednotlivé navrhy prodiskutovany s jejich tviirci a bude vybrana ta nejptija-
telngjsi.

3) Sezvani obyvatel sidlisté Podhoti a prodiskutovani pfipravované revitalizace, podle
vyse uvedeného. Hlavnimi body diskuze by mély byt: hiisté, zvirata, komunikace,
parkovisté, zelen. Podle téchto bodu by méla byt prodiskutovdna kazda varianta a

obyvatelé by se méli k jednotlivym bodim vyjadrit.

4) Vybér obyvateli nejpreferovanéjsi varianty a jeji uprava podle pozadavkt mistnich

obyvatel v rdmci technickych a finanénich moznosti.

5) Rozpracovani findlni varianty, vybér dodavatelt a ndvrh asového harmonogramu jeji

realizace.
6) Zvetejnéni Casové planu stejnymi prostiedky jako v bodu €. 2.

7) Fyzicka realizace projektu.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 66

Piedpokladané naklady a moZnost financovani

Predpokladané naklady na tento projekt by mély dosdhnout ptiblizné 7 000 000 K¢&. Jako
mozny zdroj financovani lze vyuzit dotaci z Ministerstva pro mistni rozvoj, z programu Pod-
pora bydleni, konkrétné podprogramu Podpora regenerace panelovych sidlist. Z tohoto pod-
programu lze Cerpat az 70 % nakladii na projekt, avSak do maximalni vyse 4 000 000 K¢.
V idedlnim piipad¢ by proto jiz zminéné¢ 4 000 000 K¢ byly Cerpany jako dotace, zbylé
3 000 000 K¢ nakladt by poté uhradil Magistrat mésta Zlin.

Pro uspésnou revitalizaci sidlist¢ Podhoii by samotné provedeni projektu bylo sice hlavni a
nejnakladnéjsi Casti, ale jednalo by se pouze o prvni krok. Dilezita je také nasledna tdrzba

noveé zbudovanych 1 stavajicich prvki.
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ZAVER

Prvnim krokem pfti zpracovani této diplomové prace bylo urceni pracovnich hypotéz. Stano-
vené hypotézy se mély v prub&hu zpracovani prace potvrdit nebo vyvratit. K tomu bylo nutné
nashromdzdit Gdaje tykajici se dom hromadného bydleni na izemi mésta Zlin a podrobit je

analytickym metodam.

Potvrdit nebo vyvratit hypotézu, podle které existuje vazba mezi vlastnickou strukturou a
stupném oprav domi hromadného bydleni, zkomplikoval zjistény fakt, ze polovina domut
hromadného bydleni jiz prosla rozsdhlou rekonstrukci a dalsi ctvrtina vykazuje vysoky stupent
oprav. Neopravenych domti hromadného bydleni je méné nez deset procent. Vysoky stupenl
oprav byl zjiStén napti¢ vSemi typy vlastnickych struktur. Tato skutecnost je také z asti zpl-
sobena specifickou vlastnickou strukturou bytového fondu na uzemi mésta Zlin. Ptiblizné
sedmdesat procent vSech domi hromadného bydleni je totiz ve vlastnictvi spoleCenstvi vlast-
niki nebo se jedna o kombinaci druzstevniho vlastnictvi a spolecenstvi vlastnikl. Z prizkumu
vyplynulo, Ze 1 pokud se jedna o tuto kombinaci, jsou druzstevni byty v jednotlivych domech
v mensSin¢ a v domech existuji spolecenstvi vlastnikii, ktera jsou zodpovédna za jejich spravu.
Na uzemi mésta Zlina se proto nepodafilo prokazat vyrazny vztah mezi vlastnickou struktu-

rou a stupném oprav domit hromadného bydleni.

Prokazani nebo vyvraceni dalsi pracovni hypotézy, ze domy hromadného bydleni, které mayji
na starost mensi subjekty, jako naptiklad spolecenstvi vlastnikd, jsou lépe udrzovany nez do-
my ve spravé mésta Zlin nebo SBD Budovatel, bylo také velmi problematické. Z celkového
poctu Ccitajicich skoro tfinact set domti hromadného bydleni bylo jen necelych padesat ve
vlastnictvi jednoho z téchto subjektl. I pfes malé zastoupeni je vzhledem k tomu, Ze tyto do-
my vykazuji také vysokou miru oprav. Proto ani piedpoklad, Ze mensi subjekty majici k jed-
notlivym objektlim tak fikajice bliz a diky tomu pfistupuji k jejich spravé zodpoveédnéji, se

nepotvrdil.

Posledni hypotézou byl predpoklad, ze homogenita ve vlastnictvi jednotlivych bytovych jed-
notek zpusobuje komplikace pii zpravé domli hromadného bydleni jako celku. Shroméazdéni
dostatecného mnozstvi tdajii k prokazani, nebo vyvraceni této hypotézy nebylo vzhledem
k vyrovnanému poctu domtl, ve kterych struktura vlastnictvi bytovych jednotek byla stejnoro-
da, jako naptiklad jednotlivé fyzické osoby, nebo rtiznoroda, jako tfeba kombinace soukro-
mych vlastnikii a druzstevnich bytd. Hypotézu se nepodaftilo prokazat, jelikoz porovnéni

stupné oprav obou skupin domi hromadného bydleni nepfineslo vyraznéjsi rozdily. Drobné
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rozdily v fadech procent Ize pficist zejména tomu, ze vlastnické¢ kombinace se vyskytuji pre-

devsim v novéjsich domech.

Vyse zminéné hypotézy byly aplikovany i na mésta Brno a Ostrava. Ve srovnani s nimi Zlin
vybocuje zejména ve vztahu mezi vlastnickou strukturou a stupném oprav hromadného byd-

leni. U obou vyse zminénych mést se totiz hypotéza potvrdila.(Soppe 2011; Petrova 2011)

Pokud shrneme poznatky, které vyplynuly v pribéhu zpracovani této diplomové prace, lez
fici, Zze hromadné bydleni tvoii vyznamnou soucast bytového fondu mésta a i do budoucna
bude hrat vyznamnou roli v poskytovani bydleni velkému poctu obyvatel Zlina. Samotné do-
my hromadného bydleni jsou po technické strance podle zjisténych udaji v dobré kondici.
Vyhodou mésta Zlin je absence sidlist’, ve kterych by se vyskytovaly socialné vyclenéné sku-
piny obyvatel. V oblasti revitalizace jednotlivych sidlist’ jako celki je sice nutné provést mno-
hé upravy, které si vyzadaji znacné finan¢ni prostfedky, celkové vSak pfisp&ji k lepsi kvalité

bydleni svych obyvatel.
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¢. Cislo
¢.p. Cislo popisné
CR Ceska republika

DKVB Druzstevni komplexni bytova vystavba

GR PS Generalni feditelstvi pozemni staveb
K¢ Koruna ceska

ObZ. Obchodni zdkonik

Sb. Sbirky

SBD Stavebni bytové druzstvo

SFRB Statni fond rozvoje bydleni
UHA Utvar hlavniho architekta

7S] Zakladni sidelni jednotka



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

73

SEZNAM OBRAZKU
Obr. ¢. 1 Termograficky snimek panelového objektu (zdroj: Ekowatt)
Obr. €. 2 Mapa mistnich ¢asti mésta Zlin (zdroj: Magistrat mésta Zlin)

Obr. ¢. 3 Letecky snimek sidlisté Podhoti (zdroj: mapy.cz)



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 74

SEZNAM TABULEK

Tab. ¢. 1 Pocet panelovych domil ve Zlin€ podle jejich typu

Tab. ¢. 2 Pocty domii hromadného bydleni v jednotlivych mistnich ¢astech mésta Zlin

Tab. ¢. 3 Pocty domti hromadného bydleni v jednotlivych ZSJ mésta Zlin

Tab. ¢. 4 Vystavba domi hromadného bydleni ve mésté Zlin mezi roky 1920 a 2011
podle obdobi a procentualniho zastoupeni

Tab. ¢. 5 Vystavba panelovych doml ve mésté Zlin podle typu mezi roky 1946 a 1990

Tab. €. 6 Rozlozeni panelovych domli hromadného bydleni v jednotlivych mistnich ¢as-

tich podle konstrukéni soustavy



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky

75

SEZNAM PRILOH

PI Zakladni technicka charakteristika Typt panelovych konstrukci ve Zliné

PII  Mapa ZSJ mésta Zlin

PIII  Pocet doml hromadného bydleni podle stupné oprav v jednotlivych ZSJ mésta Zlin
PIV  Pocty domti hromadného bydleni podle vlastnika v jednotlivych ZSJ



PRILOHA P I: ZAKLADNI TECHNICKA CHARAKTERISTIKA
TYPU PANELOVYCH KONSTRUKCI VE ZLINE

Konstrukéni soustava G 40

rok vystavby 1954 - 1956

nejcastéjsi pocet podlazi 5 podlazi

typy sekei fadové

konstrukéni systém systém nosnych pfi¢nych stén
rozpon 32ma38m

hloubka objektu 142 m

konstrukéni vyska podla- 2,85 m nebo 2,9 m
Zi

svétla vyska podlazi 2,7m

obvodovy plast Obvodovy plast’ je vrstveny. Pricelni i §titové panely maji tl. 200 mm (60
mm pazderobeton + 100 mm $kvarobeton + 20 mm Zelezobeton)

sténové panely Skvarobetonové dutinové panely tl. 160 mm, struskopemzobetonové panely
tl. 180 mm
strop panely Zelezobetonové plné tl. 120 mm
stiecha jednoplastova, plocha, tvorena zelezobetonovymi deskami,
typ bytovych jader B2-D
pocty svislého potrubi v B2-D — 1 Sachta
Sachté
lodzie objekt nema lodzie, pouze francouzska okna
(EkoWATT, 2010)

Konstrukéni soustava G 57 a G 58

rok vystavby 1957 - 1967

nejcast&jsi pocet podlazi 3,4,5,6,7, 8 nebo 10 podlazi

typy sekei fadové, koncové, rohové, bodové

konstrukéni systém pri¢ny nosny sténovy systém, ztuzeni v podélném smeéru zajist'uji podélné
stény

rozpon 3,6 m

hloubka objektu 11,2m

konstrukéni vyska podla- 2,85m

Zi

svétla vyska podlazi 2,7m

obvodovy plast )

Obvodovy plast’ je pfedsazeny pied ¢ela pticnych nosnych stén. obvodovy
plast je jednovrstvy. Pricelni i §titové panely maji tl. 240 mm (20 mm omitka
+ 210 mm struskopemzobeton + 10 mmomitka)

sténové panely struskopemzobetonové panely tl. 180 mm

strop panely Zelezobetonové plné tl. 100 mm




stiecha dvouplastova, slozeni: Zelezobetonova stresni deska tl. 80 mm, heraklit
tl. 50 mm, skvarovy nasep, Zelezobetonové panely ulozené ve spadu, mezi-
stesi prostor je odvétran ventilaénimi otvory v fimsovych tvarnicich, zivicna
krytina

typ bytovych jader B2-D, B2-P, B2-G, B3

pocty svislého potrubi v
Sacht¢

B2-D — 1 8achta, B2-P — 1 Sachta, B2-G — 0 Sachet, B3 — 1 Sachta

lodzie jsou zapusténé, vedle vytahové Sachty predsazené
(EKoOWATT, 2010)
Konstrukéni soustava T 0B a T 06B
Rok vystavby 1972

Pocet pater

4,5, 6, 8,12, 13 nebo 15 podlazi

Typy sekei

fadové, koncové, vézové a bodové, chodbové

Konstrukéni systém

pri¢ny nosny systém s ptedsazenym obvodovym plastém, jednu sekci fa-
dového domu obvykle tvoii pét modulii o rozponu 3,6 m, u vézového domu v
podélném sméru sekce probiha chodbovy trakt v modulu 3,6 m se schodistém
prisazenym k fasadé¢ a vytahy. Kolmo k chodbovému traktu symetricky na
ob¢ strany jsou pri¢né stény s modulem 7 x 3,6 m.

Rozpon 3,6 m
Hloubka objektu 10,8maz 12 m
},(onstrukcnl vyska pod- 28m

lazi
Svétla vyska podlazi 2,62 m, 2,65 m

Obvodovy plast’

Celosténovy zelezobetonovy vrstveny, v praceli zavéseny. Pricelni panel
tL.220 mm pted revizi v roce 1979 (100 mm zelezobeton + 60 mm polystyren +
60 mm Zelezobeton), po revizi prucelni panel tl. 240 (100 mm Zelezobeton +
80 mm polystyren + 60 mm Zelezobeton). Stitovy panel tl. 290 mm ped revizi
vroce 1979 (140 mm Zelezobeton + 60 mm polystyren + 90 mm Zelezobeton),
po revizi tl. 290 mm (140 mm Zelezobeton + 80 mm polystyren + 70 mm
zelezobeton). Lodziové panely jsou dievéné tl. 140 mm

Sténové panely

zelezobetonové plné tl. 140 mm, nebo 150 mm,

Strop

stropni panely jsou zelezobetonové plné tl. 120 mm, nebo tl. 150 mm

Stiecha

Typ soustavy T 06 B-U

Dvouplastova, se stfesnimi panely tl. 120 mm na prefabrikovanych betono-
vych klinech. Tloustka tepelné izolace po tepelné technické revizi 140 mm.

Typ soustavy T 06 B-KV

Dvouplastova, dievéna, tepelnd izolace z cedi€ové plsti po tepelné technic-
ké revizi tl. 120 mm.

Typ soustavy T 06 B-E

Pivodné jednoplastova s plynosilikdtovymi tvarnicemi. Po tepelné technic-
ké revizi silikatova dvouplastova stiecha se spadovymi kliny a stfesnimi zele-
zobetonovymi deskami tl. 100 m, s tepelnou izolaci z mineralnich vlaken
tl. 120 mm

Typ soustavy T 06 B-KDU a T 06 B — PSBU




Jednoplastova se spadovym nasypem. Tepelna izolace Polsid, pted revizi
tl. 50 mm, po tepeln¢ technické revizi tl. 100 mm. Krytina vicevrstva zivicna
lepenka.

Typ soustavy T 06 B— OL

Jednoplastova, bezespadova, slozeni: §térkopisek 30 mm, tepelna izola-
ce 50 mm, po revizi 100 mm, zivi¢na krytina

Typ bytovych jader

B3, B4

Pocty svislého potrubi v
Sachté

B3 — 1 Sachta, B4 — 1 Sachta

Lodzie

Typ soustavy T 06 B— OL

Lodzie jsou pfedsazené o 1,2 m.

Typ soustavy T 06 B-E

Lodzie jsou hluboké 1,05 m, zapusténé v hloubce 0,75 m.
Typ soustavy T 06 B-KDU

Lodzie jsou pouze u schodisté, u bytl jsou ocelové balkony zaveésené na
obvodovém plasti.

Typ soustavy T 06 B — PSBU

Lodzie pouze u schodist, u byt jsou balkony. Balkony jsou konzolovité
vynesené ze stropnich paneld.

(EkoWATT, 2010)

Konstrukéni soustava NKS-G

Rok vystavby

1975 - 1983

Pocet podlazi

4, 8 nebo 12 podlazi

Typy sekei

fadové, bodové, chodbové, terasové

Konstrukéni systém

Kombinovany nosny systém, obvodovy plast je nosny

Rozpon 24m,3,0m,3,6ma42m
Hloubka objektu 20,4 m, 11,4 m, 13,2 m nebo 14,4 m
Vlr(onstrukcnl vySka pod- 2.8m

lazi
Svétla vyska podlazi 2,65m

Obvodovy plast’

Obvodovy plast’ je vrstveny, celosténovy, zelezobetonovy. Pricelni a stito-
vé panely nadzemnich podlazi tl. 290 mm (150 mmzelezobeton + 60
mm tepelné izolace + 80 mm Zelezobeton)

Sténové panely

zelezobetonové plné tl. 150 mm

Strop stropni panely jsou zelezobetonové plné tl. 150 mm
. jednoplastova nebo dvouplastova, spodni vrstvu tvofi stopni panely, vrch-
Stiecha s X . , i Sy g .
ni zelezobetonové panely, spadovy podsyp, tepelna izolace, ziviéna krytina
Typ bytovych jader B7,B10

Pocty svislého potrubi v
Sachté

B7 - 2 sachty, B10 - 2 Sachty

(EkoWATT, 2010)

Konstruk¢ni soustava OP 1.11

rok vystavby

1975 - 1989

nejcastéjsi pocet podlazi

4, 8 nebo 12 podlazi




fadové, koncové, rohové, a bodové pro objekty s poctem podlazi 4 a 8, pro
9 az 12 podlazi jedna sekce fadova, napojeni sekci je mozné s uskokem -

typy sekei jednostranny uskok az o 3,6 m, oboustranny uskok o 1,8 m, posun v dilataci
v horizontalnim i vertikdlnim sméru muze byt libovolny,

konstrukéni systém pii¢ny nosny systém a kombinovany nosny systém, obvodovy plast’ ve Sti-
tech

rozpon 24m,3ma42m

hloubka objektu hloubka fadovych objekti 10,8 m, hloubka dvanactipodlazni sekce 14,4 m

konstrukeni vyska podla- 2,8m

z1

svétla vyska podlazi 2,65m

obvodovy plast Obvodové panely zapusténého plasté jsou sendvicové Zelezobetonové tl. 300

mm.

(EkoWATT, 2010)
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POCET DOMU HROMADNEHO BYDLENI PODLE
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STUPNE OPRAV V JEDNOTLIVYCH ZSJ MESTA ZLIN

Provedené apravy domu hromadného bydleni

oprava kompletn | kompletn
balkénd oprava oprava i oprava i oprava v
bez oprava | a(neho) | oprava | balkdnd | okena | ==60% | >=50% | rekonst | Celke
oprav | oken lodZii vstupu | avstupu | wstupu daornu damu rukei m

Zakladni sidelnijednotka  BartoSova étvit i i 0 1 i 1 ] 53 i &0
mﬂhﬂmczﬂ_.uzmgzmja BeneSovo nabiel 0 0 0 3 0 10 0 40 0 53
Ciganov-Vrsava 4 1 ] 2 1 ] 1 4 1] 14
Domaovy mladeze 1] 1] ] ] 1] ] 1] 2 ] 2
Filmaové ateliéry ] ] ] 7 ] 1 5 ] 0 13
Jizni Svahy 1. 23 12 0 a a 22 3 46 13 1649
Jizni Svahy Il 10 34 0 39 ] 23 ] 2 ] 162
Kty 3 0 0 1 0 21 7 ar 0 69
Kuitkova 0 1 0 2 0 ey 4 v 1 GG

Lazy 4 1 0 1 ] ] ] 13 ] 2
Lesni étvrt’ 1] 1] 0 2 1] 0 1] 16 ] 18

MEstske Mivy G 0 0 G 0 0 0 16 ] 2
Mladcova 0 0 0 0 0 0 14 0 0 14
Maorysovy damy 0 0 0 4 0 25 0 3 0 a7
Obeciny 0 0 7 52 13 20 0 0 0 2
Podhofi 0 3 0 1 0 0 0 11 1 16

Pfilucka 4] 1] 0 14 3 1 1] 0 ] 2
Priluky G 0 0 0 0 0 0 2 0 8
Svarovec 3 1 0 4 0 2 0 3 0 13
Za KoZeluznou 1] ] 0 14 1] 11 ] 104 ] 140

Zalegna 0 0 0 1 0 28 0 0 0 2
Zlin stfed 17 0 0 3 0 22 12 120 0 174

Celkem a1 63 7 157 17 219 61 G609 15 122
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VLASTNIKA V JEDNOTLIVYCH ZSJ

Typ viastnictyf dormu hromadnéha bydleni

. . dim ve

dimv dim s Viastnichi

drustevnim dims dimss dims podilem Budovatel

viastnici podilem podilem spal. podilem viastnictii SBDZlinas

mimo dimve dim ve dim ve spolefenshi | viastnikd, | drufstevniho | spoledensti padilem

dimy Budavatel viastnicti dimy viastnicti viastnichi | viastnikl av | soukromého | viastnicia | viastnikiav viastnicti

soukromem SBD Zlin, spoletenstvi ahecnim Budovatel | organizaénich | soukromém | adruzsteniho | obecniho ahecnim spoletensti
75 viastnictii Real Flat vlastnikd Viastnicti 58D Zlin slozekstatu | viastnichi viastnictii Viastnictl viastnictii vastniki | Celkem
Bartodova it 0 0 46 1 0 1 0 0 0 3 10 1
Benedovo nabfedi 0 0 49 0 0 0 1 0 0 0 4 54
Ciganov-Vréava 1 0 f 1 1 0 0 0 0 0 12 i
Domovy mladeze 0 0 0 1 0 0 3 0 0 1 0 ]
Filmové ateliéry 0 0 § 0 0 0 0 0 0 0 4 13
Jidni Svahy . 4 0 3 3 0 0 13 1 0 0 108 169
Jiini Svahy Il § 2 3 5 0 0 29 0 b 0 125 25
ity 2 0 53 0 0 0 b 0 0 0 10 m
Kuitkova 2 0 A7 0 0 0 2 1 0 0 4 66
Lazy 0 0 2 1 0 0 1 0 0 0 0 2
Lesni it 1 0 1 15 0 0 0 0 0 0 1 18
MEstske Mivy 0 0 12 0 0 1 0 0 0 0 17 30
Mladcova 0 0 3 0 0 0 0 0 0 0 11 14
Morysowy domy 3 0 K]l 2 0 0 0 0 0 1 0 i
Ohaciny 44 0 47 0 0 0 0 0 0 1 0 2
Podhofi 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 15 16
Piilucka 3 0 " 0 0 0 0 0 0 0 ] 2
Priluky 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 ] ]
Svarovec 0 0 f 0 0 0 0 0 0 0 7 13
ZaKozeluznou 0 0 66 0 0 0 B 0 0 0 66 140
Ziledna 0 0 2 1 0 0 0 0 0 0 0 ki
Zlin stad 7 0 &7 12 0 1 1 0 0 0 li 175
Celkem 166 2 584 42 1 3 64 2 f f 418 1296




