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Pozice Agentury pro socialni zacClenovani
k revitalizaci kolonie Bedfriska v Ostravé

Hodnoceni plivodniho zaméru

Pfi hodnoceni plvodniho zaméru revitalizace BedfiSky vychazi ASZ pouze z verejné
dostupnych informaci a studie ,BedfiSka: studie revitalizace lokality*“.

Studie predpokladala, Zze rekonstrukce a dostavba centralnich blok( BedfiSky by byla
realizovana socialnim bytovym druzstvem. Mélo se jednat o rekonstrukci 14 finskych domka,
které jsou podle analyzy z roku 2019 v hor§im nebo havarijnim stavu, vystavbu 46 novych bytu
v fadovych a bytovych domech a rekonstrukci historické cihlové budovy na bytovy dim
0 4 bytech.

Celkovy rozpocet téchto uprav byl ve studii odhadnut v cenach roku 2020. Pfepocteno podle
nejnove;jSich dat z roku 2023 jde o 145 miliont K&, z Eehoz pfiblizné 130 miliont K& bylo uréeno
na pofizeni 50 novych bytl. Vystavba 58 bytl s pofizovacimi naklady cca 130 miliont K& byla
navrzena také na ostatnich pozemcich vhodnych pro obecni vystavbu a na soukromych
pozemcich mél byt umoznén development dalSich 58 byt(.
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Axonometrie puivodniho navrhu, zdroj: Bedfiska, Studie revitalizace lokality; re:architekti, 2020
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Zpracovani projektu revitalizace kolonie BedfiSka byla svéfena renomovanému
ateliéru povéstnému schopnosti vytvaret novou kvalitu citlivé ke stavajicim hodnotam
feSeného uzemi.

Po technické strance povazujeme plvodni feSeni za vyhodné proto, Ze umoznuje
obnovu lokality prostrednictvim dil€ich, jednoduseji financovatelnych akci. Neni
pfitom tfeba se strikiné drzet pavodniho navrhu etapizace, nebot realizaci navrzené
struktury Ize roz€lenit i jinak.

Stavajicim obyvatellm umoznuje zlstat ve svych domovech. Jedna se Casto
o domacnosti potencialné vyloucené z bézného trhu s bydlenim.

Zachovani fungujici komunity. Mame za to, Zze mistni komunita je vyjimecna
prokazanou schopnosti zlepSovat svou situaci a pe€ovat o své okoli, a pfinejmensim
proto si zaslouZi nepfijit o domov, do jehoz zachrany obyvatelé investovali tolik
vlastnich zdroju.

Navrh byl zpracovan za ucdasti obyvatel, ktefi vramci vefejné diskuse
22. ledna 2020 potvrdili premisu zadani a doplnili jej o dalSi podnéty.

Navrh pro ,novou BedfiSku“ prfedpoklada vytvoreni socialniho mixu (460 novych
obyvatel k pavodnim 80). ZkuSenosti z CR i zapadni Evropy ukazuji, Ze jen takovy
urbanisticky koncept Ize povazovat za socialné udrzitelny.

Bloky puvodné uréené pro development socialnim bytovym druZstvem:

Tj. novostavby fadovych domu (za predpokladu, Ze budou oznaceny jako bytové domy?l)
v centralni Casti BedfiSky (bloky B1-B4) a rekonstrukce bytového domu (blok C); celkem
50 byt s odhadovanymi pofizovacimi naklady cca 130 milionti K¢, z ¢ehoz dotace muize
byt cca 45 miliona K¢.

Bloky puvodné uréené pro development samospravou

Tj. novostavby bytovych a fadovych domu (za pfedpokladu, Ze budou oznageny jako bytové
domy) na méstskych pozemcich okolo kolonie (bloky D1-D5); celkem 58 byt
s odhadovanymi pofizovacimi naklady cca 130 miliont K&, z ¢ehoz dotace muze byt cca
45 miliona K¢.

Novostavby bytovych domu

Jako nejvhodnéjSi se jevi vyuziti programu Dostupné najemni bydleni z NPO
(vyhlaseni Fijen 2024). Najemci by museli pouze splnit pfijmovy test 8. pfijmového
decilu (tj. nepatfit mezi 20 % nejbohatsich doméacnosti v CR).

1 Program NPO podporuje pouze bytové domy.



N Agentura
A

pro socidlni zaélerfiovani

Program by s ohledem na misto realizace (MSK) poskytoval minimalné 30% dotaci.
Pokud by byly budovy navrZzeny jako mimofadné energeticky efektivni, pfipadné
obsahovaly i socialni byty, mohla by mira dotace byt az 40%. Kromé dotace program
nabizi zvyhodnény uvér az do vyse 90 % nakladu.

Rekonstrukce historické budovy na bytovy dim

Jako nejvhodnéjsi se jevi vyuziti programu Dostupné najemni bydleni z NPO
(vyhlaseni fijen 2024). Najemci by museli pouze splnit pfijmovy test 8. pfijmového
decilu (tj. nepatfit mezi 20 % nejbohatsich doméacnosti v CR).

Program by s ohledem na misto realizace (MSK) poskytoval minimalné 30% dotaci.
Pokud by se rekonstrukci podafilo o 30 % zvysit energetickou usporu, pfipadné budovy
obsahovaly i socialni byty, mohla by mira dotace byt az 40%. Kromé dotace program
nabizi zvyhodnény uvér az do vyse 90 % nakladu.

Novostavby rodinnych domu

Na realizaci by bylo mozné ziskat podporu z NPO za stejnych podminek jako
v pfedchozich pfipadech. Av8ak pouze za pfedpokladu, Ze budou budovy
klasifikovany jako ,,bytové domy*“, nikoliv rodinné.

Lze uvazovat o vyuziti vyzvy IROP: Socialni bydleni. Rodinné domy by pak byly
vyuzivany jako socialni bydleni, tj. pro domacnosti v 6. pfijmovém decilu a v bytové
nouzi dle ETHOS. Dotace by pak dosahla 85 %.

Rekonstrukce rodinnych domui®

Nové zelena usporam (MZP). Né&které klicové rekonstrukéni prace na finskych domcich, jako
je modernizace obvodovych plastu, stfechy nebo systému vytapéni, by mohly byt financovany
z programu Nova zelena usporam Ministerstva zivotniho prostfedi. Agentura zdlraznuje,
Ze optimalni zpusob jejich obnovy nelze piné odhadnout bez detailni analyzy technického
stavu téchto budov.

Nebytové prostory

Bez dotace

ASZ doporuduje postupovat v souladu s puvodnim zamérem, pfri¢emz:

K financovani nové vystavby lze vyuzit prostfedky dotacné-uvérového programu
Dostupné bydleni SFPI, pfi€emz vySe dotace na pofizeni cca 108 novych bytl riznych
velikosti se muze pohybovat okolo 90 miliont a dalSich cca 170 milion( Ize ziskat
ve formé zvyhodnéného uvéru.

Plan pfedpokladal, Ze by revitalizaci Bedfisky ¢aste¢né realizovalo nové zaloZené
socialni bytové druzstvo. ASZ doporuluje, aby se realizace chopilo samo mésto,
pfipadné spole¢nost méstem Fizena, a to pfedevsim z téchto divodu:

o Predstavené dotaéni programy podporuji pouze vznik bytd provozovanych
jako najemni, nikoliv druzstevni.

2 Na rekonstrukci by bylo mozné vyuzit i vyzvu IROP: socidlni bydleni s mirou dotace 85 %. Bohuzel vyzva
predpoklada zabydleni novych najemnik(. S ohledem na snahy o zachovani komunity tak neni mozné IROP
doporudit.
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o Sociélni bytové druzstvo je v CR legislativné uchopeno dosti vagné (napf.
oproti nékterym statim v zapadni Evropé). Tato pravni forma neni
dostatecnou zarukou predvidatelného fungovani v budoucnu.

o Vlastnictvi a spravu lze oddélit. Spravu domu, najemnich vztah(
a sousedskych vztahl mlze naopak byt vyhodné prenechat spolku
vzeslého z mistni komunit.

Jakékoliv alternativni feSeni k plvodnimu navrhu by mélo dle ASZ spliovat nasledujici
parametry:

Zachovani socialniho mixu

Udrzitelny rozvoj mésta predpoklada, zZe je prlbézné usilovano o zachovani socialniho
mixu obyvatel. Na to je tfeba pamatovat i v pfipadé rozvoje novych C&tvrti. Na zakladé
zkusenosti ze zahrani¢i i CR se doporuéuje udrzovat socialni mix uz na drovni
jednotlivych vchod(®. Jako idedlni se samoziejmé jevi dosahnout v Bedfisce socialniho
mixu podporou stavajici komunity, ktera ma jiz k mistu vztah.

Minimalizace dopadi na domacnosti potencialné vylou¢ené z bézného trhu
s bydlenim

Pokud by zména planu znamenala, Zze stavajici obyvatelé nebudou moci zlstat
ve svych domovech, povazujeme za nezbytné, aby jim bylo zajisténo jiné bezpeéné
bydleni: tj. standardni, cenové dostupné a dlouhodobé. Stéhovani pfitom musi mit
minimalni dopady zejména na Skolni dochazku, zaméstnani a rodinné vazby, ale i na
dalsi vazby v komunité.

Pokud by mésto rozhodlo o strzeni finskych domku, je mozné uvazovat o tom, ze se
jejich obyvatelé (Ci jejich ¢ast) pfestéhuji do nové postavenych domu v BedfiSce. Jako
priklad takového postupu lze uvést revitalizaci plzeriské lokality ZatiSi, kde doSlo
k demolici puvodnich domu a vybudovani novych. Pfiblizné tfetina obyvatel dostala po
dobu stavebnich praci nahradni méstsky byt a posléze se do lokality vratila.

Udrzeni pozemku ve vlastnictvi mésta

Pozemky jsou na rozdil od financi omezenym (a obtizné navratnym) statkem, jehoz
kontrola mlze byt v dlouhodobém horizontu kli¢ova. Doporu€ujeme proto vefejné
vlastnictvi pozemkU zachovat, pfipadné najit soukromého partnera se zarukou trvale
neziskového reZzimu pronajimani.

3 Dvorakova: Kam umistit socidlni bydleni. MPSV, 2019



