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MOZNOSTI VYSTAVBY VREJNEHO BYTOVEHO
FONDU

POSIBILITIES OF BUILDING PUBLIC HOUSING



Abstrakt

Prace si dava za cil popsat bytovou politiku Ceské republiky, jeji vyvoj a soudasnou
situaci. Poté je uvedena reserSe bytovych politik a zejména jejich GspeSnych programt
v Hong Kongu, Singapuru a Nizozemsku, které se pokousi aplikovat do ceského
prostiedi. Aplikace probiha na projekt rozvoje uzemi v Hradci kralové, jehoz vyvoj a
soucasna situace je pro lepsi pochopeni potencidlnich vysledkli zahrani¢nich programt
také uveden. Vysledek nové navrzeného programu vystavby bytid na komunélni urovni
se ukazuje jako ziskovy a udrzitelny. Je ale konstatovano, Ze politick4d odvaha pro takové

zmény je malo pravdépodobnd vzhledem k nastaveni ¢eské spolecnosti.

Klicova slova:

Bytova politika, vystavba byti, bydleni, socidlni bydleni, vystavba budov

Abstract

The thesis aims to describe the housing policy of the Czech Republic, its development
and current situation. Then there is a review of housing policies and especially their
successful programs in Hong Kong, Singapore and the Netherlands, which are trying to
be applied to the Czech environment. The application is ongoing for the territory
development project in Hradec Kralové, the development and current situation of which
is also presented for a better understanding of the potential results of foreign programs.
The result of the newly designed housing development program at the municipal level is
proving to be profitable and sustainable. It is stated, however, that the political courage

for such changes is unlikely due to the setting of Czech society.
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1. Uvod

1.1. Motivace prace

Bydleni je od samého pocatku civilizace vniméno jako jeden z piliit, kterym se
vyznaduje organizovana spole¢nost. Uroveti Zivota a kvalita obydli je pak v piimé uméfe
s prosperitou obyvatel dané zemé nebo oblasti. V diisledku toho je této oblasti vénovano
velké pozornosti nejen od soukromych osob, ale i statu a statnich instituci.

Takové zéasahy se napii¢ svétem vyrazné lisi. Od velké kontroly a potlaceni
volného trhu, pfes pomoc cilenou na urcité skupiny spolecnosti az po velmi omezené
zasahy pouze korigujici volny trh. Mira statni aktivity je ¢asto zavisla i na celkové statni
politice, mife demokracie a ptistupu k volnému trhu.

I ptesto ale v zemich, které bychom v téchto parametrech téméi neodlisili, jako
piiklad mtizeme uvést skupinu statu Ceské republice nejblizsi, tedy Evropskou unii, je
Casto bytova politika statu pojata jinym zptisobem.

Pravo na bydleni je v Ceské republice nalezem ustavniho soudu &. 231/2000 Sb.
povazovano za zakladni lidské prévo, z ¢ehoz vyplyva defacto povinnost statu situaci

minimalné monitorovat.

1.2. Cil prace a struktura

Prace zkoumd piistup cCeského statu k bydleni, ktery je vyjadien bytovou
politikou. Nejprve definuje jednotlivé oblasti, typy piistupt statu k bytové politice,
rozvoji bytového fondu a podobné. Je zde shrnut vyvoj statnich regulaci a intervenci
vzhledem k vystavbe, jakozto jeden z dilezitych faktord soucasné situace. Ta samotné je
popsana v dalsi casti.

Analyza predstavuje ptiklad statniho zasahu, ktery v souc¢asné dobé probiha, a
snazi se navrhnout a zhodnotit varianty, které¢ vyuzivaji vlady jinych zemi po svété. Do
kontrastu jsou postaveny varianty ze statl, které¢ povazujeme za velmi odlisné z pohledu
pocinani na poli bytové politiky ale 1 stat, jehoZ prostiedi je naSemu velmi podobné.
V zavéru prace pak porovnani variant nabizi navod, kterym by se postup vefejné spravy

mél tidit pro jeji zlepSeni.
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V analytické Casti je vzhledem k charakteru zaméfeni autora prace bran v potaz
majoritn¢ pohled ekonomicky, a¢ je nesporné, ze tento pohled nemusi vzdy byt tim

jedinym.

2. Poymy a terminy

2.1. Bydleni, byt

Bydleni je zasadni slozkou lidského Zivota. V nasem obydli travime podstatnou cast
naSeho zivota a kazdy Clovek své bydleni zatizuje tak, aby se v ném citil dobte. Tento
proces je obvykle dlouhodoby, bydleni je tedy velmi stalé a neménné. Definuje
spoleCensky status na obé strany, tedy mtize jedince formovat v pozitivnim smyslu, pokud
ma bydleni zajisténé, nicméné pii absenci diistojného bydleni nebo absenci tplné muze
vést k vylouceni ze spolec¢nosti, kriminalizaci apod.

Termin bydleni nema v CR jasnou definici, vétiinou je v literatufe timto slovem
oznacovan bytovy fond (termin vysvétlen nize) nebo obecny popis bydleni. Pojmem byt
se rozumi jednotka urcena k obyvani [1].

Termin byt mé navic i zéklad v pravni roviné. Obcansky zakonik ho definuje jako:
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou casti domu, tvori obytny prostor a jsou urceny
a uzivany k ucelu bydleni.

Samotny zakon 256/2013 sb. o katastru pak na vymezeni v obCanském zékoniku nebo
v zakonu o vlastnictvi byt odkazuje. Tim vznika fada spekulaci a nedorozuméni, protoze
neni jasné, ktera definice by méla mit pfednost.

Bydleni v jistém smyslu znamena i veli¢inu, ktera je bytovou politikou ovliviiovana tak,
aby byla co nejdostupnéjsi pro kazdého obyvatele statu. V podobé byti a dalSich jednotek
pro bydleni je s nim nakladano jako se zbozim, které se na trhu chova do jisté¢ miry dle
principti nabidky a poptavky. Specifika, ktera vSak bydleni od ostatnich statkli odlisuji

jsou popsana v kapitole 2.1.1.

2.1.1. Specifika bydleni

Jak jiz bylo zminéno v piedchozi kapitole, bydleni je jako zbozi v nékterych aspektech

specifickym zbozim, které se lisi od klasického zbozi. Lux [2] definuje tato specifika:
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- Heterogenita, komplexnost, multi-dimenziondlnost. Byty se navzijem lisi
v mnoha kategoriich, podle kterych je miizeme délit. Je to naptiklad velikost,
dispozice, podlazi, stav, nebo typ dle vlastnictvi. Tyto interni faktory jsou
doplnény externimi, mezi které patii kvalita ptilehlych prostor domu,
infrastruktura, obCanské vybavenost a podobné¢.

- Zbozi dlouhodobé spotieby a zarovenn dlouhodoba investice. Vzhledem
k ptedpokladané délce uzivani bytu se jednd o zbozi trvanlivé, nicméné je
s nim zaroven pocitano jako s investici (pokud se jedna o osobni vlastnictvi),
jelikoz jeho poftizeni je spojeno s velkymi vydaji ¢asto rozlozenymi na delsi
dobu. Vlastnici tedy oc¢ekavaji, ze takové vydaje se jim vrati v podobé& hodnoty
bydleni, které si potidi.

- Fixace v prostoru. Vyrazné specifikum tvofi jednoznacna lokalizovatelnost
bydleni v prostoru. Dvé identické jednotky pro bydleni mohou byt hodnocené
rozdiln¢ pravé kvili skutecnosti, Ze se lisi v zasazeni do prostoru. Mizeme
hodnotit vzdalenost od méstskych center, dopravni dostupnost, vzdalenost
k 1€kati a do Skoly. Faktory v pfedchozi vété¢ navySuji atraktivitu bydleni
v urcité lokalité. Naopak tfeba blizkost hluénym provozim, hlavnim
dopravnim tahim a pfiliSna vzdéalenost od zaméstnani pak mohou hodnotu
bydleni vyraznym zptasobem devalvovat.

- Vysoké transakéni naklady. Relokace, nalezeni nového vhodného bydleni a
samotny pfesun jsou spojené s velkym Usilim a prostfedky, které je tieba
investovat. Proto se trh s bydlenim jen velmi pomalu ptizpisobuje zménam.

- Nemoznost perfektni znalosti trhu. VySe zminéna specifika jasn¢ naznacuji,
ze neni lehké se v takovém trhu orientovat a Casto neni snadné, spravné ocenit
bydleni praveé kvili vysokému poctu charakteristik, kdy kazda mtize kone¢nou
cenu ovlivnit.

- Relativné vysokd mira vmeéSovani statu na trh. Statni zasahy do bydleni jsou
podlozeny vSeobecnou uvahou ve vyspélych zemich, ze by kazdému méla byt
garantovana minimalni aroven standardu bydleni. Ochrana najemnikt pred
vykyvy ndjemného, ochrana vlastnikii pted vyraznymi vykyvy trokovych
sazeb nebo pravni ramec vztahu vlastnika a ndjemce jsou tak zavedeny napfic¢

celym svétem.

Tyto odli$nosti totiZ mohou vyvoldvat mnoho problémt, pokud by trh nebyl regulovan

zasahy statu.
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2.2. Selhani trhu s byty

V prubéhu historie nastala jiz né€kolikrat situace, kdy se trh s byty stal pro vétsi skupinu
obyvatel nedostupny. Dnesni zasahy stitu jsou Casto ospravedliiovany pravé témito
krizemi. Jejich ptivod mél rzné ptiCiny, které se daji shrnout do SirSich kategorii

sociadlnich diivodl, ekonomickych diivodi a ¢astecné 1 divoda politickych [1].
2.2.1. Selhani z hlediska politickych divoda

V dnes$nim prostiedi zapadni spolecnosti tento jev neni obvykly, protoZe je spojen s velmi
intenzivni intervenci statu (Casto po sob¢ jdouci protichiidné zasahy do trhu s byty) nebo
naopak s naprostou ne¢innosti statu jako hlidace prostedi trhu. V prvnim ptipad¢ lze
uvést aktualni piipad Cinského propadu rezidenéniho trhu vroce 2022. Ten byl
V druhém piipad€ lze nalézt piiklad v Evropé 19. stoleti. V neregulovaném prostiedi
za vleklé hospodaiské recese se stalo bydleni pfijatelné irovné nedostupné. V takovém
piipad¢ se do probléml dostava i fada majiteli nemovitosti, ktefi nemaji dostatek
poptavky, a proto musi snizovat ceny, za které ubytovani nabizi. Nizké piijmy vedou
majitele k tsporam na udrzbé a opravach, a navazné na tuto skutec¢nost se trh plni
nekvalitnim a neodpovidajicim bydlenim [1].

Pro stat je dalezité najit mezi dvéma problematickymi poly stav, kdy intervence plisobi
na kvalitu i na dostupnost bydleni pro stranu nabidky (stavitel¢, vlastnici) i poptavky

(investofi, najemci).
2.2.2. Selhani ze hlediska socialnich duvodu

Selhani z pohledu socialniho je téma vysoce aktudlni po celé Evrop¢. Kvili zvysSujicim
se cenam bydleni se objevuje stale vétsi skupina obyvatel, ktera si nemize dovolit
distojné bydleni. Tim roste tlak na staty, které by podle kritikii mély tento stav vyftesit
takovym zplisobem, aby si kazdy obyvatel mohl dovolit bydleni dostate¢né trovné. Opét
ale maze trh selhat na ob¢ strany dostupnosti takového bydleni. Pokud stat nezajisti
dostate¢nou podporu pro obyvatele, ale také pokud bude na trhu této podpory prebytek.
V prvnim pifipadé dopadne tiha na nizkopifijmové vrstvy obyvatel, v druhém ptipadé

budou poskozeni stavitelé a investoii na nedotované casti trhu.
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2.2.3. Selhani z hlediska ekonomickych divoda

Selhani z ekonomickych diivodid nastava ve chvili, kdy se v prostfedi volného trhu
nenaplni jedna z podminek nezbytné nutnych pro jeho fungovani. Nejcastéji je takové
selhani zaptic¢inéné specificnosti bydleni, jak byla popsadna vyse.

Setkat se mtizeme se selhanim principu konkurence, kdy prostiedi neni nastavené tak,
aby si mohl konkurovat dostate¢ny pocet subjekti a vytvafi se monopol jednoho ¢i
malého poctu hrach. Ti si pak s védomim, Ze neexistuje varianta k jejich produktu,
nastavuji ceny vysoko nad pfipustnou hranici pro drtivou ¢ast spotiebitelti. Takovy jev
ovliviiuje nejen cenu novych byti, ale mize nepfirozené zvedat i ceny na sekundarnim

trhu se starSimi byty [4].

2.3. Bytovy fond

Pojmem bytovy fond se bézn€ oznacuje soubor existujicich bytd, se kterymi Ize nakladat.
Rozd€lujeme je v zakladu na fond soukromy a fond vetejny. V soukromém fondu jsou
obsazeny jak byty ve vyhradné¢ soukromém vlastnictvi, tak i byty v druzstevnim
vlastnictvi vice soukromych osob a tfeba i byty podnikové. Do vetejného bytového fondu
spadaji ty byty, které jsou vlastnictvim vetejného sektoru. O takovych bytech hovoiime
jako o obecnich bytech. Pokud bychom tyto skupiny spojili, dostaneme bytovy fond
Ceské republiky — tedy veskeré byty nachézejici se v republice.

Tato prace se vyhradn¢ zaméiuje na rozvoj vefejného bytového fondu, resp. na jeho
vystavbu. Proto pojmem bytovy fond byva obvykle myslen bytovy fond vetejnych

instituci.

2.4. Bytova politika

Pojem bytova politika pod sebou sdruzuje Sirokou Skalu regulaci, zdsahti a pravnich
dokumenti, které maji vést bud’ k napraveé nebo udrzeni stavu bydleni. Ve zkratce se da
fict, Ze se jedna o jakoukoli akci, kterou provede stat. Miize se jednat o legislativni ramec
s celostatni plisobnosti, stejné jako rozhodnuti mistnich samosprav ¢i jinych organizaci,
které hospodaii se statnimi, tj. vefejnymi prostiedky [5].

Statni zasahy do trhu s byty jsou provadény s imyslem napravit selhani trhu, které
zamezuje urcitym skupindm obyvatel si zajistit bydleni na distojné irovni. Kromé selhdni

trhu ale mize stdt vhodnym nastavenim bytové politiky podporovat hospodarsky rist
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zem¢ a reagovat na nepfiznivou situaci v hospodarstvi. Dle Eurostatu [6] se sektor
vystavby v roce 2020 podilel v Ceské republice na hrubé piidané hodnoté (dale HPH) 5,6
%, v celoevropském priméru je to o desetinu procenta méné — 5,5 %. O nizkych
investicich Cist¢ do sektoru bydleni vypovida fakt, ze a¢ stavebnictvi celkové tvoii lehce
nadprimérny podil na HPH, podil investic v poméru k hrubému domécimu produktu je
oproti evropské unii (dale EU) o celé procento nizsi (4,6 % v CR oproti evropskému
praméru 5,6 % v roce 2021) [6]. Vyvoj podilu stavebnictvi na hrubé ptidané hodnoté
v poslednich letech je zobrazen v grafu ¢.1. Na druhou stranu nespravné nastaveni muze
vést k tzv. prehtati trhu a kolapsu, pokud by byla bytova politika nepiedvidatelné ménéna.

Takovym piikladem miize byt Cinska bytova krize v letech 2021-2022 [3].

Vyvoj podilu stavebnictvi na HPH
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Graf'l - vyvoj podilu stavebnictvi na hrubé pridané hodnoté

Zdroj: EUROSTAT
2.5. Typy bytové politiky

Bytova politika se 1i$i napfi¢ vSemi zemémi. TéZko bychom nasli zemé¢, které sdileji
shodnou bytovou politiku. Divod je zejména ten, Ze trh s byty a obecné situace bydleni
se stat od statu liSi. Pfispiva k tomu samoziejmé¢ 1 politicka situace v zemi.
Nedemokratické rezimy casto vice spoléhaji na stitem fizeny systém, kdezto
demokraticka ztizeni vice ¢i méné nechavaji volny prostor trhu. Takové piistupy rozdélu;ji
bytovou politiku na doplitkovou a komplexni [1]. Doplitkova bytova politika spoléha na

mechanismy volného trhu s tim, ze pomoc nabizi pouze nejchudsim a jinak vylou¢enym
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ze spole¢nosti. Komplexni politika naproti tomu mifi na vSechny skupiny obyvatel, byt’
kazdou vrstvu ovliviiuje jinym zptsobem.

Pokud bychom chtéli délit typy bytovych politik detailngji, Clapham [5] ndm dava jisty
navod, které ukazatele v zemi sledovat, abychom ziskali pfedstavu o pfistupu zemé
k bytové politice. Jedna se o kombinaci: Rozvinuti kapitalismu v sektoru bytové vystavby
a snim spojenych jevi, Typu/miry socidlniho statu, Organizace struktur, Vysledky
bytové politiky. Na ptikladu 6 zemi pak mizeme takové srovnani vidét v tabulce €. 1.
Vysledkem neni jednoznacné zatazeni zemé k ur¢itému typu, ale jen seznam podminek,
za kterych vystavba bytli funguje, mira kontroly a participace statu a v§eobecné shrnuti,

jak dostupné je diistojné bydleni a vysi standardu takového bydleni.

Z tabulky je vidéet, jak obtizna je jednoznacnd charakterizace do presnych kategorii.
Ackoli v USA 1 ve Velké Britanii panuji podminky vesmés velmi podobné, rovnost

pristupu k bydleni diistojné trovné je ve Spojenych statech americkych nevyrovnané;si.

Zemé Znaky kapitalismu ReZim socidlniho statu Organizace struktur Vysledky bytové politiky|

Velka britanie Liberélni/ vysoké HDP / Neoliberalni Triné dominantni  Nerovnost / dobré
flexibilni / financializovany / podminky bydleni
nerovnost vysledk

Svédsko Kontrolovany / vysoké HDP / Socidlné-demokraticky Korporatni Rovnost / dobré
neflexibilni/ nefinancializovany podminky bydleni
/ rovnost vysledk

Cina Kontrolovany / stfedni HDP / Korporativisticky VIadné dominantni TFidné rozdélujici /
neflexibilni/ nefinacializovany / zlepsujici se podminky
rovnost vysledkd

USA Liberélni / vysoké HDP / Neoliberdlni Triné dominantni  Vysokd nerovnost /
flexibilni / financializovany / dobré podminky
nerovnost vysledkd

Austrélie Liberélni / vysoké HDP / Neoliberdlni Triné dominantni  Nerovnost / dobré
financializovany / stfedni podminky bydleni
nerovnost vysledki

Argentina Kontrolovany / nizké HDP / Latisko-americky Trzné dominantni  Vysokd nerovnost /
neflexibilni/ nizce Spatné podminky
financializovany / vysoka
nerovnost vysledki

Tabulka 1 - Shrnuti hlavnich faktorii pro odvozeni druhu bytové politiky
Zdroj: Clapman

Stat mize svou bytovou politiku realizovat dvéma hlavnimi zpiisoby, co se podstaty
podpory a podporovanych subjektli tyCe. Strategie tzv. poptavkovd se zaméfuje na
poptavkovou stranu. V ptipadé bytové politiky stoji na této strané investoii, nejcastéji

v podob¢ obyvatel. Naopak nabidkova podpora mé pobizet subjekty na druhé stran¢, tedy
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stavebniky v podobé¢ obci, krajl, neziskovych organizaci nebo soukromych spole¢nosti.

V radikalnich zasazich stat také mtize pfimo intervenovat na trhu s byty.

3. Vyvoj bytové politiky CR

Nasledujici kapitola shrnuje vyvoj statnich intervenci do bytové politiky v poslednim
stoleti a ptl. Pro zjednoduSeni je ¢iseln¢ vyjadiené az obdobi po padu komunistického
rezimu, které ma ptimy vliv na dnesni situaci vefejného bytového fondu.

Nedostupnost bydleni pro nizsi vrstvy obyvatelstva, jako byli drobni Zivnostnici, nizce
postaveni Ufednici a zejména dé€lnici, se zacCala projevovat v prubéhu 19. stoleti
s nastupem prumyslové revoluce s masivni migraci obyvatelstva za praci do mést a
oblasti s primyslovymi podniky. Do té doby byla vystavba bytli i podminky pronajmu
statem neregulované.

Vyvoj vsak ukdzal, Ze volny trh nema o stavbu a prondjem bydleni pro nizkopiijmové
obyvatele z4jem. Ukazuje se, Ze podnikatelé se pfili§ obavaji neplaceni najemného, a
proto jsou sice bytové domy v méstech bézné stavény [7], nicméné zlstavaji pro spodni
vrstvu obyvatelstva zapovézené. Cilem stavby ¢inZovnich domu byl totiz rychly a
pomérné bezrizikovy zisk. Lidé ztéchto skupin tak vétSinou nachazeli bydleni
v okrajovych &astech mést nebo v pieplnénych étvrtich [8]. V Cesku takové délnické
&tvrti vznikaly zejména v Praze — &tvrti jako HoleSovice nebo Zizkov (v té dobé stale jests
samostatnd mésta) byly oblasti s pfevaznym zastoupenim obyvatel nizSich ptijma.
Riizné velka statni podpora vystavby byt — v t¢ dobé spiSe nepiima — a zamezeni ristu
najemného tak od 2. poloviny 19. stoleti prochdzi celou Evropou, Ceské zemé pod

Rakouskem-Uherskem nevyjimaje.

3.1. Pred rokem 1918

A¢ byl nedostatek byt v Rakousku-Uhersku patrny uz od prvnich dekad 19. stoleti, nebyl
stat prakticky nijak aktivni v jakékoli pomoci. Prvni ndznaky aktivity pfinesly zékony
zlet 1852 (¢. 253/1852 t. z.) a 1873 (¢. 70/1873 t. z.). V jejich dusledku zacaly
v monarchii vznikat prvni bytovd druzstva na béazi svépomoci. Takova iniciativa bez
konkrétni pomoci od statu ale znamenala jen mizivou pomoc, jejiz vysledky nebyly

patrné.
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Podpora zaméfend piimo na vystavbu délnickych bytd byla legislativné¢ zakotvena
zékonem &. 37/1892 . z., ktery nové postavené bytové domy s byty do 75 m? osvobozoval
od dan¢ z nemovitosti na dobu 24 let. Pozdé&ji toto zvyhodnéni stat prodlouzil az do roku
1922 zakonem ¢. 144/1902 t. z. Stéle se ale jednalo o podporu nepiimou, tedy osvobozeni

od plateb statu.

Piima pomoc za statni penize pro stavbu bytovych domi byla zavedena az v roce 1908
zaloZzenim Fondu cisafe FrantiSka Josefa I zdkonem 285/1907 t. z. Z takového fondu
mohla byt poskytnuta piij¢ka na stavbu nebo koupi obytnych domti. Ani tyto prostredky

ale nemohl Cerpat kazdy, byly ur€eny pro druzstva zaloZena statnimi zaméstnanci.

Pokud se zamé&fime jen &isté na uzemi dnesni Ceské republiky, problém s byty v tomto
obdobi nebyl v jejich poctu, ale predevsim v kvalité nabizeného ubytovani. Pomoc spise
mifila na zlepSeni podminek, ve kterych nemajetni Ziji z pohledu prostoru anebo hygieny
[1]. S pfichodem prvni svétové valky se problémy zménily v disledku prechodu
ekonomiky na véle¢nou a rozvijeni pomoci se témért zastavilo a do vzniku samostatného

Ceskoslovenska.

3.2. Obdobi do roku 1948

Ptechod statniho ziizeni v roce 1918 z konstitu¢ni monarchie na republiku neznamenal
zpocatku zadnou radikalni zménu bytové politiky, nicméné s postupem casu se piistup i
intenzita podpory ménila. Divodem ale nemuselo byt jen nové demokratické zfizeni,
velkou mérou se podepsala i globalni ekonomicka situace, protoze Ceskoslovensko jako
zem¢ s nezanedbatelnym podilem exportu vyrobka [9] nejprve s celym svétem prozilo
rust 20. let, aby na jejich konci a v priabéhu 30. let spadlo do recese zpiisobené velkou
hospodatskou krizi a pozdéji ho vyrazné ovlivni udalosti spojené s 2. svétovou valkou.
Polakova [1] proto rozdéluje toto obdobi na pét fazi: obdobi 1919-1924, 1925-1929,
1930-1938, 1939-1945 a 1945-1948. V nich lze hledat oblasti statni podpory a regulace
v nékolika kategoriich. Jednalo se o regulaci trhu se stdvajicimi byty, ochranu najemnika
a podporou bytové vystavby.

Obdobi do roku 1924 se nova vlada snazi konsolidovat situaci pii vSeobecné snaze o
zotaveni ekonomiky po vélce. Stale ziistavaly v platnosti nékteré zédkony z obdobi
rakouské monarchie, kterym ale vétSinou jiz nebyla prodlouzena platnost a byly
nahrazeny zadkony novymi. Poprvé byly agendou povéieny i obce, které mély v prvnich

letech republiky za ukol regulovat trh s byty. Takova regulace zahrnovala naptiklad
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omezeni volnosti uzavirat nidjemni smlouvy (preferovani byli statni zaméstnanci a
¢lenové armady) nebo bylo zdmémé zakony zredukovéno st€éhovani obyvatel. Vétsi
restrikce ale byly vesmés zruSeny ke konci prvniho obdobi.

Ten zménil princip vypoctu zvyseni ndjemného, které do té doby bylo zvySovano jen dle
vydajii na udrzbu domu. Zavedl nové faktory, se kterymi se ndjemné mohlo ménit, a
pozdéji jeho novely dale zcela deregulovaly najemné u urcitych skupin obyvatel nebo

typu bytti novelou €. 85/1924 Sb.

Podpora vystavby nového bydleni bezprostiedné po valce nebyla trhem vyraznéji
vyslySena kvili strachu z inflace a obecné z nejisté nalady ve spolecnosti. Z toho diivodu
narostl po celém Uzemi nedostatek bytl, ktery byl uz tak poznamenan obdobim valky.
S postupem casu se ale situace zlepSovala a v priibéhu dvacatych let dosdhl objem novych
byti vrcholu [10]. Stat podporoval vystavbu vice zpisoby. Po rakouské monarchii piebral
existujici Statni bytovy fond a pro zvySeni zajmu o investice do bydleni zavedl v roce
1919 Zakon o podpote stavebniho ruchu. Ten pomoci statnich zaruk a statnich ptispevkl
rozhybaval v druhém obdobi stavebni ¢innost. Dal§im pfevzatym mechanismem, ktery se
ukazoval jako G€inny, bylo zachovani prominuti dan€ z nemovitosti pro byty do urcité
vymeéry.

Co se tyCe vystavby samotnym statem, nastal tlak az po zacatku hospodaiské krize na
pirelomu dvacatych a tiicatych let. Stat, resp. obce zacaly s ptipravou projektl pro
nejchudsi obyvatele. Pfikladem muze byt tieba sidlist€¢ Na Zelena LiSce v prazské Kr¢i,
které bylo postaveno na zéklad¢ plani mésta v letech 1932-1938. Neni bez zajimavosti,
ze vSak nakonec investorem tohoto sidli§t€¢ nebyla Praha, ale prospésna spolecnost
zalozena Ustedni socialni pojistovnou (dnesni sprava socialni zabezpeéeni) [11].

Po druhé svétové valce byl pii s¢itani byth zjistén nedostatek ve vysi 29 111. Po odsunu
némeckého obyvatelstva z pohranici se sice situace obréatila ve prospéch volnych bytl o
vice nez 350 000. Ale do této statistiky byly zapocitany 1 byty poSkozené jinym vyuzitim
za valky. Navic vétSina z téchto byt byla umisténa v pohranici, kde nebyl zajem ani o
bydleni, ani tyto oblasti znovu osidlovat [12]. Ve vnitrozemi byl nedostatek byttt enormni,
a proto bylo vyhlaseno, ze do roku 1948 bude postaveno pies 100 000 novych bytt. Tento
plan se nakonec nepodaftilo splnit jen zhruba z 10 % [1]. Navic na poc¢atku roku doslo

k politickému vyvoji, ktery v bytové politice znamenal vyznamnou zménu.
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3.3. Mezi lety 1948 a 1989

Pro komunisticky rezim byla bytova politika dulezitym tématem. Byty byly ve velkém
znarodnény a doslo k prerozdéleni jednotek s preferenci na rodiny s détmi a jiné skupiny
preferované rezimem. Tém bylo vyméieno velmi nizké najemné, které neodpovidalo
nakladiim na 0drzbu, jez musely byt stitem do velké miry dotované. Navic piestaly
existovat soukromé stavebni podniky, takze veSkera nova vystavba spadala pod statni
spravu. Kombinace téchto faktori vedla v pribehu 50. let ke stdle vyssi ztratovosti
hospodareni s bydlenim. Jako reakci stat zacal pfenaSet povinnost stavby bytti na podniky
jako zaméstnavatele a pozdéji povolil 1 vznik bytovych druzstev, a tim do financovani
vpustil i penize ob¢ant. Tato moZnost bydleni se stala velmi popularni, zejména z diivodu
rychlejsiho postupu vystavby a jistoty pridéleni bytu.

S postupem cCasu nastal ve vystavbé trend panelové, prefabrikované vystavby, jez je
symbolem této éry bytové politiky dodnes. Diky tomuto zplsobu doslo k vyraznému
zrychleni vystavby, ktera se jesté s Casem zrychlovala, kdyz ptivodni typové domy o
nekolika podlazich vytlacily vysoké a rozlehlé objekty o mnoha vchodech. Navic 1
urbanisticky zptisob umistovani novych bloktli a celych ¢tvrti byl v nékterych méstech
velmi necitlivy a narusil dosavadni zastavbu. Nékde vyrtstala sidlisté na zelené louce,
jinde jim musely ustoupit celé bloky ptivodnich domu z pfedchozich obdobi zéstavby a
genius loci nékterych center tim bylo nendvratné zménéno [1].

Kvalitativné byla nova zastavba nevalnd, vzhledem k rychlosti od ptivodniho planu
k vystavbé nebyla vhodné feSena navazujici infrastruktura a sidlisté se stdvala ostrovy
odfiznutymi od center mést. Pfimo na sidliStich chybéla vzhledem k podhodnocenému
financovani obc¢anskd vybavenost. Kvuli planovanému rozmisténi vystavby nabidka
nedokézala pruzné reagovat na poptavku, takze i kdyz nejvétsi zadjem o byty byl ve
velkych méstech, zejména v Praze, byty se nejvice stavély v jinych castech republiky.
Tyto problémy se prohlubovaly po cela 60. Iéta a vzhledem k vaznosti této krize se na
pocatku 70. let stala vystavba bytového fondu jednou z priorit vladnouciho rezimu.
Diky tomu vzniklo v letech 1971-1975 nejvice bytl a zaroven byl tlak i na zvyseni kvality
nového bydleni [10]. Poptdvka nicméné nebyla stale uspokojena, a to také proto, ze
v letech 1960-1971 doslo k ubytku bytl zhruba ve vysi 40 % nové postavené¢ho bydleni.
Takovy ubytek zptsobily demolice starych a nevyhovujicich domt, nebo bourani za

ucelem nové vystavby [1].
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Po roce 1975 nastal v rychlosti vystavby Gtlum a aZz do zmény rezimu se takovy nartst
neopakoval. Mizeme ale konstatovat, Ze celkové se za komunismu podafilo zvysit kvalitu
byt a snizit nedostatek. V porovnani se zemémi zapadni Evropy ale nebylo tempo
zaostavalo a pred sametovou revoluci Ceskoslovensko v porovnani se zapadem

zaostavalo v obou kategoriich [1].

3.4. Poroce 1989

3.4.1. Restituce

Nepodstatna ¢ast byt ve statnim majetku byla bezprostfedné po revoluci navracena
v restitucich majitelim, jimZ byl po tinoru 1948 majetek zkonfiskovan statem. Casto se
jednalo o celé domy s vice bytovymi jednotkami, ke kterym se dostali byvali majitelé
nebo jejich dédicové. Najemnici, kteti v téchto bytech ziistali, usilovali o zachovani
piijatelné vyse najemného. Naopak novi majitelé chtéli co nejdiive zvednout piijmy tak,

aby minimaln¢ odpovidaly nakladiim spojenym s vlastnictvim a provozem domt.

3.4.2. Pievod bytového fondu obcim a privatizace

S bytovym fondem, ktery statu zlistal ve vlastnictvi, bylo potifeba také nalozit jinak nez
za minulého rezimu. V prvni fazi byl veskery statni bytovy fond preveden do majetku
prislusnych obci, ve kterych se byty nachazely. Spolecn¢ s pievodem v letech 1989 az
1991 vsak nebyly zavedeny zadna pravidla nebo omezeni, jak se nabytym majetkem
nakladat. Spolu s nabytym majetkem na obce padla i zodpovédnost za udrzbu a spravu
vSech téchto nemovitosti. V naprosté vétsiné na takovou zatéZz nebyly rozpocty mést
piipraveny. Diky volnosti na druhou stranu mohly obce samy rozhodnout, v jaké mife a
jak rychle budou byty ve svém vlastnictvi privatizovat. Volnost mély obce i1 v nastaveni
cen, za které byty nabizely. Nékde méli proto ndjemnici moznost byt odkoupit za cenu
blizici se cené trzni, jinde byla cena vyrazné nizsi [13].

V tom, kolik byt bylo pievedeno do majetku obci, se data z riznych zdroji lisi. Na
zéklad¢ vice zdroju (napt. Polakova [1]) je ale jasné, ze fadové §lo o desitky procent

celkového bytového fondu [14].

3.5. Soucasna bytova politika CR

Soucasna bytova politika Ceské republiky je rozloZena mezi téméi viechny slozky statni

spravy, od vladni Grovné a ministerstev pro mistni rozvoj a prace a socialnich véci
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nastavujici vhodné legislativni, institucionalni a fiskalni prostiedi pro vSechny ucastniky
trhu s byty [15]. V prostiedi nastaveném poté funguji zejména obce, na kterych je sprava
a rozvoj bydleni, at’ uz ve vlastni sprave ale i v jinych rukou. EU naopak ¢lenské staty
nepodminuje jednotnou politikou, ale nechava prostor vSem c¢leniim k realizaci vlastnich
postupti a politik. Takovy postup je zvolen i proto, ze historie a soucasny stav je natolik
odli$ny v kazdé zemi, ze najit univerzalni politiku by bylo velmi obtizné.

Jako zékladni pilif zastfeSujici rozvoj bydleni v Ceské republice je metodika Bydleni
Ceské republiky 2021+. Ta nam podava zpravu a zhodnoceni minulych koncepci statu,
zejména posledni koncepce z roku 2011, revidované v roce 2016 a nastavuje vizi, jak

postupovat v rozvoji bydleni do roku 2030 [16].

3.5.1. Bydleni Ceské republiky 2021+

Vladou schvaleny dokument ptedstavuje zdvaznou koncepci pro veiejny sektor do dalsi
dekady. Ohlizi se a vyhodnocuje minulou koncepci a navazuje na ni novymi cili, které
jsou definovany zejména na zakladé dat Ceského statistického Gradu (dale CSU),
ministerstva pro mistni rozvoj (ddle MMR), Organization for Economic Cooperation
(dale OECD) a jinych organizaci. Ukazuje ptehled programi, které stat vypisuje jako
dotace ¢i uvéry jak niz§im slozkam statni spravy, tak i fyzickym a pravnickym osobam.
V druhé fazi pak definuje nové cile a stanovuje cesty, kterymi k nim dojit.

Z dokumentu je vidét, ze stat pifes minulé obdobi pomérné piesné odhadl vyzvy, se
kterymi by se mél na trhu s byty potykat. Jednalo se o zvySovani nedostupnosti bydleni
z divodu zvysujici se ceny, napi. veétsi ndkladovou zatéz spojenou s energiemi.
Dokument konstatuje, ze na ¢eském trhu dochazi k nerovnosti statni podpory pro
vystavbu bydleni pro osobni vlastnictvi oproti tomu pro najemni bydleni. To nema
moznost odpoctu dané z pfidané hodnoty (ddle DPH). Pro stavebnika, ktery by rad byty

po stavbé drzel ve vlastnictvi a pronajimal, to pfedstavuje vyznamné vyssi investice.

4. Stav bydleni v CR z pohledu obyvatel

V minulé kapitole byla popsana soucasné bytova politika statu, ktery nastavuje prostredi
pro dalsi subjekty, které se v prostfedi bytové vystavby pohybuji. Bytova politika
samotna, neukazuje vzdy dostatecné¢ celkovou situaci, kterou vnimaji obyvatelé jako

koncovy uzivatel, ale v ¢eském prostiedi i obce jako spravcei a investofi bytli a novych
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reziden¢nich projektl. Celkovou situaci ovliviiuje cela fada faktorti. Rychlost vystavby
ovlivni rychlost obnovy bytového fondu, ekonomick situace a kupni sila obyvatel zase
dostupnost bydleni, pro dostate¢n¢ Sirokou skupinu. V této kapitole je proto popsan

dostupnost a stav bydleni a bytového fondu tak, jak se jevi pravé pro obyvatele CR.

4.1. Finan¢ni dostupnost bydleni

Protoze investice do bydleni pfedstavuje pro vétSinu spolecnosti jednu z nejvétSich
investic jejich zivota, je financovani takové investice velmi specifické na rozdil od
naptiklad potizeni béznych spotiebnich véci. Dle vyzkumu spole¢nosti Deloitte z roku
2022 Property index potiebuje pro pofizeni bytu o rozloze 70 m? obyvatel CR 13,31
primémych hrubych roénich platii. Cesi tak na novy byt spofi v priméru nejdéle
v Evropé [17]. Potizeni ve stejném modelu jako jiné levné&jsi véci (za hotové penize) tedy
neni pro naprostou vétSinu obyvatel mozné. Lidé na potizeni bydleni Setii dlouho
doptedu, a i ptesto si pii koupi musi vzit hypotéku.

Dlouhodoba statni podpora s cilem motivovat obyvatele k ispordm za ucelem stavby
nebo koupé bydleni je stavebni spoteni. To je zavedeno jiz od roku 1993 zakonem ¢.
96/1993 sb. o stavebnim spofeni upraveném o pozdéjsi predpisy. Na zéklad¢ tohoto
zdkona si ob&ané CR mohou zakladat u stavebnich spofitelen uéty, do kterych po dobu
minimalné¢ 6 let vkladaji dle svych moznosti penize. Ty byvaji obvykle uroceny
spofitelnou, a navic jsou zhodnoceny i1 samotnym statem. Ten uroc¢i vlozené prostiedky
10 % ro¢né, maximalné vSak castkou 2 000 K¢&. Dal§im garantovanym bonusem pfi
zalozeni stavebniho spofeni je i moznost sjednat si hypotecni uvér za podminek zndmych
pii zalozeni spofeni. Tato dlouhodobé podpora tak slouzi nejen jako moznost zhodnoceni
prostiedk, ale i pro financovani stavby, rekonstrukce ¢i koup¢ nemovitosti. Tato podpora
se ale v roce 2022 stala pfedmétem spekulaci v rdmci uvah o Setfeni ve statnim rozpoctu,
a proto je mozné, ze jeji fungovani bude upraveno nebo zcela zruseno [18].

Jako pfima podpora obyvatel potizujicich si vlastni bydleni je statnim fondem podpory
investic vypisovano ro¢n¢ nékolik programil nabizejicich dotace. Prvni skupinou jsou
dotace pro rekonstrukce a modernizace bytovych domut. Programy Panel 2013+ a
Zateplovani maji za cil revitalizaci a zlepSeni energetickych vlastnosti bytovych domd.
Takové dotace se ale tykaji témet vylucné starSich domt, nové vystavby se nedotykaji,
navic zadatelem musi byt spolecenstvi vlastnikli jednotek, ne tedy jednotlivi obyvatelé.

Ptimou podporu zajist'uje program vlastni bydleni [19], ktery je pfimo zaméfen na osoby
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cey

zijici v manzelstvi nebo registrovaném partnerstvi do v€ku 40 let. Ti mohou
prostfednictvim programu dosdhnout na tivér ve vysi 3,5 milionu pro potizeni domu resp.
3 miliony K¢, pokud se jedna o pofizeni bytu. V piipadé modernizace bydleni je ¢astka
zastropovana ¢astkou 750 tisic. Vzdy se vSak musi jednat o maximaln€ 90 % celkové
&astky investice. Urokova sazba je pro tsp&sné zadatele kazdy rok stanovena dle zakladni
sazby Evropské unie pro Ceskou republiku. V soucasné dobé je ale tato sazba stanovena
pro obdobi od 1.1.2023 na 7,43 % [20], coZ by znamenalo Ze statni tirok bude vyrazné
pievysSovat hypotéky poskytované bankami. V takovém ptipadé by musela nasledovat
zména v pravidlech stanoveni troku, nebo jina Gprava, protoze by se takova podpora
smnoha podminkami pro cCerpani stala v prostredi hypoték a pijcek
nekonkurenceschopnou.

Nastrojem, ktery by se dal oznacit za dalsi formu podpory obyvatel, ktefi se rozhodnou
stavét bydleni, je moznost odpoctu urokt pii podani daniového ptiznéani (tato mechanika
byla jiz zminéna pii rozboru dokumentu Bydleni 2021+). Od 1.1.2021 si tak osoba
s hypotecnim tivérem na svou osobu za ucelem feseni situace bydleni pro sebe ¢i blizkého
snizit danovy zéklad az o 45 tisic jednorazové nebo 22,5 tisic rocné [21]. Tento typ
podpory je tak vzhledem k podminkdm zaméteny Cist€ na obyvatele a osobni vlastnictvi

byta.
4.2. Kvantitativni dostupnost bydleni

Srovnani nové postavenych bytii na tizemi Ceské republiky na zakladé dat CSU ukazuije,
ze pocet novych byt se v poslednich letech ustalil kolem hranice 35 000 dokoncenych
byt rocné [22]. Takové Cislo ale neukazuje alokaci téchto byt. VEtsi mésta totiz Casto
nenesou podil, ktery by uspokojil poptavku v jejich misté. Tim se postupné vytvari
deficit, ktery vede k ¢im dal vétSimu nedostatku a zvySovani cen. Napft. v Praze se ro¢né¢
dokonci kolem 5 000 novych bytt. Pro potiebné uspokojeni poptavky by ale pocet musel
dosahovat vyse 8 000, k ¢emuz se ani jeden z poslednich 5 let nepfiblizil [23]. Takovy
nedostatek samoziejmé vytvaii tlak na cenu, jak je vidét zjiz zminéného vyzkumu

spole¢nosti Deloitte.
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5. Hong Kongsky model bytové politiky

V piikrém kontrastu k sou¢asnému planu mésta Hradec Kralové jde jiz po desetileti
bytova politika uplatiiovana vladou Hong Kongu. V tomto méstském staté a v souc¢asné
chvili specialni provincie Cinské Lidové republiky zaujimé stat velmi silnou pozici na
trhu s byty, coz je zajimavé zejména vzhledem k jeho pfistupu k ostatnim ekonomickym

otazkam, ve kterych si po¢ina velmi neoliberalné.

5.1. Historie bytové politiky Hong Kongu

Bytova politika Hong Kongu se odviji od roku 1954, kdy jesté¢ pod kolonialni vladou
Velké Britanie predstavily ufady programy, které mély vést ke stimulaci poptavky po
bytech a zaroven zvednout Groven bydleni. VEtsim z nich byl The Resettlement Housing
Scheme, tedy plan pfesidleni obyvatel zchudinskych ¢&tvrti nebo obéti ptirodnich
katastrof do vefejnym sektorem nové postavenych ctvrti. Druhy program, Low Cost
Housing Scheme se zamétoval na vyucené pracovniky délnickych profesi a na zacinajici
dusevné pracujici. Pozd¢ji je ale prejiman néazor, ze oba programy byly jak politickym
tahem kolonialni vlady, tak zejména pragmatickou snahou o vysidleni ¢tvrti, které chtél
stat pouzit pro ekonomicky rozvoj zemé [24].

Dalsi vlna programti ptisla v 70. letech. Jiz existujici vladni agentura Hong Kong Housing
Authority (ddle HKHA) pod sebe sloucila do t¢ doby vSechny existujici slozky bytové
politiky: formulaci cili a legislativy, fizeni a planovani stavebnich projektti i spravu
statniho bytového fondu. A jako nejpodstatnéjsi ¢ast nového piistupu bylo zavedeni
programu Home Ownership Scheme (dale HOS), do Cestiny pielozitelné zhruba jako
program vlastnictvi domovi. Ten ustanovoval, ze nové postavené byty pro prodej budou
prodavany zejména najemctim veifejnych bytl a nizsi stiedni tfidé obyvatelstva — pro obé
skupiny za podminky, ze se jedna o vlastnictvi jejich prvniho bytu. Nejpodstatné;si ale
byl fakt, ze novi majitelé byt v tomto programu pouze spolufinancovali pofizeni bytu,
vétsSinou 30-50 % ceny. Zbytek kapitalu stale drzela HKHA s tim, Ze majitel¢ bytd mohli
pozdéji pistoupit k odkoupeni zbytku podilu a ziskat byt do vylu¢ného vlastnictvi. Stejné
tak byl i ptipadny prodej bytu vazan splacenim zbylé ¢asti HKHA. Program bézel od 70.
let neptetrzité az do roku 2003, kdy byl v souvislosti s vyraznym propadem bytového trhu

zruSen. Na natlak vetejnosti byl ale v pozménéné verzi obnoven v roce 2012. Nova verze
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jiz nefunguje na spoluucasti, ale jako urokovana pijcka od HKHA, ktera je splatitelna
v dobé¢ prodeje bytu na volném trhu ¢i odkoupeni majitelem [25].

Pro uplnost je tfeba zminit, Ze pozdéji byl jako dalsi dilezity program zaveden Tenant
Purchase Scheme (dale TPS), ktery se da pfirovnat k privatizaci probihajici v Ceské
republice po roce 1991. Jednd se o nabidky k odkoupeni dosavadnich byti k pronajmu
jejich stavajicim obyvatelim s rozdilem oproti Ceské republice. Témi nejvétsimi
jsou omezeni dalsiho prodeje a fakt, Ze na takovy odkup dosahnou pouze nékteré skupiny
obyvatel [26]. Tento program byl ale v roce 2006 zrusen se zménou koncepce bytové
politiky statu.

V dal$im postupu je provétena a vycislena moznost, ze by se program HOS pievedl na
typovy dim. V piipad€ programu TPS vzhledem k podminkdm nedava smysl uvazovat,
protoze se tykal odkupu dlouhodobé pronajimanych byt, tedy schéma podobné

privatizaci v CR.

5.2. MozZnosti aplikace do ¢eského prostiedi

Pfi implementaci nékterych myslenek bytové politiky Hong Kongu je tfeba uvést

odliSnosti obou prostiedi a ptipadn¢ upravit programy tak, aby byly proveditelné. Asi

vvvvvv

Cvwr

typu &eskych krajii ¢ obci [27]) v CR neni realné, aby takové organizace pfipravovala
legislativni ramce a zaroveil sama fidila projekty vystavby byt. Pokud by ale byla
plisobnost omezena na realizaci a spravu projektli, je mysSlenka takového subjektu
predstavitelna. Jako ptiklad Ize uvést spolecnost Prazskéa developerska spolec¢nost, kterou
jako pfispévkovou organizaci zaloZzilo hlavni mésta Praha v roce 2020. Ta se zamé&fuje na
rozvoj Uzemi a piipadnou realizaci projektii na pozemcich mésta a v rdmci €innosti se
nachazi 1 sprava dokoncenych projekt. Vzhledem ke kratké ¢innosti se ale zatim vSechny
projekty realizované spolecnosti nachazi ve stadiu studii nebo maximalné piipravy pro
uzemni rozhodnuti [28].

Realizace programu HOS je v legislativnich podminkach Ceské republiky sloZit&jsi,
protoZe zatim neni zkuSenost s pievodem pozemkl obci do piispévkovych organizaci,
kde by mohlo dojit k prodeji ¢asti nebo celého pozemku i s nové postavenou budovou.
Existuji sice ptipady privatizace majetku pomoci podnikl spravujici statni majetek (napf.

prodej majetku ve spravé armady, Lest Ceské republiky apod.), vzdy je ale majetek
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titulovan jako nepotiebny. Prodej vetfejnych nemovitosti, které¢ jsou na trhu zadané,
probihd zejména v mensich obcich, které usiluji o zastavéni urcitych oblasti. Prodej ale
neprobiha pifimo mezi kupcem a obci jako majitelem pozemku a nejedna se o podily, ale
o celé nemovitosti. Je tedy pravdépodobné, Ze takovy postup by ziejmé musel znamenat
bud’ upravu legislativy nebo pfipadné jen potvrzeni, Ze je takova operace mozna.

Dalsi ptekazkou implementace HOS je problematika hypoték, které¢ by uchazeci o ndkup
podilu na bytové jednotce méli problém ziskat. V Ceské republice neni mozné rudit
v pfipad€ hypotéky podilem na nemovité véci, protoze takovy podil neni mozné dobie
definovat. Pfikladem miize byt koupé bytu v bytovém druzstvu, kdy kupujici musi bance
rucit jinou nemovitosti [29]. Tato ptekazka by vyzadovala zménu v komercénimi

bankami nabizenych hypotékach ¢i rozsiteni nabizenych hypoték statem.

Ve prospéch proveditelnosti téchto zmén hovoti fakt, ze 1 ve velmi podobném prostiedi
Velké Britanie takova praxe funguje, a to co se tyCe organizaci, které nakladaji
s majetkem statu, i co se tyCe hypoték poskytovanych na podilni vlastnictvi nemovitosti
[30].

Ackoli tedy neni v Ceské republice prostiedi pro takovy systém plné nastavené, je mozné
bez hlubsich strukturdlnich zasahti provést zmény vedouci ke stavu, kdy by mirné

upraveny model HOS byl proveditelny.

6. Bytova politika Singapuru

Zatimco ve vétSing statl funguje bytova politika jako samostatna agenda, ktera fesi pouze
vystavbu bytil statem a popf. jejich distribuci mezi obyvatele, nékteré zemé zvolily cestu
komplexnéjsi. Bytovou politiku zaradily s ostatnimi agendami jako soucast komplexniho
socialniho systému. Divodem je fakt, Ze byt nemusi fungovat jen jako misto k bydleni
ale také jako investice, které fada rodin provadi i za Gc¢elem ziskani aktiv. Pokud stat
dopomtize vétSiné obyvatel k vlastnictvi bytu, miize pocitat s tim, Ze vyfeSi otazku
bydleni a jeho obyvatelé budou financn¢ zajisténi. Pro zajisténi takové sluzby je nicméné
nutné nastavit velmi pozorné pravidla a prostfedi, aby wvysledek nevedl pouze
k nefunkénimu trhu s byty, coz se ¢astecné stalo v byvalych zemich vychodniho bloku
béhem druhé poloviny 20. stoleti. Zemi, ktera jiz dlouho pracuje na aplikaci takto rozséhlé
politiky je Singapur, ostrovni stat méstsky stat s populaci okolo péti a ptil milionu

obyvatel. Svou rozlohou, populaci a typem statu se li§i od Ceské republiky, jedna se o
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jeden z nejrozvinutéjSich stati v Asii s HDP na obyvatele témét trikrat vySSim nez
v Cesku [31]. A pravé diky velké kupni sile a také nedostatku prostoru, se kterym se musi
Singapur potykat, miizeme popsat systém, jaky k témto vyzvam zaujal stat. Minimalné
problém s mistem je totiz problém, ktery lze pozorovat i v naSich podminkach
v nékterych méstech.

Diky velmi silné pozici statu, ktery vystupuje pomoci svych agentur jako urcujici sila na
trhu, dokézal Singapur od své nezavislosti dosahnout skrz své politiky finan¢niho
zajisténi svych obyvatel v podob¢ vlastnictvi bytu. V roce 2011 vlastnilo byt, ve kterém
v té dobé zilo, ptes 90 % vsech obyvatel a 83 % celého bytového fondu bylo financovano
statem [32]. Pfitom pfed rokem 1965, kdy se Singapur osamostatnil od kolonidlni
nadvlady, byla aktivita statu v oblasti bydleni velmi mala. Tento pferod hodnoti Deng
[25] jako zménu znaroda tzv. homeseekers (téch, co bydleni poptdvaji) na néarod
vlastnikii. Jak jiz ale bylo feCeno, tento pierod neprobihal jen pomoci Cisté¢ bytové
politiky, nybrz diky dlouhodobému centralnimu planovani, a to nejen v oblasti bydleni,

ale v ramci celé socialni politiky, v niz hrala ta bytova podstatnou tlohu.
6.1. Historie bytové politiky Singapuru

Ac¢ se bytova politika Singapuru zacala vyrazné rozvijet az s osamostatnénim, jeji zaklady
byly polozeny jiz diive za britské nadvlady. Jest¢ pod jejich spréavou byla zalozena
Housing & Development Board (dadle HDB), rada, ktera ptevzala zodpovédnost nad
planovanim a kontrolou statniho developmentu. Jesté diive pak zalozili Central Provident
Fund (dale CPF). Tento fond fungujici od roku 1955 mé& mnohem $irsi pole plisobnosti,
nicméné¢ v pribchu Casu se ¢ast vénujici podpore financovani bydleni pro obyvatele
Singapuru stala jednou z dominantnich slozek. Jeho dal§imi ¢astmi jsou naptiklad
dichodové spotfeni nebo zdravotni pojisténi. Je tedy vidét, Zze se jednd o univerzalni

nastroj socidlniho systému Singapuru [33].
6.1.1. Vystavba bytového fondu

V prvnich letech své existence se HDB zamétilo na rychlé feSeni bytové krize pomérné
pragmatickymi feSenimi. Stavbou vysokych budov a zahustovanim sidlist’ se jim ale
povedlo za prvni 3 roky postavit ptes 20 tisic bytovych jednotek a prekonat tak nejhlubsi
cast krize [34]. V takovou chvili bylo nutné zaméfit se na dlouhodoba fesSeni s vyhledem
a legislativou stanovenymi vladou. Stale ale prevazoval zdjem o vystavbu bydleni ve

velkych objemech. Proto byly navrzeny jednoduché utilitarni bloky, které byly stavény
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po celém tzemi Singapuru. Do roku 1980 timto zptisobem byla HDB schopna postavit
byty pro téméi 70 % populace [35]. VSechny tyto byty byly pronajimany a pozd¢ji
prodavany pod programy (zminénymi nize) za vyhodnych podminek.

V roce 1995 poté vstoupili do vystavby bytd i soukromé firmy. Tém byly v aukcich
prodavany pozemky pro vystavbu bytd, které byly navrhovany stejné€ jako ty financované
piimo HDB. Jejich prodej ale probihal na volném trhu bez pfimych cenovych zvyhodnéni.
Takové byty byly stavény pfedevsim pro obyvatele, kteii z riiznych diivod nedosahli na
byty budované HBD, ale neméli byt dle statu ptehlizeni. Pro podporu takovych obyvatel
pak stat ztizoval granty, které dorovnavaly vyssi ceny na volném trhu. Tyto dva programy
se nazyvaly executive condominiums (dale EC) a Design, Build, and Sell scheme (dale
DBSS), nicméné jejich rozsah byl vyrazné nizsi nez u piimé statni vystavby [25].

Je nutné poznamenat, ze takto vyrazny zasah do bytové vystavby témeét vytlacil z trhu
soukromé developery, ktefi v roce 2021 stali za vystavbou asi 22 % z celkového poctu
1,39 milionu bytovych jednotek v Singapuru [35]. Jedinym segmentem, ve kterém
nachdzi a nachazeli uplatnéni soukromi developefi, jsou vystavby luxusnich bytt, které

nespadaji pod zadny z dotovanych programt a také jiz zminéné programy EC a DBSS.
6.1.2. Financovani byt

V otazce financovani vystavby a zejména prodeje byt z pohledu obyvatel je pak dilezita
pozice dalSiho prvku bytové politiky — organizace CPF. Obyvatelé, ktefi se uchazeji o byt
budovany HDB nebo v ramci programu DBSS, mohou za splnéni podminek dosdhnout
na pujc¢ku poskytovanou HDB zvanou Consessionary rate loans v ptekladu ptjcka se
zvyhodnénou sazbou. Urok takové pijéky je odvozovan od tiroku pravé na uétu v CPF a
je vzdy vyssi o 0,1 % [36].

Samotné CPF je povinné spofeni zajistované statem, kam si obyvatelé a lidé s trvalym
pobytem v Singapuru odkladaji ¢ast svych penéz za ucelem dichodového spoieni.
Postupem casu se spofici systém rozrostl do dneSni podoby, kdy si obcané odkladaji
penize na vice riznych Gc¢tlh — na bézny Ucet, specialni ucet a zdravotni ticet. Penize na
uctech jsou uroceny sazbou az 5 % podle vySe ulozenych penéz a jejich alokaci na
jednotlivych uctech. Povinnosti je mit v dobé dovrSeni 55 let véku ulozenou minimalni
¢astku na specidlnim a zdravotnim uctu a zaroven se v tomto véku vytvoii posledni ucet

— diichodovy [33].
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V névaznosti na tento systém spoieni byl od roku 1968 v ramci programu Private housing
scheme zaveden systém moznosti pouziti penéz z bézného uctu CPF na platby v ramci
koupé bytu budovanym HDB, nebo i soukromym developerem v ramci schvalenych
projekti. V ramci takového vybéru pak jako bonus pro obyvatele funguje i systém
odpousténi poplatkil a snizovani byrokracie pro ¢erpani penéz pro celou platbu za byt
nebo jako Cerpani splatek [25].

Dalsim zdrojem financovani, které stat nabizi skrz CPF, jsou jiz zminéné dotace pro byty

pteprodavané v rdmci druhotného trhu anebo schémat DBSS a EC.

6.2. MozZnosti aplikace do Ceského prostiedi

Z hrubého predstaveni systému bytové politiky a celkového socidlniho schématu
Singapuru v minulé kapitole je ocividné, ze jednotlivd feSeni nejsou ni¢im zasadni
samostatné. Déavaji ale smysl, pokud jsou pojata systémové ve vétsim baliku pravidel a
rozhodnuti. V porovnani s prostfedim ceského trhu s byty a statnimi zésahy do néj se
jedna o témet uplny opak a je krajné€ nepravdépodobné, Ze by mohlo dojit k tak radikalni
zméné kurzu.

Zaroven tato prace neni svym rozsahem zameéfena na socidlni politiku, jejiz feSeni
Signapurského vzoru vyzaduje spole¢né. Zéklady, na kterych byl vystavén systém bytové
politiky Singapuru, tedy dosaZeni co nejvétSiho poctu obyvatel vlastnici svou stfechu nad

hlavou, jsou v Cesku odli$né.

Reseni, kterd se daji do tuzemské bytové politiky promitnout, mohou byt tak jen vzorova
feSeni vztahu mésto (popf. jeho organizace zavedend v moznosti aplikace Hong
Kongského modelu) a soukromy developer. Z programti DBSS a EC muze Ceska
republika a jeji statni sprava prevzit zadsady prodeje pozemkl developerim. Takovy
pristup by mohl méstu ptindset kontrolu na budoucim vyuziti pozemku z pohledu skladby
byti, cilové klientely apod. pii zachovani outsourcingu veskerého projektového fizeni a

inZenyringu soukromymi subjekty a rychlych vydélki za prodej Gzemi.

7. Bytova politika Nizozemska

Po uvedeni modelu dvou asijskych zemi, které¢ se vyrazné odliSuji postojem k bytové
politice, je zkoumana bytova politika Nizozemska, zems, ktera je CR mnohem bliZsi, co

se spolecenského a trzniho prostiedi tyce. Nizozemsky model si vyslouzil hlavné na
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prelomu tisicileti uznani za formu, kterou zemé na bytovém trhu vystupovala. Postoj
zemg v jinak pfevazné velmi neoliberalnimi postupy vétSiny zédpadoevropskych zemi byl
velmi socidlné zaméfeny. Velmi specificky rozvinuty systém celkové socidlni politiky
totiz prave k takovému smétovani polozil zéklady. Historicky kontext a vyznamné prvky
systému a zamysleni nad potencialnim vzorem pro CR jsou popsany v kapitolach nize.
Pozornost je sméfovana na moznosti implementace zaméfena na najemni sektor pro

nizkopiijmové obyvatele.
7.1. Vyvoj bytové politiky Nizozemska

Stejné jako zbytek zapadni Evropy se po skonceni 2. svétové valky potykalo Nizozemsko
s akutnim nedostatkem bytl. Pravé v Nizozemi tento nedostatek vedl k intenzivnim
zasahim statu na bytovém trhu. Tyto kroky byly Sirokou spolecnosti schvalovany 1 ptes
jinak pfevdznou podporu volného trhu. Diky tomu mohla zemé piekonat velmi strmy
nariist obyvatel v 60. a 70. letech minulého stoleti. Podil byt postavenych vefejnym
sektorem se mezi lety 1945 a 1990 zménil z pouhych 12 % na celych 44 % z celkového
bytového fondu. Ten byl nejCastéji spravovan asociacemi, které byly semi-statniho
charakteru. Na jednu stranu pfijimaly rozsédhlé dotace od statu, ale na trhu operovaly
hospodaisky samostatné, 1 kdyz podléhaly urCitym omezenim dle legislativy (napft.
zastropovani ngjmu) [37].

Po roce 1990 ale nastalo postupné uvoliiovani trhu a diiraz zacal byt kladen na volny trh
a soukromé investory, zdkladnim kamenem se stalo The Memorandum on Housing,
legislativa podporujici sobéstac¢nost, decentralizaci a deregulaci bytové politiky. Takovy
transfer zodpovédnosti dopadl na lokéni samospravy a nezavislé asociace spravujici byty
do té doby legislativné¢ podiizené centralni vladé. Po vétsi volnosti udélené asociacim
pfiSel na fadu druhy dblezity krok vedouci k vétSi nezavislosti téchto organizaci na
statnich podporach. Tim byl The Grossing and Balancing Operation, kdy se stat v jednom
kroku zbavil zavazku dlouhodobych dotaci a zaroven chtél pfedcasné splatit zbylé ptijcky
téchto asociaci. VSe bylo zalozeno na faktu, Zze neustalé dotovani sektoru nebylo
z finan¢niho hlediska pro stat udrzitelné. Tento akt byl uveden v platnost po dohodé
s druhou stranou v roce 1995. Vyhody pro stat byly jednoznacné urcitelné. S koncem
velkych dotaci se nejen vladé uvolnily nemalé prostfedky, ale také jiz nebyl zatizen
neobjektivitou pii regulacich na trhu s byty ¢i uréenim najemného. Nicmén¢ tato zména
nesla vyhody i pro stranu druhou — asociace. Sice se musely vzdat svych rezerv pti platbé

pujcek, nicméné veétsi rozvolnéni jim umoznilo nastaveni vice trzn€ orientovanych cen
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v oblasti najmi, které do té doby byly v mnoha CcCastech ztratové v porovnani
s neregulovanym volnym trhem [25]. Soucasna situace legislativy v oblasti podpory je,
co se porovnani mezi najmem a koupi bytu tyée, podobna situaci v CR. P¥i koupi bytu si
novi majitelé mohou ulevovat na danich pomoci odepisovani urokt, kdezto pronajimatelé

takové moznosti nemaji.

7.2. Asociace — jejich uloha v bytové politice

vvvvvv

vznik je spojen s prvnim zdkonem o bydleni z roku 1901 a v dne$ni dob¢ jich na celém
uzemi statu funguje pies 400. Z principu se jednd o neziskové organizace, které se
primarné¢ zamétuji na zajiSténi bydleni nizkopiijmovych a znevyhodnénych skupin
obyvatel. I kdyz je jejich Cinnost ¢astecné dotovana z vetejnych zdroji, funguji nezavisle
na statu a samy zodpovidaji za své hospodaieni. I proto kromé bydleni pro socialné slabsi
obyvatele realizuji ¢aste¢né i projekty s klasickymi byty na volném trhu. VétSina byth
v jejich drzeni ale stale zlistava jako najemni [38].

Po uvedeni The Grossing and Balancing Operation se stat sice vyrovnal s potencidlné
nekonecnym ztratovym dotovanim asociaci, ale soucasné nastala otdzka, jak skrz tyto
subjekty efektivné zajistit podporu potfebnym obyvatelim a soucasné neovlivnit trh
natolik, aby ohrozoval ostatni ucastniky trhu s byty. Navic nebylo jasné, jak se k na jedné
stran¢ voln¢ hospodaticim, ale na strané druhé¢ stale ¢astecné dotovanym asociacim bude
stavét komise EU. Hrozilo totiz, ze by takovy stav mohla pokladat za neptipustné
ovliviiovani trhu. Nicméné dle rozhodnuti v roce 2005, Evropska komise (dale EK)
udélila sektoru socialniho bydleni vyjimku v oblasti zasahovani statu. Dle jejiho
vyjadfeni je v tomto sektoru intervence statu pfipustnd a v mnoha piipadech i nutna,
vzhledem k moznosti vytvareni velkych rozdili mezi obyvateli. V dopisu ze dne
14.7.2005 pak EK vyzdvihla 3 principy, které musi nutné bytové asociace v Nizozemsku
dodrZet, aby mohly nadale pfijimat statni podporu.

Tam, kde asociace pfijimaji statni podporu, je nezbytné hledét nejen na maximalizaci
hodnoty a zisku, ale i na podporu a rozsah socialniho bydleni. Neni vylouceno zapojovat
se nebo samostatné realizovat projekty Cisté komercni, avSak zde je Gcast statu v podobé
finan¢ni podpory nepiipustna. Dalsi ¢ast podminky pak vymezila, Ze ptipadné zisky a
volné finance asociaci je mozné znovu investovat pouze do bytového sektoru. V ptipadé

pfevisu nabidky socidlniho bydleni by se mély nadbyte¢né byty prodat na volném trhu
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tak, aby procento bytl podporovanych stditem bylo menSinovou ¢asti bytového fondu.
Z téchto podminek vyplyva, Ze hlavnim zdjmem asociaci by mély byt skupiny
znevyhodnénych obyvatel. Jedna se zejména o diichodce, skupinu na dolni hranici ptijmi

a také klicové zameéstnance statu.

Pozdé¢jsi natizeni EU €. 642/2009 taxativng nafidilo maximalni pomér byta s vyS$Sim nez
stanovenym najmem na 10 % z celkového poctu spravovanych byti. Toto omezeni se
netyka projektl, které jsou urCeny pro ptimy prodej do osobniho vlastnictvi ale pouze pro

byty ur¢ené k dlouhodobym najmiim.
7.3. Financovani vystavby a najemniho bydleni

Bytové asociace dokazi jiz dnes fungovat samostatné a bez finan¢ni pomoci budovat nové
bytové celky. Tato situace je nicmén¢ disledek dlouhodobého provozovani velkého poctu
bytovych jednotek, diky kterému dokazi fungovat s dlouhodobymi zisky. V pocatcich
svého fungovani takovou pozici samoziejm¢ nedisponovaly a stavba i nasledné
provozovani byti nebylo bez pomoci statu mozné. Asociace proto dostaly moznost
ptjcek s vyhodnou trokovou sazbou.

Tyto ptijcky mohly poskytovat jednotky samosprav, ale hlavné mohly byt sjednany za
garance fondu pro stavbu socidlnich byti (dale WSW) [Waarborgfonds Sociale
Woningbouw]. Tento fond disponuje kapitdlem poskytovanymi stitem a asociacemi
v podobé¢ prémii za tivérové garance. Diky kapitalu a divére na trhu, vyjadiené v podobé
hodnoceni AAA stable (nejvyss$i mozné od renomovanych ratingovych agentur (napf.
Moody’s), dokaze jejich zaruCeni se za asociaci poskytnout vyrazné vyhodnéjsi trokové
sazby [39]. Aby se asociace mohla uchédzet o zaru¢eni od WSW, musi kazdorocné

podstoupit audit a vykazat kladné hospodateni a zejména cash flow.

Ve chvili, kdy asociace neprojde hodnocenim WSW, muze pozadat o pomoc druhé
organizace zastfeSujici pomoc a monitoring bytové situace — Centralni Fond pro Bydleni
[Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting] (dale CFV). V ptipadé finan¢nich problému
muze tento fond poskytnout asociaci bezirocné ptijcky za podminky, ze se do 3 let stane
op¢t financné samostatnou. Fond tak funguje jako pojistovna asociaci, které samotné do

CFV pfispivaji roéné ¢astkou odvijejici se od hospodaiského vysledku.
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7.4. Moznosti aplikace do Ceského prostiedi

Pii implementaci mechanizm@ nizozemského systému do prostiedi CR si lze v§imnout
opakujiciho se motivu organizace spravujici byty bez zavislosti na statu co se hospodateni
tyCe. V porovnani s Hong Kongskym modelem bylo konstatovano, ze v naSem prostiedi
jiz funguji podobné piispévkoveé organizace. Ty jsou ale stale pomérné siln€ napojené na
samospravu — jejich vedeni je nominované vedenim mésta, popi. jiného zfizovatele.
Riziko, které¢ takové feSeni nese, je zejména moznost ménit sméfovani spolecnosti dle
politického kurzu soucasné vladnouci urovné. S vyhledem, ze se kazdé volebni obdobi
muze ménit vedeni a s nim 1 strategie, je nemozné nastavit a dodrzet dlouhodobé cile.
Dalsim rizikem je nestalost financovani, které¢ probiha pifimou cestou od ztizovatele. I
v takovém ptipad¢ se situace miize ménit s proménou na vedoucich pozicich, ptipadné se
muze 1 uplné otocit, napi. pokud by spolecnost vykazovala vyrazné zisky. Model, ktery
vyuzivd Nizozemsko je mnohem odolnéjsi vici zméné postoje statni spravy, popf. i
tlakiim spole¢nosti na rychlou zménu strategie.

Diky spole¢nému c¢lenstvi v EU nepfedstavuje implementace modelu v této kapitole
problém, naopak je mozné Cerpat z jiz platnych rozhodnuti a pravidel EK. V ¢eském
prostiedi jiz fungovani takovych neziskovych organizaci zakotveno je, nicméné nejsou
az na specifické vyjimky nékterych vylouc¢enych oblasti pouzivany. Ve vyhledu do roku
2023 jsou z celkového poctu 2 350 socialnich bytii neziskové organizace zodpovédné jen
za Ctvrtinu spolecné s cirkvemi. Neziskové organizace také nebyvaji zaméfené jen na
stavbu bytl, spiSe jde o ¢innost jen v ptipad¢ vlastnictvi vhodnych pozemk apod.
Pokud by stat, popt. samospravni jednotky, chtél rozvijet existenci neziskovych
organizaci podobného typu jako Nizozemské asociace, nejspiSe by musel podstoupit
kritiku za pfesun majetku a financi mimo sviij dosah, neni vyloucené, ze by mohl byt
v soucasné dobé Zalovany za zpronevéru vefejnych financi a majetku. Druhd moZnost
spoc¢iva ve vytvoreni nebo transformaci nékteré z existujicich moznosti organizaci do
fondu typu WSW, ktery by zarucoval organizacim moznost dostat se k vyhodnym
uvérim a zarucil se za né. V soucasné dob¢ stat nabizi takovym subjektim piimé dotace,
ty by vSak v pfipadé velkého néristu organizaci nemohly vSechny zadosti pokryt.

V souvislosti s institucemi zajiSt'ujicimi financovani je také dobré si povSimnout, ze ve
vSech dosud porovnavanych zemich existuji statni fondy ¢i organizace zamé&fujici se Cisté

na bytovou vystavbu. Cesky ekvivalent, Statni fond podpory investic, je zodpovédny za
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mnohem $irsi Skalu podpory od Zivelnych katastrof pies zateplovani stdvajicich bytovych
domt po novou vystavbu.

Legislativni prostfedi je tedy pro rozsahly vstup neziskovych organizaci pfipravené,
piipadné jsou potieba jen kosmetické upravy. Chybi vSak motivace, kterou by stat nabidl

a podnitil vznik takovych subjekti.

8. Vyvoj a soucasnost bydleni v Hradci Kralove

Hradec Kralové, krajské statutarni mésto a metropole vychodnich Cech, je v sou¢asné
dobé odrazem celorepublikové situace nedostatecné vystavby byt ve stfedné velkych
méstech. Méstsky bytovy fond se od pocatku devadesatych let ztencoval v disledku
privatizaci, restituci a také z davodu nizké aktivity mésta na poli novych reziden¢nich
projekti. Situace se dostala do stavu, kdy je jiz na trhu takovy nedostatek novych bytt,
ze obecné mén¢ kvalitni byty v panelovych bytovych domech svou cenou dosahuji témér
ceny novych byti.

Meésto reagovalo na nedostatek ptipravou rezidencnich projektti v mistech, kde vlastni
rozsahlé pozemky. VSechny takové projekty jsou ale stale v pocatcich piipravy, a proto
soucasny nedostatek bytl zavisi spiSe na soukromém sektoru.

V nésledujicich kapitolach je popsan rozvoj Hradce Kralové s diirazem na bytovou
vystavbu od zaniku Hradecké pevnosti do dneSnich dnti a kratce je popsan vyhled vyvoje

demografie, jak si jej nechal magistrat mésta zpracovat.

8.1. Urbanisticky vyvoj Hradce Kralove

Hradec Krélové jako mésto nemélo prostor k rozvoji az do konce 19. stoleti. Od 18 stoleti
byt totiz spolecné s meésty Josefov a Terezin soucédsti opevnéni uzemi rakouské
monarchie. Pfi stavbé opevnéni mésto ztratilo okrajové ¢asti, které byly zbourany, a navic
nemélo moznost rustu. Z ptivodniho kralovského mésta zbylo pouze kolem 200 domu
uvniti hradeb a velkou ¢ast obyvatel zacala tvofit posadka pevnosti.

Meéstu se podarilo vyjednat zbourani hradeb az na prelomu 19. a 20. stoleti [40]. Problém
nepfedstavovala jen armada, kterd se bourani zpocCatku branila, ale také mistni
obchodnici, kterym strnuly stav mésta zajiStoval monopol a absenci konkurence. V té

dobé vSak Hradec vyuzil bourdni k tomu, aby jeho rozvoj probihal fizen¢. Prvni plany na
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rozvoj a slouc¢eni mésta s okolnimi obcemi, které do té doby fungovaly samostatné, se
pokusil provést architekt Liska. Jeho pokus o vytvoteni tzv. Velkého Hradce vSak dopadl
neuspéchem zejména z toho diivodu, Ze obce mély na sviij rozvoj naprosto odliSny nazor
a zavést univerzalni pravidla by vyvolalo v nékterych ¢astech nevoli. AvSak neni bez
zajimavosti, Ze touto snahou predbéhl Hradec i hlavni mésto, které se dle planu Velké
Prahy sloucilo az o rok pozdé&ji [41].

Tlak na spolecny vyvoj se ale dale stupnoval, a proto vroce 1923 jiz okolni obce
zplnomocnily Hradec, aby vytvofil spolecny regulaéni plan. Za vydatné podpory
stavebniho ruchu starosty Ulricha se do rozvoje mésta zapojuji architekti Go¢ar a Kotéra,
kteii mésto pietvori na jedno z nejhez¢ich mést samostatného statu. Diky nim také mésto
dostava ptezdivku salon republiky. Velky rozmach hospodatského centra vychodnich
Cech utnula az 2. svétova valka. V obdobi prvni republiky se bytova vystavba realizovala
predevsim v lokalit¢ labska kotlina, kde na zdkladé zminénych regulacnich planti rostly
bloky s ¢inzovnimi domy doplnéné budovami ob¢anské vybavenosti jako napt. budova

Anglobanky nebo administrativnich budov na dnesnim Ulrichové namésti [41].

Po valce nésledoval strmy nartist poctu obyvatel, viz grafy ¢. 2 a ¢. 3. Od roku 1950 do
roku 1980 doslo k naristu o témer 40 tisic obyvatel. Protoze se mésto po tuto dobu
nekolikrat rozrostlo spojenim s okolnimi obcemi, je uveden jak vyvoj poctu obyvatel
samotného Hradce Kralové, tak 1 obvodu obce s rozsifenou pusobnosti (ddle ORP),
z jehoz kontextu je 1épe vidét, ze zatimco od roku 1910 do roku 1950 pocet obyvatel rostl

jen mirn&, po valce zacalo byt tempo rastu mnohonasobn¢ vyssi.
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Vyvoj obyvatel mésta Hradec Kralové

120 000 I
Q ; E 3 o))
— o o 8
Vo) o)} ~ < ~
100 000 2 >

80463

80 000

66 608

57 118

60 000

@ o))
)
40 000
~
N ~
o I I I I I I
0

1869 1880 1890 1900 1910 1921 1930 1950 1961 1970 1980 1991 2001 2011 2020
Rok scitani

50 137

Pocet obyvatel
18 884
4230
5236
9310
35675
9151
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Vile¢né obdobi v letech 1939-1945 znamenalo konec dosavadnimu stavebnimu ruchu.
Utéchou mohl byt alesponr fakt, Ze se mésta nedotkly boje ani proti nému nebyly
podnikény nalety. Necinnost Gradii v oblasti bytové vystavby ale znamenala, ze jiz pred

valkou pomérné zastaraly bytovy fond jest€¢ vice zchatral. Ve velmi Spatném stavu se
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nachdzely zejména byty v historickém centru, v bytech postavenych za obdobi prvni
republiky se zase projevovaly systémové problémy zpisobené pouZzitim novych materialt
a konstrukci. Problém piedstavovaly i ¢asté povodné ochromujici vétsi cast mésta.

Spole¢né s témito problémy nastal po valce i jiz zminény nariist obyvatelstva, coz
vytvotilo velky tlak na vystavbu novych bytl i rekonstrukce stavajicich. V prvni fazi
proto zapocala vystavba prvniho povalecného sidlist¢ Labska kotlina I. Od roku 1947 do
roku 1955 tak v navaznosti na stavby z prvni republiky vzniklo 625 bytovych jednotek
[42]. Ani takovy pocet novych byti ale spolu s mensim sidlistém Orlické kotlina (420
bytl) zdaleka nestacil na pokryti zvySujici se poptavky. Mésto totiz dokdzalo postavit
zhruba 350 novych bytl za rok, pro naplnéni planu rozvoje jich ale bylo potieba alespoi
700 [43]. Uspokojeni po novych bytech pfinesly zcela az projekty velkych sidlist’ v 60.
letech. Sidlist¢ Slezské pfedmésti realizované v letech 1959-1969 nabidlo celkem pies 4
100 novych bytl a zaroven ptineslo do mésta prvni domy panelovych konstrukei. Sidliste
kombinovalo nizké domy o né€kolika podlazich s az tfinactipatrovymi. Na Slezské
predmésti navazala na prelomu let 60. a 70. stavba dalSich 2 velkych sidlist — Labska
kotlina II. a Sidlisté¢ Pouchov — Vékose. To znamenalo pfirtistek 2 261 resp. 881 novych
bytii. Poslednim velkym stavebnim pocinem mésta se stalo nejvétsi sidlist¢ Moravské
predmésti. To se stavélo pres 20 let od roku 1972 do roku 1993 na velkém tUzemi
rozdéleném do 6 Casti. Celkoveé nabidlo pres 10 000 byt pro az 37 000 obyvatel [41].
Spolecné s velkymi sidlisti vznikalo po celém meésté i bydleni druzstevni, napft.

nizkopodlazni bytové domy v ¢asti MalSovice.
8.2. Soucasny stav méstského bytového fondu

Po revolucnim roce 1989 se mésto jako novy vlastnik rozhodlo stejné jako ostatni mésta
byty z velké ¢asti privatizovat. Méstsky bytovy fond proto v soucasné dobé obsahuje jiz
jen néco pies 1 300 [44]. Velkou ¢ast z nich pak tvofi byty v domech HARMONIE 1. a
II., domy zvlastniho urceni s pecovatelskou sluzbou. Ostatni byty déli mésto na 3
kategorie: byty ve starsi zastavbé, byty pro rodiny s détmi a startovaci byty. Prvni dvou
kategoriich se jedna o byty, které nikdy nebyly privatizovany, a proto ziistaly v majetku
mésta, popf. se jednd o socidlni byty po rekonstrukci v nékterych méstskych
nemovitostech. Program startovaci byty nabizi moznost pronajmu méstskych byt pro
obyvatele mladsi 32 let s trvalym pobytem v Hradci Kralové nebo s ptislibem piihlaSeni

se. Najemné ve startovacich bytech bylo pro rok 2022 stanoveno na 45,3 K& za m? [45].
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Pro ucely startovaciho bydleni mésto zrealizovalo jeden z mala stavebnich projektii na

poli bydleni od konce vystavby sidlist’ — objekty bytovych domt v oblasti Ttebes.

8.3. Vyhled do roku 2040

V roce 2008 si mésto pro planovani socialni politiky, pracovniho trhu a bytové politiky
nechalo zpracovat studii s progndzou vyvoje obyvatelstva do roku 2040. V potaz bere
samotné mésto Hradec Kralové, ale pro vétsi vzorek obyvatel a stabilnéjsi vysledky i
celou oblast ORP Hradec Kralové. Vzhledem k tomu, Ze tato studie je uz pres 10 let stard,
mohou byt jeji vysledky nepfesné a nemusi reflektovat nékteré skutecnosti, které od té
doby mésto a vyvoj obyvatel zaznamenaly. Nicmén¢ diky tomu, ze vysledky vyvoje od
roku 2010 zndme detailné, miizeme vyhodnotit dosavadni vysledky a pokusit se stanovit,
jak se vyvoj shoduje s predpovédi.

V tabulce €. 2 je zobrazen vyvoj obyvatel Hradce Kralové od roku 2011 do roku 2020 a
v grafu ¢. 4 je vidét vyfez ze studie zaméfené na skutecny vyvoj do roku 2007 a

predpoklad vyvoje od roku 2008.

Vyvoj obyvatel obce Hradec Kralové

Rok 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Pocet

obyvatel k

31.12. 93490(93035|92904 |92 808 |92 891 (9292992917 |92 74292939 |92 683

Tabulka 2 - vyvoj obyvatel obce Hradec Kralové

Zdroj: CSU
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Zdroj: Prognoza vyvoje obyvatelstva HK 2040

Z vysledkt je jasn€ vidét, ze se nepotvrzuje predpoklad mirného rastu obyvatel naopak
se vyvoj nachdzi pomérné hluboko pod dolni mezi pfedpokladaného vyvoje. V roce 2021
se m¢&l pocet obyvatel pohybovat mezi 93 a 94 tisici obyvatel, ve skutecnosti je o zhruba
tisic obyvatel nizsi. Nejnov¢jsi data z roku 2022 pak navic ukazuji dalsi propad o 2 tisice
obyvatel na 90,5 tisice. Jedna se o nejvyssi meziro¢ni ubytek obyvatel za sledovanou
dobu od roku 1970. Pfi¢inu miZeme hledat v pandemii viru COVID-19, kterd méla za
nasledek neobvykle vysokou timrtnost po celé CR [46]. Hradec Kralové mé navic starsi
demografické sloZeni obyvatel, a proto mohl byt epidemii zasazen vice. Pokud bychom
brali v potaz jen tuto statistiku, jedna se o ubytek zhruba 500 obyvatel vyssi co se pfiCiny
umrti tyce. Dal$im divodem je st€éhovani v dobé plosnych lockdownd.

Pokud bychom uvazovali dalsi vyvoj spiSe negativnim smérem, mohl by v roce 2040 mit
Hradec Kralové jen okolo 85 tisic obyvatel za predpokladu, ze se vykyv zpiisobeny
v minulém roce vyrovna.

ProtoZze mésto stanovilo sviij plan rozvoje podle pravdépodobné varianty, miize se
v ptipad¢ dalSiho propadu dostat do stavu, kdy nebude o pfipravované sluzby a programy
zdjem z divodu nedostatecného poctu cilové skupiny obyvatel. Nejpravdépodobnéji se
bude jednat o skupinu v produktivnim véku, u které se predpoklada nejvétsi migrace do

meésta za pracovnimi piilezitostmi [47]. Pravé ptildakani obyvatel v produktivnim véku

- 40 -



bude pro Hradec klicové. Ale i v piipadé uspéchu se ptredpokldda nértst poctu lidi
v dichodovém veéku. Podle novéjsich predikei radnice ocekdva v roce 2050 primérny veék

obyvatele témet 50 let [47].

9. Varianty rozvoje lokality ,,za Piletakem*

Abychom mohli efektivné porovnat souCasny postup obci v rozvoji novych lokalit
k vystavbé bydleni, pouZijeme misto zobecnénych porovnani konkrétni projekt
statutarniho mésta Hradec Kralové, ktery je v soucasné dobé ptipravovan. Jako typovy
vzorek bude porovnan piistup meésta k vystavbé jednoho bytového domu, ktery bude
predstavovat typovy dim budovany v této lokalité. Primarné porovndvané financni
parametry budou doplnény komentéaifem o pravdépodobné dopady ¢i o zkuSenosti z jinych
zemi, kde zminéné postupy funguji jako soucast bytové politiky zminéného statu.

Projekt revitalizace a vystavby Severni zona za Piletdkem je dlouhodobym zamérem
mésta pro vytvoieni nové obytné Ctvrti v Sir§Sim centru. Projekt je jedine¢ny polohou a
faktem, ze mésto kontroluje drtivou vétSinu pozemkil. Nabizi se mu tak moznost aktivné
ovlivnit velkou mérou trh s byty ve mésté v budoucich letech. Dle soucasnych informaci,
které jsou dostupné je rozvoj lokality podminény revitalizaci Piletického potoka, ktery
tvoii jizni hranici izemi k zastavbé. Uzemi v soucasné dobé totiZ leZi v zaplavové oblasti,
takZe neni mozné provedeni zmény zemniho planu. Ten nyni definuje izemi v pfevazné

¢asti jako ornou plochu [48].
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Obrazek 1 - Vizualizace lokality "Za Piletdkem"
Zdroj: Pelcak Architekti

Obrazek 2 - Pudorys lokality "Za Piletdkem"”
Zdroj: Pelcak Architekti
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Po splnéni podminek bude mozné v lokalité vybudovat ¢tvrt’ se zhruba 36 bytovymi
domy, navaznou obcanskou vybavenosti jako skolky, dim s pecovatelskou sluzbou nebo
chranéné bydleni. Soucasti jsou 1 administrativni budovy okolo hlavnich komunikaci a
veSkera dopravni infrastruktura. Nové bydleni by zde mohlo v budoucnu naleznout 3 500
obyvatel, coz by znamenalo Ze se bude jednat o nejvétsi vystavbu v Hradci Kralové za
posledni desetileti.

Klicovym prvkem vystavby muiize byt ptistup mésta k postupu takové vystavby. Protoze
jako majitel pozemkl bude moci do velké miry ovlivnit rychlost vystavby a zplsob,
jakym se budou byty na trh dostavat. V nasledujicich kapitolach je porovnan pfistup,
ktery je v soucasné chvili zamyslen vedenim mésta, s takovymi, které jsou praktikovany
v zahrani¢i. Dlraz je kladen na finan¢ni stranku takového porovnani, protoze prave ta se
ukazuje jako jedina exaktn¢ porovnatelna. Vlivy, které nejsou finan¢n¢ kvantifikovatelné,
se autor snazi do vysledkl porovnani zahrnout az sekundarné. Jako reprezentativni vzorek
je pouzita vystavba jednoho takového domu. Parametry a zdivodnéni vybéru takového

reprezentativniho bytového domu jsou popsany v podkapitole 9.1.

9.1. Parametry porovnavaného bytového domu

ProtoZe projekt je zatim ve fézi studie, je potieba definovat parametry bytového domu,
na kterém budou porovndny pfistupy meésta. Z hrubych udaji o projektu vidime, ze
pozemek obsahuje zhruba 73 vchodii bytovych domti o 3 az 6 podlazich, s nejcastéjSim
zastoupenim ctyifpodlaznich staveb.

Z odhadu poctu byttt mizeme vypocitat, Ze na jedno patro piipada necelych 5 byti a na
jeden vchod 20,5 bytl. S ohledem, Ze vSechny vchody nemaji stejnou pidorysnou
velikost, budeme piedpokladat, ze nd§ dim bude piidorysem o néco mensi. Pocet bytil

bude tedy lehce pod primérem.

Typovy dim tedy bude mit celkové 4 podlazi s byty. Skladba bytl je navrzena tak, aby
odpovidala developerskému projektu. Jedna se o typické podlazi se shodnymi nebo mirné
odliSnymi skladbami byt dispozic 1+kk az 3+kk od 1. do ptedposledniho podlazi.
V poslednim podlazi se pak nachdzi mensi pocet byt o vétSich dispozicich 3+kk nebo
4+kk. Takovy navrh se snazi reflektovat vétsi atraktivitu byt v hornich podlazich, ktera
navic byvaji ¢asto ustoupena a nabizi proto majitelim vétsi vnéjsi prostory jako terasy,

balkony apod. Rozlozeni dispozic podle pater je detailn¢ zobrazeno v tabulce €. 3.
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Typovy bytovy diim

Byt 1+KK 2+KK 3+KK 4+KK
1.NP 2 2 2 -
2.NP 2 2 2 -
3.NP 1 2 2 -
4 NP - - 1 2

Pocet 5 6 7 2

Velikost HPP [m?] 34 61 78 99

Celkem HPP [m?] 1280 Var. 1

Priimé&rna velikost bytu [m?] 75,9

Velikost HPP [m?] 1518 Var. 2

Tabulka 3 - Parametr typového bytového domu
Zdroj: CSU, viastni

Velikosti bytovych jednotek a celkovd plocha vSech byt byla vypocitdna dvéma
zpusoby, které byly poté porovndny a vyhodnoceny. V obou metodach byla pouzita
hodnota uzitkové plochy. Prvnim zplsob vychazi ze statistiky jednoho z ptfednich
ceskych developerti v prvni poloviné minulé dekady velikosti jednotlivych dispozic byt
[49]. Z tohoto porovnani nam vychazi hodnoty 34 m? pro byty 1+kk, 61 m? pro 2+kk, 78
m? pro 3+kk a 99 m? pro 4+kk. Z takového vypoétu ndm vychazi celkova podlahova
plocha domu 1280 m?. Druha metoda stanoveni celkové podlahové plochy prevzala data
CSU z vydanych dat Bytovéa a nebytova vystavba a stavebni povoleni z roku 2021 [50].
V nich lze dohledat tdaje ptimo pro Kralovéhradecky kraj. Primérna velikost uzitkové
plochy jednoho bytu byla 75,9 m?, coz pti 20 bytech dava celkovou hodnotu 1 518 m?.
Jako piesné€jsi metoda byla stanovena prvni, protoze 1épe zobrazuje skutecné rozlozeni
dispozic v byté. Druhd metoda je sice 1épe vazdna k mistu stavby, nicméné nemusi
reflektovat pomérné zastoupeni dispozic v typovém domé. Po interpolaci s vdhou metod
70 % pro metodu €.1 a 30 % pro metodu €.2 vychazi celkovd podlahovéa plocha

uvaZovaného domu zaokrouhlené 1350 m?.

Zpusob stanoveni velikosti pozemku vychazi z predpokladané velikosti domu a
charakteru uzemi definovaného architektonickou studii projektu. Podle velikosti uzitné
plochy jednoho podlazi dle stanovené celkové plochy domu je zhruba 350 m?. Pokud je
pocitano s efektivitou 75 % vyuziti veskerych ploch domu pro byty, kterd je obecné
uvazovana developery pifi propoctech budoucich projekti. Celkova plocha jednoho
podlazi je tedy uvazovana zaokrouhlené jako 465 m? Studie lokality po¢ita

s uspofadanim domti do otevienych blokl. Je tedy pravdépodobné, ze k domu budou
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nalezet i pozemky okolo domu. Pro diim je v navaznosti na tuto skutecnost uvazovan
pozemek o velikosti 1 000 m?.
Definované parametry domu i lokality rekapituluje tabulka €. 4. Tyto parametry budou

dale pouzity k vypoctu jednotlivych variant.

Udaje o lokalité

Pocet byti 1500
Pocet vchodt bytovych domi 73
Celk. podlahova plocha [m?] 100 000
Typovy bytovy diim

Pocet byti 20
Celk. podlahové plocha [m?] 1350

Padorysné plocha domu [m?] 465
Pozemek domu [m?] 1000

Tabulka 4 - Parametry lokality a typového bytového domu
Zdroj: Pelcak Architekti

9.2. Ocenéni parametri bytového domu

Po stanoveni objemovych parametrii je potfeba ocenit hodnotu pozemku, pofizovaci
naklady na stavbu domu a ostatni néklady, spojené s vystavbou v lokalité. Pravé tyto
udaje jsou rozhodujici pro rozhodnuti, jaka z variant ptedstavenych v dalSich kapitolach
je pro mésto nejvhodnéjsi.

Pro ocenéni bytové vystavby jsou pouzita data CSU z dokumentu o dokonéenych bytech
za rok 2021 [51]. Je tak jiz zohlednén riist cen stavebnich materiala z let 2020 a 2021,
ktery vyrazn€ ovlivnil stavebni naklady. Stavebni ndklady v roce 2021 ¢inily 29 900 K¢

za metr uzitné plochy.

Pro ocenéni pozemku je tfeba pouzit rezidualni — nebo téz developerské — metody,
protoze Hradec Kralové nema v soucasné chvili zpracovanou platnou cenovou mapu
pozemkl. Vypocet touto metodou vyzaduje dalSi data, ktera budou vstupovat do
piipadného rozhodovani zdjemct o koupi pozemku v projektu. Kromé jiz zminénych
nakladii na stavebni objekty jsou to naklady na zpracovani projektu, jeho projednani,
vedeni projektu, marketing a finan¢ni naklady. Tyto naklady jsou ocenéné procentudlni
castkou ze stavebnich nédkladii. Z dalSich stavebnich ndkladu se pak jednd o investici do
infrastruktury okoli domu. Do této castky jsou zapocteny drobné sadové tUpravy,
zpevneéné plochy a piijezdové komunikace. Plocha pak odpovida plose pozemku, uréené
v predchozi kapitole, bez samotné plochy domu. Céstka odpovida priméru za zpevnéné

plochy a sadové upravy podle cenovych ukazatelii ve stavebnictvi [52]. Jako posledni
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naklad je vycisleno vynéti pozemku ze zemédé€lského pidniho fondu. Celd oblast
v soucasné dobé spadé do skupiny jedné z nejbonitnéjSich oblasti v ptidnim fondu. Cena
vynéti se dle vypoétu na strankach vypocetzpf.cz pohybuje okolo 142 K& na m?.

Po nakladové strance je potieba ocenit i vynosy z prodeje bytt. Jejich cena je ocenéna dle
dat srovnavace developerskych projektt FLATZONE [53] v Hradci Kralové. Cena
88 906 K¢ za metr ¢tverecni bez DPH je priimérna cena bytu k 12.12.2022. V této cenové
hladin¢ se nachazi i median cen. Z dalSich vynosii je ocenén prodej piislusenstvi k bytu
jako sklepni koje, parkovaci stani apod.

Vypocet hodnoty pozemku je po zadani vstupnich udaji vypocitan jako zbyvajici naklad
pii odecteni pozadovaného zisku 15 % a pfevedeni ziskd na ¢istou soucasnou hodnotu
(dale NPV) diskontaci po dobu projektu. Diskontni mira je stanovena jako 12 %.
Standartni mira pozadovand investory v developerském segmentu se pohybuje okolo 15
%, nicméné projekt mize byt povazovan za méné rizikovy, protoze se nepredpoklada
problém s prodejem byt v atraktivni lokalité SirSiho centra mésta, které ma navic

dlouhodobé¢ problém s nabidkou novych bytt.

Ke zjisténi NPV je potieba znat délku developerského projektu. Budeme piedpokladat,
7e délka projektu bude standartnd dlouha jako ostatni developerské projekty v Ceské
republice. Dle analyzy spolecnosti Deloitte [54] ze zaii 2018 se délka projektu
s kompletnim povolovacim procesem pohybuje té€sné pod hranici 9 let. Protoze je projekt
»Za Piletdkem® v situaci, kdy bude situace pro developera lepsi diky ptipravé uzemi
meéstem a nebude pfi stavbé jednoho bytového domu za potiebi provadét posuzovani vlivii
na zivotni prostfedi (dale EIA), je délka projektu pocitana jako 7 let s tim, Ze 2 roky bude
trvat predprojektova ptiprava, 3 roky povolovaci proces a dalsi 2 roky pak stavba. Vynosy
jsou pocitany jako konstantni po dobu 5 let od 3. roku projektu. Vypocet a vstupni data

jsou zobrazeny v tabulce €. 5.
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Rezidualni metoda ocenéni pozemku

E;éet mj | Cena/mj Cena celkem

NAKLADY

Projektova dokumentace 1 kpl |5 % 2018 250 K¢
Projednani a souc¢innost s DOSS (pfirazka) 1 kpl |1 % 403 650 K¢
Realitni ¢innost a marketing 1 kpl |5 % 2018 250 K¢
Developerska ¢innost a PM 1 kpl |5 % 2018 250 K¢
Finan¢ni néklady 1 kpl |5 % 2018 250 K¢
Stavebni naklady byty (na mj HPP) 1350 [m? |29 900 K¢ 40 365 000 K¢
Stavebni rezerva 1 kpl |5 % 2018 250 K¢
Vynéti ze ZPF 1000 m? | 142 K& 141 930 K¢
Komunikace a infrastruktura 500 m? |2 000 K¢ 1 000 000 K¢&
Naklady celkem 52 001 830 K¢
VYNOSY

Prodej — byty 1350 [m? | 88906 K¢ 120 023 100 K¢
Prodej — ostatni piislusenstvi 20 ks [500 000 K¢ 10 000 000 K¢
Vynosy celkem 130 023 100 K¢
Zisk 15 % 19 503 465 K¢&
Cisté vynosy 110 519 635 K&
Doba realizace 7 let
Diskontni mira 12 %
NPV vynosi 66 901 854 K¢

Tabulka 5 - Ocenéni pozemku rezidudlni metodou
Zdroj: CSU, vlastni

Po zjisténi NPV vynost a jejich Cisté soucasné hodnoty mizeme prostym rozdilem
nakladii a vynosii zjistit Castku, ktera se rovnd hodnoté pozemku jako jedinému
neznamému nakladu. Z vypoctu, viz. tabulky ¢. 5 a 6, ndm vychdazi ¢astka 14 900 K¢ za

metr ¢tvereéni pozemku.

Vypocet hodnoty pozemku

NPV vynost 66 901 854 K¢
Naklady 52 001 830 K¢
Hodnota pozemku 14 900 024 K¢
Jednotkova cena pozemku 14900 K¢&/m?

Tabulka 6 - Vypocet hodnoty pozemku
Zdroj: Viastni
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9.3. Soucasny plan vystavby — outsourcing soukromymi

developerskymi spole¢nostmi

Zakladni model, ktery bude porovnavan sdale popsanymi variantami, je model
proklamovany jako zamysleny méstem. Po pfipravnych fazich a zmén¢ uzemniho planu
na zastavitelné izemi budou pozemky rozprodany soukromym investorim, kteti za své
naklady zastavi izemi a domy prodaji na otevieném trhu. Protoze nejsou k nalezeni uidaje,
které by hovotily o ¢astecném prodeji nebo umyslu mésta, nékteré Casti samo zastavét,
pocita varianta s kompletnim pfevodem pozemkili na soukromé spolecnosti. V takovém
piipad€ mésto ziska prostfedky v hodnoté vSech zastavitelnych pozemkl tizemi. Lze ale
predpokladat, ze pii ocenéni hodnoty pozemkii by developeii brali v potaz ptipadné
piispévky méstu a s jejich vysi by se nepfimou imérou ménila cena pozemki. Investice
do infrastruktury tedy v kazdém piipad€ na konci zaplati mésto, at’ uz piimou investici

nebo nizsim vydélkem z prodeje pozemki.

Varianta prodeje pozemku soukromym developerim

Vynos z prodeje pozemku 14 900 000 K¢
Tabulka 7 - Vynosy z prodeje stavebniho pozemku
Zdroj: Vlastni

Vysledkem pro mésto je okamzity pfijem za prodej pozemku jednotlivym spole¢nostem.
Pro model uvazovany v tomto porovndni to znamena piijjem 14,9 mil K¢ pfi cené
pozemku z podkapitoly 9.2. Mésto by tedy ziskalo pomérné velké prostiedky, pokud
bereme v potaz, ze 1 bytovy diim je pouze velmi mala ¢ast celého projektu.

Vyhodou tohoto feseni z pohledu mésta jsou rychlé piijmy, které se vazi k prodeji
pozemkti. Navic oproti feSenim, kdy by se mésto stalo samotnym developerem, neni

potieba prostfedkll na financovani vystavby.

Nevyhody této varianty se poji zejména se ztratou kontroly nad rozvojem tizemi. Tim, ze
se mésto zbavi pozemkil, se vyrazné snizi jeho moznost ovlivnit budouci podobu
zéastavby. Vice o hodnoceni varianty je popsano v kapitole 10, kde jsou vSechny modely

porovnany.
9.4. Aplikace a vyc€isleni Hong Kongského modelu

V nasledujici kapitole je na typovém bytovém domé¢, definovaném v podkapitolach 9.1.

a 9.2., vyCislena varianta developmentu za podminek Hong Kongského programu HOS.
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Vycislena je varianta, kdy by v rdmci tohoto programu bylo na trh uvedeno vsech 20 bytt
bytového domu.

Jako vstupni data budeme stale pouzivat hodnoty, podle kterych se fidila i varianta
odprodeje pozemku developerovi. V tomto pfipadé by ale mésto neziskalo hned na
pocatku projektu finance z prodeje, ale prostfednictvim piispévkové organizace by bylo
investorem projektu. V takovém ptipad¢ by bylo potieba investovat stejné prostiedky
jako kazda soukroma spolecnost. Pro vypocet jsou tedy piebrana data z rezidudlni metody
ocenéni pozemku. Néklady by byly rozprostieny po dobu projektu az do dokonceni. Doba
projektu je opét prebrana z kapitoly 9.2. Naklady projektu rozprostfené v Case jsou

uvedeny v tabulce €. 8.

NAKLADY v &ase
Dokumentace, Marketing, projektovy
Rok  Stavebni projednani management Fin. naklady Celkem
1 576 643 K¢ 576 643 K¢
2 256 383 K¢ 576 643 K¢ 833 026 K¢
3 512 766 K¢ 576 643 K¢ 1 089 409 K¢
4 769 149 K¢ 576 643 K¢ 201 825 K¢ 1547 617 K¢
5 18676 650 K¢& 769 149 K¢ 576 643 K¢ 605 475 K¢ 10 627 917 K¢
6 21 691 625 K& 128 192 K¢ 576 643 K¢ 605 475 K¢ 23 001 934 K¢
7 113014 975 K& 128 192 K¢ 576 643 K¢ 605 475 K¢ 14 325 284 K¢

Tabulka 8 - Naklady vystavby bytového domu
Zdroj: CSU. Wiastni

Celkové naklady v pritb¢hu vystavby dosahuji 52 milionti K¢ a z pribéhu néklada je
patrné, ze nejvetsi naklady projektu se vazi k samotné stavbé, zejména pak k prvnimu
roku, kdy probihaji prace na hrubé stavbé. Pro lepsi ptehled je tfeba sestavit cash flow
(dale CF) projektu. K tomu je ale zapotiebi znat vynosy, které plynou z prodeje bytu,
resp. jejich podilt.

Je tedy tieba stanovit parametry prodeje programu HOS. Zakladnim tidajem je procento,
které budou budouci vlastnici bytd kupovat. V Hong Kongu je obvyklé, Ze mira
spoluti€asti statu (v podobé HKHA) je 50-75 %. Lze tedy urcit, Ze pramérné lidé kupuyi
asi 40 %. To znamend prodejni cenu metru CtvereCniho bytu za 35,5 tisic korun a
piislusenstvi k bytu za 200 tisic. Pfi takovém procentu by pak vynosy z prodejii vyrovnaly
naklady projektu, viz tabulka €. 9. Takové zobrazeni vynosii nicméné nefika nic o jejich

rozlozeni v Case, tudiz nelze zatim CF vypocitat.
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Pro vykresleni CF jsou také diilezité platebni podminky a tempo prodeje bytl. Je zfejmé,
ze vySe a ¢asové rozlozeni plateb by byly definovany taxativné pii definovani programu.
V ptipadé této prace jsou stanoveny jako 20 % zéloha pti koupi a 80 % pfti kolaudaci. Pro
model je pocitano s konstantnim tempem prodeje od vydani uzemniho rozhodnuti (4. rok
projektu) do dokonceni stavby. Jako zjednoduseni vypoctu je také stanovena primérna
cena bytu, se kterou se bude pii prodejich pocitat. Prubeh vynost vychazejici z takovych

udaji je zobrazeno v tabulce €. 10.

VYNOSY z prodeje podilii byti
Pocet mj | mj Cena/mj Cena celkem
Prodej — byty 1350 |[m?|35562K¢ 48 009 240 K¢
Prodej — ostatni pfislusenstvi 20 ks | 200 000 K& |4 000 000 K¢
Vynosy z podilu celkem 52 009 240 K¢
Primérna cena bytu 2 600 462 K¢&
Tabulka 9 - vynosy z prodeje podilit bytii
Zdroj: Vlastnt
VYNOSY v ¢ase
Primérna cena bytu 2 600 462 K¢
Zaloha pti koupi 20 %
Rok Doplatek pri kolaudaci 80 %
Pocet prodanych
byt Platba zaloh Doplatek bytu Celkem
1 0 0 K¢
2 0 0 K¢
3 0 0 K¢
4 5 2 600 462 K& 2 600 467 K&
5 5 2 600 462 K& 2 600 467 K&
6 5 2 600 462 K& 2 600 467 K&
7 5 2 600 462 K& 41 607 392 K& 44 207 859 K¢&

Tabulka 10 - Casové rozloZeni vynosii za prodej podilii
Zdroj: Viastni

Z tabulky €. 11 a grafu €. 5piijmu a vydaji rozloZzenych v Case vystavby projektu je vidét,
ze az doplatky bytl po kolaudaci znamenaji vyrovnani propadu kumulovaného CF (dale
CCF). Po dokonceni vystavby se CCF ustali zhruba na 0, jak bylo zminéno jiZ po vypoctu
nakladi a vynost. Z grafu lze vidét, ze projekt nezatézuje CF téméf nijak v prvnich
letech, kdy se sice kumuluji vydaje oproti Zadnym piijmim, ale celkové se propad dostane

na maximum necelych 2,5 milionu coz neni vzhledem k rozsahu projektu nijak vyrazné.

vvvvv
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CF a CCF ve vystavbé
Rok Naklady Vynosy CF CCF
1 0 K¢ 576 643 K¢ -576 643 K¢ -576 643 K¢
2 0 K¢ 833 026 K¢ -833 026 K¢ -1 409 669 K¢
3 0 K¢ 1 089 409 K¢ -1 089 409 K¢ -2 499 078 K¢
4 2 600467 K¢ 1547 617 K¢ 1 052 850 K¢ -1446 227 K¢
5 2 600 467 K¢ 10627 917 K¢ -8 027 450 K¢ -9 473 677 K¢
6 2 600467 K¢ 23 001 934 K¢ -20 401 467 K¢ -29 875 145 K¢
7 44 207 859 K¢ 14 325 284 K¢ 29 882 575 K¢ 7 430 K¢

Tabulka 11 - CF a CCF vystavby bytového domu
Zdroj: Viastni

CF a CCF ve vystavbé [v letech]
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i CF CCF

Graf'5 - CF a CCF vystavby bytového domu
Zdroj: Vlastni

Po vy¢isleni ndkladli v prubéhu vystavby lze odhadnout i dal§i vyvoj a zmeény
v majetkovych pomérech v domé. Protoze maji budouci majitelé Sanci odkoupeni
zbyvajiciho podilu anebo v ptipad¢ prodeje povinnost vyplatit podil, ma mésto moznost
dalSich pfijmt v prabéhu ¢asu. Hodnota podilu navic kazdym rokem roste, protoze je
nova verze programu HOS postavena spis jako pijéka bez pravidelnych splatek. Uro¢eni
je postaveno tak, aby reflektovalo situaci na trhu, ale vétSinou je niz8i nez hypotecni tvéry
poskytované bankami. Podil 60 % na kazdém bytu je tedy rocné€ zvySovan uvazovanym
urokem, ktery je uvazovan jako 3 %, coz je zhruba o 3,5 % méné&, nézZ je pramérny trok
hypotéky sjednané na konci roku 2022. V tabulce ¢. 12 je vidét vyvoj potencidlnich
piijmi, které miize mésto ziskat v dalSich 20 letech. Ze zkuSenosti programu v Hong

Kongu zbyly podil v byté odkoupilo do 20 let asi 20 % majitell, 40 % z nich byt nabidlo
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z riznych divodi na volném trhu pro jiné majitele, ¢imz méstu taktéz splatilo jeho podil.
Zbylé byty ziistaly v rukou piivodnich majiteld s tim, Ze nemaji prostiedky nebo zéjem o

odkoupeni podilu od mésta [25].

Projekce piijmu z odkupu podilt
Pocet bytu s Hodnota podilu na Prijem mésta z odkupu
Rok | podilem mésta jednom byté podilu

1 20 3900 693 K¢ 0 K¢
2 20 4017 714 K¢ 0o Ke¢
3 20 4 138 245 K¢ 0 K¢
4 20 4262 393 K¢ 0o Ke¢
5 19 4390 264 K¢ 4390 264 K¢
6 18 4521972 K¢ 4521972 K¢
7 17 4 657 631 K¢ 4 657 631 K¢
8 16 4797 360 K¢ 4797 360 K¢
9 15 4941 281 K¢ 4941 281 K¢
10 14 5089 520 K¢ 5089 520 K¢
11 14 5242 205 K¢ 0 K¢
12 13 5399471 K¢ 5399471 K¢
13 13 5561 456 K¢ 0 K¢
14 12 5728299 K¢ 5728299 K¢
15 12 5900 148 K¢ 0 K¢
16 11 6 077 153 K¢ 6 077 153 K¢
17 11 6 259 467 K¢ 0 K¢
18 10 6 447 251 K¢ 6 447 251 K¢
19 10 6 640 669 K¢ 0 K¢
20 9 6 839 889 K¢ 6 839 889 K¢
21 9 7 045 085 K¢ 0 K¢
22 8 7 256 438 K¢ 7 256 438 K¢
23 8 7474 131 K¢ 0 K¢
Celkem 58 890 092 K¢

Tabulka 12 - Projekce prijmii z odkupii verejnych podilit v bytech
Zdroj: Viastni

Takové dalsi ptijmy by znamenaly vyrazné zlepSovani CF v budoucnu a dalsi prostiedky,
diky kterym by se projekt stal ziskovym i pfes pocatecni snizené zisky. Stale by navic
mésto drzelo podil v 8 bytech, coz do budoucna mize znamenat dalsi zisk v piipadé
prodeje téchto jednotek. Pokud tato ¢isla spojime s vystavbou a vlozime je do spolecného
grafu CF a CCF, maze diky vyrovnanému rozpoctu uz v dobé dokonceni stavby prode;j

podilii pfinést téméi 60 miliond korun.
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Graf'6 - CF a CCF celého projektu domu s podilovym bydlenim

Zdroj: Vlastni

Je velmi slozité odhadnout, jak by mél byt zbyvajici podil v bytech tGrocen, je slozité i
odhadovat stav trhu. Pfi ptiliSném uroceni se muze stat, ze hodnota podilu bude pro
obyvatele pfili§ vysoka a nebude dochéazet k odkoupeni. Naopak pfti nizkém uroceni a
vysokém riistu ceny nemovitosti bude vSe nahrdvat brzkym odkuplim a spekulacim
s bytovymi jednotkami. Pro ilustraci jsou uvedeny v tabulkéch 13 a 14 hodnoty podilu,

pokud by byla urocitelem primérna ro¢ni mira inflace, resp. pokud by byl podil trocen

zménou cen bytd v Hradci Kralové.

Vyvoj hodnoty podilu podle inflace

Rok Roc¢ni inflace [%] | Hodnota podilu
2010 - 3900693 K¢
2011 1,5 3959 203 K¢
2012 1,9 4034 428 K¢
2013 3,3 4 167 564 K¢
2014 1,4 4225910 K¢
2015 0,3 4 238 588 K¢
2016 0,7 4 268 258 K¢
2017 2,5 4 374 965 K¢
2018 2,1 4 466 839 K¢
2019 2,8 4591 910 K¢

Tabulka 13 - Projekce vyvoje hodnoty podilii podle inflace

Zdroj: CSU, viastni
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Vyvoj hodnoty podilu podle vyvoje cen
byti
Roc¢ni zména cen

Rok byt [%] Hodnota podilu
2010 - 3900 693 K¢
2011 4,2 4064 522 K¢
2012 -3,3 3930393 K¢
2013 0,8 3961836 K¢
2014 1,9 4037 111 K¢
2015 2,1 4121 890 K¢
2016 8,7 4 480 495 K¢
2017 14,9 5148 088 K¢
2018 9,6 5642 305 K¢
2019 -3 5473 036 K¢

Tabulka 14 - Projekce vyvoje hodnoty podilu podle vyvoje cen byt
Zdroj: CSU, viastni

Tyto tabulky spolecné s uvazovanym nartistem v tabulce 12 ukazuji, jak vyrazny rozdil
v hodnoté¢ podilt mize ptedstavovat rozhodnuti Grocit podil podle riznych statistickych
ukazatel®l, popt. fixni ¢astkou. Uroéeni podle zmény cen bytii v mésté by pro obyvatele
znamenalo, ze Castka pottebnd k vyplaceni podilu by byla o témét 500 tisic vetsi nez
uroceni pevné 3 % ro¢né. Zména podle inflace by pak byla jesté o dalSich cca 400 tisic

nizsi. Rozdil inflace a cen bytl tedy déla témét milion korun za 10 let.

9.5. Ocenéni vystavby najemnich bytl

Ve srovnani nizozemského modelu bytové politiky byla popsana moznost aplikace
modelu ndjemniho bydleni s tim, Ze Gasteéné uz takové moznosti v CR funguji. Ve
skutecnosti stat nabizi dotace pro mésta, kraje a neziskové organizace, které stavi tzv.
socidlni byty. Socidlni byty jsou standardni zkolaudované byty, které svou vymeérou
neptesahuji 120 m? a jsou uréené k pronajmu zptisobilé domacnosti. To jsou domdacnosti
aktualné ptebyvajici v nevyhovujicim bydleni a s dostatecné nizkymi piijmy, konkrétné
hospodatici s méné nez 1,6ndsobkem zivotniho minima po odecteni normativnich
nakladi na bydleni. Dle tabulky ¢. 4 vidime, ze vSechny byty v uvazovaném domé
podminky spliuji.

Pro porovnani moznych scénéit je tieba nastinit dva typy prondjmi bytti — za regulované
najemné a za neregulované. Regulované miize byt vdzané na maximalni najem stanoveny
podminkami statni dotace, popf. v ramci programli mésta jako je startovaci bydleni.

Neregulovany najem plné reflektuje stav volného trhu.
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9.5.1. Vystavba socidlnich bytl s fixovanym najmem

Pti stavbé bytl, které budou slouzit jako byty socialni nebo startovaci, miize mésto vyuzit
statni dotaci Socialni bydleni, kterou vypisuje MMR. Néklady na stavbu se proto mohou
vratit az do vySe investice, pokud jsou splnény podminky vystavby socidlnich byti.
Jednou z nich je i maximalni pocet socialnich bytii v domé, ktery je stanoven na 12. VEtsi
domy jsou brany jako smisené a dotace je udélovana jen jako pomérna ¢ast nakladi na
vystavbu socidlniho bydleni [55].

Dal§imi variantami jsou pak uvérové programy SFPI, konkrétné programy Najemni
bydleni a Vystavba pro obce. Zde neni poskytnuta nevratnd dotace, ale uvér za
stanovenou sazbu. Jak jiz ale bylo zminéno v kapitole 4, soucasna vyse sazby je 7,43 %,
coz neni sazba motivujici pro ¢erpani uvéru.

Naklady na potizeni domu jsou stejné jako u modelu s prodejem bytl, protoze neni
ptedpokladano, ze by byty mély byt jinak dispozi¢né zatizené — zamyslend dispozice
vzdy odpovidad parametrim socidlnich byt. Naklady vystavby v Case jsou proto shodné
jako u modelu vlastnickych podilt v tabulce ¢. 11. Stat ale poskytne dotaci rovnajici se
podilu stavebnich nakladii na socialni byty vdomé. Z celkovych nakladt 52 miliont
korun je &4st na 12 socidlnich bytli a jednotkovou cenu 29 900 K&/m? pak dotace ¢ini 27,4

miliond K¢, viz tabulka ¢. 15.

Statni dotace na vystavbu socialnich byta
Plocha sociélnich byt( 810 m?
Podil 20 % ze zbyvajici plochy bytd 108 m?
Cena vystavby za m? 29900 K¢&/m?
Vyse dotace 27 448 200 K¢

Tabulka 15 - Vypocet statni dotace pro stavbu socidalnich bytii
Zdroj: SFPI, CSU, vlastni

Po dotaci, ale bez piijml z prodeje byti, je CCF projektu vyrazné zaporné, dotace
samoziejm¢ pomuze jen ¢astecné, protoze jeji smysl je pokryt jen tu ¢ast byta, kterd ve
fazi pronajimani bude generovat niz$i vynosy z diivodu zastropovaného najmu. CCF je
zobrazeno v grafu ¢ 7 a ukazuje, Ze na konci vystavby je ve ztrat¢ 24,5 miliont K¢. O rok
diive nez je nacerpana dotace (je proplacena az po kolaudaci) je dokonce kumulovana

ztrata pres 37,5 miliontu K¢.
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CF a CCF vystavby ndjemniho domu se socidlnimi byty
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Graf'7 - CF a CCF vystavby ndjemniho domu se socialnimi byty
Zdroj: Viastni

Pro dalsi predikci je tfeba zavést vysi ndjemného pro byt, ktery ma status socidlniho
bydleni, a pro byt pronajimany na volném trhu. N4jem v socidlnich bytech, ktery chce
cerpat dotaci na socialni ndjemni bydleni, je regulovan vyhlaskou vlady ¢. 112/2019 sb.
Vyse najmu je stanovena na 61,1 K&m?. Obvykla vyse najmu v mésté Hradec Kralové
se pak prosinci roku 2022 pohybuje kolem 250 K&/m? [56]. Takova bude piedpokladana
vyse najmu ve zbylych bytech, které se nazyvaji dostupné byty. Samoziejmé je tieba
pocitat s tim, ze byty nebudou obsazené neustale. Hlavné u socidlniho bydleni je
pravdépodobnéd velka fluktuace najemnikli, protoze osoby mohou kdykoli opustit
vymezené kategorie, které je opraviiuji bydlet za zvyhodnéné ndjemné. U najmu bez
zastropovanych cen je situace klidnéjsi a neni pocitano s velkou obménou néajemnikd.
Tuto problematiku zohlediiuje mira neobsazenosti, kterd udava procento Casu, kdy
nastava vypadek najemného kvili zméné najemnikii. Ta byla pro socidlni bydleni
nastavena na 15 % a u volného ndjmu na 8 %.

U byt je také potieba stanovit vysi nakladi, které ponese pronajimatel pti spravé domu.
Ty zahrnuji dan¢€ z nemovitosti, pojisténi budovy a riznou udrzbu. Kazdy byt je v tomto
piipad¢ podobny a néklady se nebudou dramaticky liSit. Proto byla stanovena primérna

¢astka 12 000 ro¢né, kterd je nastavena konzervativné spise jako vyssi castka, nez by méla
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byt za byt 3+kk v lokalit¢ Hradce Kralové dle zkuSenosti autora. VSechny ndklady i

vynosy z prondjmu jsou piehledné zobrazeny v tabulce €. 16.

VYNOSY z prondjmu

Pocet socialnich bytl 12
Najemné za jednotku Ctverecni socidlnich byt 61,1 K&/m?
Celkova plocha socialnich byt 810 m?
Maximalni mési¢ni vynosy za pronajem socialnich byt 49 491 K¢
Pocet bytl pronajimanych na volném trhu 8
Najemné za metr ¢tvereéni byt na volném trhu 250 K&/m?
Celkova plocha bytl na volném trhu 540 m?
Maximalni mési¢ni vynosy za pronajem bytt na volném trhu 135000 K¢
Celkem maximalni rocni vynosy z pronajmu 2213892 K¢
Mira neobsazenosti socialnich byt 15%

Mira neobsazenosti byt na volném trhu 8%
Celkem predpokladané ro¢ni vynosy z prondjmu 1995 208 K¢
NAKLADY na tdrzbu a spravu

Roc¢ni naklady na udrzbu a spravu jednoho socidlniho bytu 12 000 Ké&/byt
Pocet bytl 20
Celkem predpokladané naklady 240 000 Kc
Rocni zisk z pronajmu 1755208 K¢

Tabulka 16 - Vynosy z prondajmu domu se socialnimi byty
Zdroj: MMR, Viastni

Po vypoctu zisku z pronajmu vychazi, ze ro¢ni zisk z pronajmu by se mé¢l pohybovat
okolo 1,75 milionu K¢. Z jednoduchého vypoctu doby navratnosti nam vychazi, ze do
kladného CF by se mél projekt dostat ve 14. roce prondjmi, pokud bychom
nepfedpokladali zadné vétsi finanéni investice do idrzby a oprav. Casova podminka
dotace na délku provozovani bytl jako socialnich je minimalné 20 let. Po této dob¢ se
muze vlastnik objektu rozhodnout, zda i nadale vyuzivat byty jako socialni, nebo je zacit
pronajimat za standardni najemné. Na tuto dobu je vypocitdn i celkovy priabéh CF
projektu, viz tabulka €. 17. Pti projekei 20 let je pocitano s tim, Ze v polovin¢ doby dojde
k jedné investici na renovaci technickych zatizeni domu ve vysi 5 % potizovacich
nakladi. Pti takové uvaze se do kladnych c¢isel, a tedy na bod zvratu dostane projekt az
v 16. roce pronajimani (ve 23. roce, pokud pocitame 1 vystavbu) a vysledny zisk je témét
8 milioni K¢. Vyvoj celkového CF a CCF po dobu 27 let provozovani projektu je

zobrazen v grafu ¢. 8.
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CF a CCF faze pronajmu socidlnich byti
Rok CF CCF
1 1755208 K& | -22 798 422 K¢
2 1755208 K¢ | -21 043 214 K¢
3 1755208 K¢ | -19 288 005 K¢
4 1755208 K¢ | -17 532 797 K¢
5 1755208 K¢ | -15 777 589 K¢
6 1755208 K¢ | -14 022 381 K¢
7 1755208 K| -12 267 173 K¢
8 1755208 K¢ | -10 511 964 K¢
9 1755208 KE| -8 756 756 K¢
10 -844 883 K&| -9 601 640 K¢
11 1755208 KE| -7846431K¢
12 1755208 K| -6 091223 K¢
13 1755208 KE| -4336015K¢
14 1755208 KE| -2 580807 K¢
15 1755 208 K¢ -825 599 K¢
16 1755 208 K¢ 929 610 K¢
17 1755 208 K¢ 2684 818 K¢
18 1755 208 K¢ 4 440 026 K¢
19 1755 208 K¢ 6 195 234 K¢
20 1755 208 K¢ 7 950 442 K¢

Tabulka 17 - CF a CCF faze prondajmu domu se socialnimi byty
Zdroj: Viastni

Dulezité je si uvédomit, Zze po uplynuti této doby je projekt samotnym fungovanim
v kladnych cislech, a navic ziistava investorovi vSech 20 byt ve vlastnictvi, coz je

nezanedbatelna zbytkova hodnota projektu, kterou mize jednak vybrat pies prodej bytt,

nebo déle drzet a navySovat celkovy zisk dal$im prondjmem.
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Celkové CF a CCF projektu socidlniho najemniho bydleni
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Graf'8 - Celkové CF a CCF projektu najemniho domu se socialnimi byty
Zdroj: viastni

9.5.2. Vystavba najemnich bytl pro volny trh

Varianta vystavby ndjemnich bytl, které nebudou pronajiméany jako socialni byty, ale
vSechny budou k dispozici volné na trhu, je podobna predchozi. V tomto ptipad¢ ale
nebude C¢ast nakladi kryta dotaci pro vystavbu. To bude vyvazeno vyrazné vySSim
najmem, za ktery lze byty pronajimat. UZ v najmu smiSen¢ho domu bylo z tabulky €. 16
vidét, Ze 1 mensi pocet bytll pronajimanych za trzni ndjemné ptinasel vyssi rocni vynosy
nez byty socialni.

Féze vystavby najemniho domu je spojena s velkym propadem CF, protoze strana vynost
je prazdna. Po vystavbé je tak CCF ve ztraté celkovych ndkladi vystavby 52 miliont K¢,
viz tabulka ¢. 8. Je tedy tieba vyraznych prostiedkl ¢i vysokého tvéru pro kryti takto
zaporného CF. Graficky pribéh CF a CCF stavby je zobrazen v grafu €. 9.
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CF a CCF vystavby najemniho domu bez dotaci na socialni
byty
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Graf'9 - CF a CCF vystavby ndjemniho domu bez dotact
Zdroj: Vlastni

Vyse pronajmu je stejnd jako u dostupnych bytd ve smiSeném domé¢ a odpovida
primérmému najmu za m? v Hradci Kralové v prosinci 2022. Mira neobsazenosti i
naklady na spravu a udrzbu jsou stejné jako v minulé kapitole u dostupnych byti. Diky
témer pétkrat vyssimu ndjemnému, nez u socidlnich byt pak ro¢ni predpokladany zisk
z pronajmu vychazi na 3,5 milionu K¢. Detailni vypocet ro¢niho zisku je zobrazen

v tabulce ¢. 18.

VYNOSY z prondjmu

Pocet pronajimanych byt 20
Ndjemné 250 K&/m?
Celkova plocha byt( 1350 m?
Maximalni mési¢ni vynosy z pronajmu 337 500 K¢
Maximalni ro€ni vynosy z prondjmu 4 050 000

Mira neobsazenosti bytd na volném trhu 8 %
Celkem predpokladané ro¢ni vynosy z prondjmu 3726000 K¢
NAKLADY na tdrzbu a spravu

Roc¢ni naklady na udrzbu a spravu bytu 12 000 Ké&/byt
Pocet bytl 20
Celkem predpokladané naklady 240 000 Kc
Rocni zisk z pronajmu 3486 000 K¢

Tabulka 18 - Vynosy z pronajmu bytii na volném trhu
Zdroj: RealityMix, Viastni
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Pro ptehledné porovnéani s modelem prondjmu socialnich byt je vypocitano CCF pro 20
let provozovani se stejnym piedpokladem jedné investice do opravy ¢i vétsi udrzby domu
v polovin¢ obdobi. Ani tato investice v ¢astce 2,6 milionu K¢ nedostane rocni CF do
zapornych hodnot, proto 1ze pocitat se stabilnim kladnym CF po celou dobu pronajmu.
Po 20 letech pronajmu se pak CCF dostane do zisku pies 15 milionti K¢. Do kladného
CCF se projekt dostane v 16. roce pronajimani, resp. v 23. roce projektu v¢. stavby. CF

celého projektu vystavby najemnich byt zobrazuje graf €. 10.

CF a CCF projektu najemniho bydleni bez dotaci na socialni byty
20 000 000 K¢ 15118 079 K¢

10 000 000 K¢
OKE - IR RN _NRRREEREERNAEDN

1 3 I 9 11 13 15 17 19 2 23 25 27
-10 000 000 K¢

-20 000 000 K¢
-30 000 000 K¢
-40 000 000 K¢
-50 000 000 K¢

-60 000 000 K¢

mm CF CCF

Graf 10 - Celkové CF a CCF projektit najemnich bytii bez dotaci na socialni byty
Zdroj: Vlastni

Oproti prondjmu socialnich bytl je volny ndjem v asovém intervalu ve vysledku
ziskoveéjsi, je tieba ale pocitat s vét§im propadem CF po fazi vystavby. Pokud ma tedy
investor volné prostifedky nebo moznost vyhodného financovani, vyplati se vybrat
variantu volného prondjmu. Pokud se podivame na pifim¢ porovnani CCF obou variant
najemniho bydleni, varianta socidlnich bytl i volného prondjmu se do kladnych cisel
dostavaji ve stejny rok a zaroven se jedna o rok, kdy ma poprvé varianta volné¢ho

prongjmu celkové lepsi vysledek. Porovnani obou kitivek je vykresleno v grafu €. 11.
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Porovndni prondjmu socialnich byt s volnym najmem
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= Socidlni byty Volny prondjem

Graf 11 - Porovnani CCF pronajmu socialnich bytit a bytii s volnym najmem
Zdroj: Viastni

10. Vypocet idealniho rozloZeni vystavby v lokalité

V ptedchozi kapitole byly modelovany 3 typy variant vystavby veiejného bytového fondu
podle zahrani¢nich ptikladt (v pfipadé ndjemniho bydleni se dd hovofit o pouziti jiz
existujicich podminek CR, kdy je zahraniéni model pfebiran typem stavebnika vefejnych
bytil) plus byla vycislena varianta odprodeje pozemkil soukromému sektoru.
Rozhodovani a doporuceni, jak s celou lokalitou o vice nez 70 bytovych domech nalozit,
1ze hodnotit ze 2 pohledt. Prvnim je model ¢isté finan¢ni, kdy se investor soustiedi pouze
na zisk a ideéln¢ se snazi klesnout v CF do zapornych ¢isel jen v nejnutnéjsSim Case, popf-.
musi byt propad vyrovnan pozdé¢jSimi vysSimi zisky. V druhém piipad€ jsou brany
v potaz i politické a zejména socidlni parametry vystavby. Vefejny investor chce
v takovém pfipad¢ nabizet byty nejen pro majetné, neni pro néj prioritni maximalizovat
zisk, ale nabizet komplexni Skalu sluzeb pro co nejvetsi skupinu obyvatel.

Vzhledem ke zminénym charakteristikam a uvedenym zkuSenostem ze zkoumanych zemi
bude v této praci navrzen mix vystavby, ktery bude ¢astecné reflektovat oba pohledy a
pohybovat se v takovém kompromisu, aby byly alesponi ¢astecné respektovany principy
rozhodovani investori a zaroven byla naplnéna podstata vefejného bytového fondu,

kterou je poskytovani diistojného bydleni i skupindm, které jsou z volného trhu vy¢lenény
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z finan¢nich diivodi. Nejprve je ale nastinén navrh subjektu, ktery by mél vystupovat

jako stavitel a investor.

10.1. Subjekt investora a spravce bytového fondu

V pribehu prace byly zminény jednotlivé varianty, jakym zplisobem je spravovan veiejny
bytovy fond. V Cesku je praxe takova, ze byty spravuje piimo samospravni jednotka
(mésto, obec, ...), ptipadné jejich ptispévkova organizace. Takovy typ spravy umoziuje
piimou kontrolu nad bytovym fondem, je diky zadkonu o pfistupu k informacim
transparentni a nevznika potieba prevadeét majetek ¢i prostfedky mimo statni spravu.
Nicméné pii takové spravé se projevuje velkd nestabilita a ¢asté vymény vladnoucich
stran, coz piinasi nekontinuitu a obecné malou motivaci realizovat projekty s dlouhym
trvanim. Samospravy Casto uptednostiiuji vykazat dobré vysledky hospodareni jesté za to
volebni obdobi, ve kterém byl projekt realizovan. Navic ma stat tendenci v piipadé
dobrych hospodatskych vysledkl v uréitém sektoru penize presouvat do jinych sektort,
které jsou ztratové (napf. rozpusténi veskerych fondd ze zisku podniku Lesy CR do
statniho rozpoctu).

Resenim této situace se podle zahraninich zkusenosti ukazuje pievedeni majetku a
zodpovédnosti za stav vetejného bytového fondu na neziskové organizace, které jsou ale
plné nezavislé na statu, nebo celkovou zménu pfistupu statu k bytové politice. Zména
pfistupu znamend vétSinou prechod k velmi silné fizeném a centralizovaném planovani
s potlacenim volného trhu. Takové feseni je pro oblast EU nepravdépodobné, protoze
podpora volného trhu je jednou ze zakladnich charakteristik zapadni civilizace. Pfechod
na systém s pfevedenim vefejného bydleni na neziskové organizace je mozné, ale
vyzaduje celou fadu krok, aby systém fungoval spravné. V zemich, kde je takovy systém
zavedeny, se vyvijel po desetileti a zatim neexistuje zkusenost s rychlym pfechodem na
takovy systém.

I pfes vSechna tato rizika se jevi takovy systém jako nejvhodnéjsi, pokud chee stat rozvijet
bydleni s dlouhodobym cilem ustaleni bytového trhu, na kterém bude dostatek bytii pro
vSechny obyvatele nehled¢ na jejich finanéni moznosti, vék nebo Zivotni situaci. Pfi
spravném nastaveni podminek pro fungovani organizaci, zejména vymezeni pisobnosti
na dotovaném a volném trhu spolu s omezenim vyvadéni ziski mimo sektor bytové
vystavby a zamezeni korupce je mozné jejich plisobeni zaroven na dotovaném i na

volném trhu.

-63 -



10.2. Typy rozvoje lokality z finan¢niho pohledu

Na zékladé predpokladu z tvodu kapitoly 10 je tieba rozdélit jednotlivé varianty na Cisté
pfijmové, na potiebu kratkodobé kryt negativni CCF a na varianty s dlouho dobou
negativniho CCF.

Varianta, ktera piinasi okamzité finance méstu jako majiteli pozemkd, je prodej pudy
developerskym spolecnostem. V kapitole 9.3. bylo zjiSténo, Ze pozemek pro stavbu
v lokalité je mozné prodat za zhruba 15 miliont K&. VSechny takové piijmy pak mize
meésto pouzit pro rozvoj dalsi €asti izemi, nebo je pouZit na jiné potieby.

Stavba byt pro podilovy prodej podle Hong Kongského modelu HOS se podle CF
ukazala jako profitabilni po kratké dob¢, do zisku se projekt dostane uz po vystavbe, a
proto je nutné kryt propad CCF jen v prvnich 6 letech projektu.

Varianty najemniho bydleni potiebuji vnéjsi zdroj financovani po podstatné delsi dobu,
nicméné jejich pfinos spociva v drzeni bytl a tim 1 rozSifovani bytového fondu. Po
sledovanou dobu se navic ob¢ varianty najemniho bydleni dostaly do zisku. Navic
predstavuji tyto byty majetek, ktery 1ze prodat pii finan¢nich potizich.

Pti spravné kombinaci vSech 4 typl rozvoje izemi je mozné dosahnout jak stavby byti

pro Sirokou $kalu obyvatel, tak realizovat financné tispésny projekt

10.3. Vy¢isleni rozvoje cele¢ lokality

Pro ptehlednost je nize znovu uvedena tabulka s tdaji o celém uzemi z predchozich

kapitol v tabulce €. 19.

Udaje o projektu

Pocet bytl 1500
Pocet vchodul bytovych domt 73

Celk. podlahové plocha [m?] 100 000
Typovy bytovy dim (vchod byt. domu)
Pocet byt 20

Celk. podlahova plocha [m?] 1350

Plidorysna plocha domu [m?] 465

Pozemek domu [m?] 1 000
Tabulka 19 - Vycisleni objemu lokality
Zdroj: Pelcak Architekti, Viastni

Celkovy objem se miiZze rovnat az 73 typovym domim, jez byl vy¢islovan v jednotlivych

variantdch. V nich mize vzniknout az 1 500 novych byt rtiznych velikosti. Navic se
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pocitd s doplnénim o administrativni budovy a obcanskou vybavenost jako Skolky,

zdravotnické zatizeni apod.

Ve vycisleni je pocitano s variantou, ze izemi od mésta dostala do spravy nove zalozena
neziskova spolecnost s plisobnosti na tizemi Hradce Kralové a okoli. Jako subjekt
zodpovédny za rozvoj bydleni bude disponovat lokalitou ,,Za Piletdkem®, v té dob¢

pripravenou v uzemnim plénu jako zastavitelné tizemi.

Vzhledem k rozsahu projektu neni mozné stavét tak velky rozsah najednou. Lokalita byla
rozdélena na 4 etapy po 15 a 1 po 13 bytovych domech. Kazda etapa tak zahrnuje stavbu
250-300 novych byth. V kazdé etapé je zvolen pomér vSech zminénych typl bytové
vystavby.

10.3.1. Rozdéleni schémat vystavby v etapé

Rozd¢€leni domi v etapé je koncipovano tak, aby bylo dosazeno co nejlepsiho CF
v prib¢hu a minimalizovala se tak potieba bankovnich pljcek pro financovani. Zarovei
je ptfihlédnuto 1 ke skutecnosti, Ze mésto Hradec Kralové potiebuje stavét rizné typy
bydleni.

Z 15 pozemkii pro bytové domy je v prvnich 4 etapach vzdy 6 prodano soukromému
developerovi. Tim jsou ihned v zacatku projektu ziskany finan¢ni prostiedky, kterymi lze
financovat prvni faze projekti. Ze zbylych 9 bytovych domi jsou pak 4 stavény pro
podilové vlastnictvi, 2 pro socialni bydleni a 3 pro klasické najemni bydleni. Z celkovych
300 bytt etapy je tedy jist€ uréeno k osobnimu vlastnictvi 80 bytd, 100 k prondjmu a 120

podle rozhodnuti soukromého developera.

V posledni etapé je z divodu mensiho poctu domti snizen pocet k podilovému vlastnictvi
na 3 domy a k odprodeji soukromym developerim 5 domu. Pocet byt k prondjmu tedy
zUstava stejny, pocet v osobnim vlastnictvi je sniZzen na 60 a soukromi developefi stavi

100 bytii.

10.3.2. Casova souslednost etap

Etapy jsou realizaci posunuty o 3 roky, etapa II tedy startuje 4. rok, etapa III 7. rok atd.
Dtivodem je jednak jiz zmiflovany rozsah vystavby v lokalité a druhym faktorem je fakt,
ze stavba je uvazovana na 3 roky. Diky tomuto posunu je tak dosazeno idealniho
piresouvani kapacit stavebnich firem. K dokonceni prvnich domt (nepocitaje
developerské projekty) by mélo dojit v 7. roce vystavby, posledni byty budou dokonceny
v 19. roce rozvoje lokality. Od prvniho bytu k poslednimu tedy ub&hne 12 let. Za tu dobu
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bude dokonceno 880 byt vefejnym sektorem a 580 byttt soukromym sektorem. Praimérné
tak projekt doda ro¢né ptes 120 byti, coz predstavuje asi petinu potiebné bytové produkce

Hradce Kralové.

10.3.3. Finan¢ni vysledek vystavby

Pfi vypoctu celé oblasti je nejprve nutné spocitat CF a CCF jednotlivych etap, které je
poté mozno sefadit podle souslednosti, a tim ziskat celkovy vysledek. Jednotlivé etapy
jsou spocteny za pomoci jiz vypoctenych CF jednotlivych typl vystavby v takovych
nasobcich, kolikrat jsou v etapé planovany. CF a CCF jsou stejné pro etapy I-1V, etapa
V je pak odlisnéa vzhledem k jinému objemu. Vysledky vypoctu jsou uvedeny v tabulce
¢. 20 a v grafech 12 a 13. Kompletni CF etapy s rozkladem na vSechny ¢asti je piilozen

jako soucast Prilohy ¢. 1.

CF a CCF jednotlivych etap
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ETAPA I-IV ETAPAV
Rok CF etapy CCF etapy Rok CF etapy CCF etapy
1 84210214 K¢ 84 210 214 K¢ 1 69 886 857 K¢ 69 886 857 K¢
2 -7 497 233 K¢ 76 712 982 K¢ 2 -6 664 207 K¢ 63 222 650 K¢
3 -9 804 680 K¢ 66 908 302 K¢ 3 -8 715271 K¢ 54 507 379 K¢
4 -3 526 684 K¢ 63 381 618 K¢ 4 -4 579 534 K¢ 49 927 846 K¢
5 -85 249 384 K¢ -21 867 766 K¢ 5 -77 221 934 K¢ -27 294 088 K¢
6 -196 615 541 K¢ -218 483 307 K¢ 6 -176 214 074 K¢ -203 508 162 K¢
7 102 800 277 K¢ -115 683 030 K¢ 7 72917 702 K¢ -130 590 460 K¢
8 13968 416 K¢ -101 714 614 K¢ 8 13968 416 K¢ -116 622 044 K¢
9 13 968 416 K¢ -87 746 197 K¢ 9 13 968 416 K¢ -102 653 627 K¢
10 13968 416 K¢ -73 777 781 K¢ 10 13968 416 K¢ -88 685 211 K¢
11 13968 416 K¢ -59 809 364 K¢ 11 13968 416 K¢ -74 716 794 K¢
12 31529474 K¢ -28 279 891 K¢ 12 27 139209 K¢ -47 577 585 K¢
13 32 056 305 K¢ 3776 415 K¢ 13 27 534 333 K¢ -20 043 252 K¢
14 32598 942 K¢ 36 375 357 K¢ 14 27941311 K¢ 7 898 059 K¢
15 33 157 858 K¢ 69 533 215 K¢ 15 28 360 498 K¢ 36 258 556 K¢
16 33733541 K¢ 103 266 756 K¢ 16 28 792 260 K¢ 65 050 816 K¢
17 21326037 K¢ 124 592 793 K¢ 17 16 236 518 K¢ 81 287 334 K¢
18 13968 416 K¢ 138 561 210 K¢ 18 13968 416 K¢ 95 255 751 K¢
19 35566 302 K¢ 174 127 512 K¢ 19 30 166 831 K¢ 125 422 581 K¢
20 13968 416 K¢ 188 095 928 K¢ 20 13968 416 K¢ 139 390 997 K¢
21 36881 613 K¢ 224 977 541 K¢ 21 31153314 K¢ 170 544 311 K¢
22 13968 416 K¢ 238 945 958 K¢ 22 13968 416 K¢ 184 512 728 K¢
23 38277 027 K¢ 277 222 984 K¢ 23 32199 874 K¢ 216 712 602 K¢
24 13968 416 K¢ 291 191 401 K¢ 24 13968 416 K¢ 230 681 018 K¢




25
26
27
28
29
30

39757 421 K¢
13968 416 K¢
41327 972 K¢
oKe
29 025 752 K¢
0 K¢

330 948 822 K¢
344 917 238 K¢
386 245 210 K¢
386 245 210 K¢
415 270 962 K¢
415 270 962 K¢

25
26
27
28
29
30

33310170K¢
13968 416 K¢
34 488 083 K¢
0 Ke
21769 314 K¢
0 K¢

263 991 188 K¢
277 959 605 K¢
312 447 688 K¢
312 447 688 K¢
334 217 002 K¢
334 217 002 K¢

Tabulka 20 - CF a CCF jednotlivych etap vystavby

Zdroj: Viastni
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Graf 12 - CF a CCF etap I-1V

Zdroj: Viastni

Vyvoj CF a CCF pro etapy I-IV
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Vyvoj CF a CCF pro etapu V
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Graf'13 - CF a CCF etapy V
Zdroj: Vlastni

SloZenim vSech etap podle souslednosti je pak dosazeno celkového CF a CCF pro celou

lokalitu. Po vycisleni celkového CF lze také vidét miru ptjcek €i externiho financovani,

kterd bude potieba pii vystavbé. Pfi negativnim CCF je pocitdno s kratkodobym

bankovnim uvérem, ktery je urocen 5 % ro¢n¢. Shrnuti a vysledky jsou uvedeny v tabulce

¢. 21 a grafu €. 14. Kompletni vypocet CF vSech etap je soucasti Ptilohy €. 1.

Celkové CF vystavby v lokalité

CFs CCFs
Rok | Celkové CF etap | Celkové CCF etap | | Uroky z uvérd | financovanim financovanim
1 84 210214 K¢ 84210214 K¢ - 84210214 K¢ 84 210 214 K¢
2 -7 497 233 K¢ 76 712 982 K¢ - -7 497 233 K¢ 76 712 982 K¢
3 -9 804 680 K¢ 66 908 302 K¢ - -9 804 680 K¢ 66 908 302 K¢
4 80683531 KE| 147591832 K¢ - 80683531 KE| 147 591 832 K¢
5 -92 746 616 K¢ 54 845 216 K¢ - -92 746 616 K¢ 54 845 216 K¢
6 | -206420221K¢| -151 575005 K¢ -| -206 420221 K¢| -151 575 005 K¢
7 183 483 807 K¢ 31908 802 K¢| | -10610250KE| 172 873 557 K¢ 21 298 552 K¢
8 -78 778 200 K¢| -46 869 398 K¢ - -78 778 200 KC| -57 479 648 K¢
9 [ -192451805K¢| -239321 202 K¢ -2 873982 K&| -195325787 KE| -252 805 435 K¢
10 | 197452224 KE| -41868978KC| | -12640272KE| 184811952 KE| -67 993 483 K¢
11 | -64809 784 KE| -106678 762 KC -3399 674 K¢ -68 209 458 K¢| -136 202 941 K¢
12 | -160922 331 K¢| -267 601 093 K¢ -6 810 147 K¢ | -167 732478 KE| -303 935 418 K¢
13 | 215185172K¢| -52415921K¢| | -15196 771 K| 199988 401 K¢| -103 947 017 K¢
14 -31 377 816 K¢ -83 793 736 K¢ -5197 351 K¢ -36 575 166 K¢| -140522 184 K¢
15 | -126 675 064 K¢| -210 468 800 K¢ -7 026 109 K¢ | -133 701173 KE| -274 223 357 K¢
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16 | 177979 006 K¢ -32 489 794 K¢ -13711168 KE| 164 267 838 K&| -109 955 519 K¢
17 4 639 878 K¢ -27 849 916 K¢ -5 497 776 K¢ -857 897 K¢ | -110 813 416 K¢
18 -83 589909 KE| -111439 825 K¢ -5 540 671 K¢ -89 130 580 K& | -199 943 997 K¢
19 | 188242267 K¢ 76 802 442 K¢ -9 997 200 K¢| 178 245 067 K¢ -21 698 929 K¢
20 95830229 K&| 172632670KE -1 084 946 K¢ 94 745 282 K¢ 73 046 353 K¢
21 | 129505778 K&| 302 138 448 K¢ -| 129505778 K¢| 202552130 K¢
22 | 129292981 K¢| 431431429K¢ -| 129292981 K¢| 331845112 Ke
23 | 120138839Ke&| 551570268 K¢ -| 120138839KE| 451983951 K¢
24 | 125115513 K&| 676685782 K¢ -| 125115513 KE&| 577 099 464 K¢
25 | 150560014 K¢| 827 245795 K¢ -| 150560014 K¢| 727 659 478 K¢
26 | 115481208 K&| 942 727 003 K¢ -| 115481208 K¢| 843 140686 K¢
27 | 134506915K¢| 1077 233 918 K¢ -| 134506915K¢| 977 647 601 K¢
28 | 118084399 K¢| 1195318 318 K¢ -| 118084 399 K¢ | 1 095 732 000 K¢
29 | 111476129 K¢| 1306 794 447 K& -| 111476129 K¢ | 1207 208 129 K&
30 | 106146417 K&¢| 1412 940 864 K¢ -| 106146 417 K¢ | 1 313 354 547 K¢
31 83 892 668 K&| 1496 833 532 K¢ - 83 892 668 K& | 1397 247 215 K¢
32 95239612 K¢| 1592 073 144 K¢ - 95239 612 K¢ | 1492 486 827 K¢
33 86449 702 K¢| 1678 522 846 K¢ - 86 449 702 K¢ | 1578 936 528 K¢
34 53725838 K&| 1732 248 684 K¢ - 53 725838 K¢ | 1632 662 366 K¢
35 75194 043 K¢| 1807 442 726 K¢ - 75194 043 K¢ | 1707 856 409 K¢
36 55296 388 K¢| 1862 739 114 K¢ - 55296 388 K¢ | 1763 152 797 K¢
37 33310170 K&| 1896 049 284 K¢ - 33310170 K¢ | 1796 462 967 K¢
38 42994 168 K| 1939 043 453 K¢ - 42994 168 K& | 1839 457 135 K¢
39 34 488 083 K&| 1973 531 535 K¢ - 34 488 083 K¢ | 1873 945 218 K¢
40 0 K&¢| 1973531535 K¢ - 0 K¢| 1873 945 218 K¢
41 21769 314 K&| 1995 300 849 K¢ - 21769 314 K& | 1 895 714 532 K¢
42 0 K&| 1995 300 849 K¢ - 0 K¢| 1895714532 K¢

Tabulka 21 - celkové CF a CCF rozvoje lokality
Zdroj: Vlastni
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Celkové CF a CCF vystavby

2 000 000 000 K¢ 1895 714 532 K¢

1500 000 000 K¢
1 000 000 000 K¢

500 000 000 K¢

v

| |
0 K¢ - I a [l I L] I 1
1 N 16 21 26 31 36 41

-303 935 418 K¢
-500 000 000 K&

. CF CCF

Graf 14 - celkové CF a CCF rozvoje lokality
Zdroj: Vlastni

Z tabulky 1 grafu je vidét, ze projekt potiebuje externi financovani po celou dobu
vystavby, do zisku se dostava az v 20. roce. Kladnych cisel je tedy dosazeno az ve chvili,
kdy jsou dokonceny vSechny byty. Dilezité je zminit, ze od 30. roku jiz v CF nejsou
zahrnuty postupné prvni etapy, jejichz CF kon¢i 30., resp. 33. rokem atd. Z téchto byt
mohou i nadale plynout dalsi vynosy, nicméné muiize se jiz vyrazné¢ menit zpsob jakym

budou vynosy dosazeny.

11. Zavér a shrnuti vysledkt

11.1. Shrnuti dopadu ptipadové studie

V lokalité bude celkem postaveno vetejnym sektorem 880 bytil, na konci uvazovaného
obdobi bude mit organizace stale plnou nebo ¢astecnou kontrolu nad 652 byty, 228 jich
bude pIné v osobnim vlastnictvi. Diky vystavbé ziska vetfejny sektor 500 novych
najemnich bytl, coz by znamenalo rozsifeni o témér 40 % stavajici kapacity vetejného
bytového fondu. Takovy ndrast by pomohl G€¢inné bojovat s vysokymi ndjmy pro urcité

skupiny obyvatel, stovkam rodin by vystavba umoznila diky spoluvlastnictvi dosdhnout
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na osobni vlastnictvi bytu. Kone¢né rozlozeni byt z pohledu vlastnictvi je zobrazeno

v tabulce 22.
Kone¢né rozloZeni bytl verejné vystavby
Bytll v osobnim vlastnictvi 228
Bytl s nesplacenym podilem 152
Bytl k prondjmu 500

Tabulka 22 - vysledné mnozstvi bytii postavenych verejnym sektorem
Zdroj: Viastni

Ze shrnuti minulé kapitoly je ocividné, ze celkové skonci po financni strance projekt
velmi kladné. Tyto prostiedky budou moci byt pouzity jako reinvestice do rozvoje dalSich
lokalit v oblasti Hradce Kralové. Zaroven by vznikla nova, velmi pestra ¢tvrt, co se
struktury obyvatel tyce. Diky ptispévku soukromych developerii se da predpokladat, ze i
architektura by byla rozmanita diky mnozstvi subjekti, podilejicich se na rozvoji lokality.
Mnozstvi novych byti, které by po celou dobu vystavby proudily na trh, by mohlo

stabilizovat cenu novych a v ndvaznosti i starSich bytu.

Pokud by se mésto rozhodlo pro vystavbu pomoci neziskové organizace, vznikl by
v Hradci Kralové finan¢né€ 1 majetkové velmi silny subjekt, ktery by poskytoval v celém
regionu socidlni a dostupné bydleni. Navic by mohl diky vysokym ziskim zaméfit

pozornost i na dalsi lokality.

11.2. Obecné shrnuti porovnani bytovych politik

Prace se zaméfila na porovnani bytové politiky dvou asijskych statii a jedné evropské
zemé s bytovou politikou CR. Ve viech piipadech bylo zji§téno, Ze aktivita statu a zasahy
do trhu s byty jsou oproti naSemu statu vyraznéjsi. VSechny zemé maji dlouhou zkuSenost
s vystavbou vetejného bytového fondu i se spravou ndjemnich statnich byt. I ptes krize,
kterymi si tyto systémy prosly, jsou hodnoceny jako uspésné.

Podle téchto ptikladi byly na ptipadovou studii aplikovany dva modely. Jeden piimy
v podobé vystavby a prodeje podill bytu se statni spolutcasti. Druhy pak jako nepfimé
nastaveni vlastnictvi vetejného bytového fondu neziskovymi organizacemi. Pokud by se
tyto akce propsaly do legislativy a béZné praxe pouzivané v bytové politice, pomohly by
vefejny bytovy fond v Ceské republice vyrazné oZivit a obyvatelé by dostali nové
prilezitosti, jak si pofidit vlastni bydleni, které se v poslednich letech vyrazné vzdaluje

dosahu primérnych lidi.
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Jsou zde ale na misté¢ opravnéné pochybnosti o0 moznosti provedeni tak fundamentalni
zmeény systému bytové politiky. Ve vSech porovnavanych zemi byly zéklady polozeny
velkymi investicemi statu. Ten se také Casto vzdal vysokych vydélki a upiednostnil
ponechani prostfedkil v oblasti bytové vystavby. Je vysoce spekulativni tvrdit, ze takova
akce je nyni v prostfedi Ceské republiky proveditelna bez problémil a negativni odezvy.
Autor zastava hledisko, ze a¢ by zména byla prospésnd, bylo by pro jeji prosazeni potieba
investovat tolik politického kapitalu, ze si v soucasné dobé nedovede tak rozsahl¢ zasahy

predstavit.
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Ptiloha ¢. 1 — Podrobné CF a CCF jednotlivych etap

a celkove vystavby v lokalité
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