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Ptispévek informuje o studentském vyzkumném projektu, jehoz cilem je navrhnout
ekonomicky udrzitelny model (projekt) socialniho najemniho bydleni, ktery bude vhodny k
vyuziti pfedevS§im pro municipality. V prabéhu let 2010-2012 bude postupné¢ ukoncena
regulace najmu a dalsi souvisejici ochranna opatieni ndjemniki. V kratké dobé se tak vytvori
Siroka skupina osob, které si nebudou schopny z divodi svého nizkého ptijmu pofidit nebo
udrzet bydleni v trznim sektoru. Municipality budou muset (zejména pro své star§i obCany)
urychlen¢ hledat feSeni této nepiiznivé situace. Projekt navrhuje obcim dlouhodobé
ekonomicky udrzitelny piistup, jak zajistit financovani, vystavbu a provozovani levnych
najemnich byti, aniz by doslo k vyraznému zatizeni bilanci obci.

1 Uvod

Absence cenové dostupného najemniho bydleni pro socidlné slab$i vrstvy obyvatelstva
predstavuje v souCasné dob¢ diilezity a zatim nefeSeny problém vSech velkych mést, ale i
mensich obci CR. Z makroekonomického hlediska nedostatek dostupného najemniho bydleni
vyznamné snizuje, ne-li Gplné brzdi, mobilitu pracovni sily v CR a podporuje tzv. Sedou
ekonomiku (neopravnéné a nezakonné prondjmy obecnich byta a nasledné daniové tniky).

V Ceské republice neexistuje mechanismus, ktery by zajistil bydleni v zavislosti na Zivotni
situaci jednotlivce Ci rodiny a efektivné by branil pted uplnou ztratou bydleni. Absence
takového mechanismu je zvlast alarmujici v dobé hospodaiské krize, kdy se stale vice
obyvatel dostava na hranici chudoby nebo 1 za ni, zejména pii soucasné pokracujici deregulaci
najemného.

2 Soucasny stav problému

Najemni bydleni jako segment bytové vystavby je v soucasné dob¢ z hlediska developerskych
¢1 investi¢nich projektt prakticky zcela opomijeno. Divodi tohoto stavu je celd fada a Casto
maji obecngj$i, socialné politickou povahu. Uved'me pouze zdkladni divody, zcela jisté
bychom vSak nasli 1 dalsi:

e Developefi nemaji zajem realizovat podnikatelské zaméry v oblasti najemniho
bydleni. Investice do najemniho bydleni se zatim nevyplaci (maly zisk, velké
riziko). U developerskych projektii vystavby bytt urcenych ihned k prodeji,
investor realizuje okamzity vysoky zisk, nedochdzi k dlouhodobému vazani



kapitalu a s odstupem né€kolika let investor/dodavatel piestane odpovidat za kvalitu
provedené¢ho dila a z toho plynouci disledky.

Existuje vysoké podnikatelské riziko pii uzavirani dlouhodobych néajemnich
smluv. Aktualni znéni Obc¢anského zdkoniku neumoziiuje pronajimateli svobodné
ukoncit ndjemni vztah. V legislativni upravé déale existuje institut tzv. pirechodu
najmu bytu.

V disledku regulace najemného dochézi ke znaénému pokiiveni cen najemniho
bydleni. To brani vytvofeni jednotného trhu s ndjemnimi byty s raciondlnimi
cenami ndjemného.

Nevyhovujici struktura nabidky bydleni. Zejména ve velkych méstech mnoho
najemnikd obyva rozlehlé, staré a Spatné udrzované byty, za které (vzhledem k
velké podlahové plose) plati vysoké najemné. Na trhu je velky nedostatek malych
bytl vyuzitelnych zejména pro jedno¢lenné domacnosti.

Na urovni vlady byl schvalen materidl, nazvany Koncepce bytové politiky. V
soudasnosti viak Ministerstvo pro mistni rozvoj CR konstatovalo, Ze zaméry v
ném obsazené se dosud nepodatilo uskutecnit. Nedokonceny ziistaly prace na
vytvofeni pradvni upravy socidlniho bydleni, vyrazné¢ jsou sniZzeny finan¢ni
prosttedky Statniho fondu rozvoje bydleni, neptfedpokladané dopady zakona o
jednostranném zvySeni ndjemného proti plivodnim prognézdm ohrozuji Cast
najemct byt. Stoupa pocet bezdomovcti, desetina obyvatel nasi zemé se ocitla
pod hranici chudoby. Chybi standardni zdkon o najemném a sluzbach spojenych s
uzivanim bytu. Dostupnost bydleni pro domacnosti s podprimérnymi piijmy se
zhorsila.

3 Predstaveni vyzkumného projektu

Vzhledem k soufasné nevyhovujici situaci a dlouhodobému nefeSeni tohoto véazného
problému na urovni statu a municipalit doSlo ke vzniku tohoto vyzkumného projektu. Mezi
hlavni cile projektu patii:

Vytvofit ekonomicky udrZitelny model socidlniho najemniho bydleni. Model bude
zahrnovat pfipravnou, realiza¢ni a provozni fazi investi¢éniho zaméru.

Zvysit dostupnost levného ndjemniho bydleni pro nizkoptijmové skupiny obyvatel.
Podpofit vystavbu obecnich ndjemnich bytl s ndkladovym najemnym.

Snizit nepfiznivé dopady naristu najemného na socialné slabsi ndjemniky.
Motivovat k vystavbé ndjemnich bytt soukromy kapital.

Mezi dil¢i vystupy projektu patii architektonickd studie (ptdorysy, pohledy, vizualizace),
technické feseni (navrh hlavnich skladeb, ndvrh zplisobu vytapéni a ohfevu TUV), polozkovy
rozpocet stavby, studie proveditelnosti projektu, finan¢ni, citlivostni a rizikovd analyza
projektu a pravni a technicka dokumentace projektu pro provozni fazi.



4 Dil¢i vysledky FeSeni vyzkumného projektu
4.1  Technické a architektonické FeSeni bytového domu

Objekt byl navrzen jako nepodsklepeny a se dvéma nadzemnimi podlazimi a podkrovim.
Objekt je sestaven z jednotlivych sekci, které je mozné pouzit i samostatné, nebo je skladat
podle potieby. Jednotlivé sekce jsou pravothlého ptidorysu o rozmérech ptiblizné 18,5x18,5 a
15x18,5 m.

Architektonické feSeni vychazi z tradi¢nich prvka a tvart architektury ¢eskych obci. Budou
pouzity tradi¢ni materialy - cihla, omitka a péalend stfesni krytina tak, aby nedoslo k naruSeni
vyrazu obce. Navrzeny jsou byty o riznych velikostech a dispozicnim uspotadani. Cely
koncept navrhu je koncipovan tak, aby celkové ndklady zivotniho cyklu stavby byly co
koncepce budovy (tvar, orientace ke svétovym stranam, velikost a zastinéni oken), omezenim
tepelnych ztrat a pouzitim solarnich kolektort pro ohifev TUV.

Objekt je sestaven ze tii sekci - dvou koncovych a jedné stiedni. Objekt je obdélného
pudorysu a jeho podélna osa by méla byt orientovdna ptiblizn€ sever-jih. Hlavni praceli je
prolomeno ustupujici sttedni sekci, ustupujicim podkrovim a ustupujicim vstupem. Vstup a
celé prvni podlazi jsou feSeny bezbariéroveé. Zavétii je vytvofeno ustupujicim vstupem se
sttiskou. Kazdy z byti ma balkon, lodzii nebo terasu, které tvoii propojeni s okolni ptirodou.
Pro lepSi celorocni vyuzivani jsou lodzie zaskleny, to je dilezité zvlasté pro osoby se
snizenou pohyblivosti. Fasdda je omitnuta kombinaci dvou neutralnich barev (bilé¢ a Sed¢),
které v kombinaci se sedlovou stfechou se sklonem 22° z palené krytiny a cihelnou dlazbou
pouzitou na balkonech, terasach a zasklenych lodziich, zapadnou do stavajici zastavby
mensich obci.

Vsechny sekce jsou dvoupodlazni s podkrovim. Z divodu bezbariérového ptistupu a lepSich
tepelné-technickych vlastnosti je objekt nepodsklepen. Pro sniZzeni nakladli nejsou sekce
vybaveny vytahy, a proto jsou bezbariérové byty situovany pouze v 1.NP. V casti 3.NP
urcené v jednotlivych bytech pro spani je snizena svétld vySka az na 1200 mm. Schodistovy
prostor je pfimo osvétlen 1 vétran. Koncova sekce je tvofena byty o velikosti 1+kk az 3+1. Ve
vstupnim podlazi se nachazeji dva bezbariérové byty o velikosti 1+kk a jeden bezbariérovy
byt 2-+kk. Dale je zde umisténo veskeré spolecné vybaveni domu - kotelna, sklepy, kolarna s
kocarkdrnou a spoleCenska mistnost. Spolecenska mistnost je urena na podporu vzniku a
fungovani komunity obyvatel a ptipadné i pro vyuziti ostatnimi obyvateli obce. Ve 2.NP se
nachazi jeden byt 1+kk, tfi byty 2+kk a jeden byt 3+kk. Ve 3.NP (podkrovi) jsou dva byty
1+kk, jeden byt 2+1 a jeden byt 3+1. Stiedova sekce je tvofena byty o velikosti 1+kk az 2+kk.
Ve vstupnim podlazZi se nachazeji tfi bezbariérové byty o velikosti 1+kk, sklepy a kolarna s
kocarkdrnou. Ve 2.NP jsou Ctyfi byty 2+kk a ve 3.NP jsou Ctyii byty 1+kk.



Obr. 1: Pohled na bytovy dim — koncova sekce

4.2  Finan¢ni model projektu

Obestavény prostor bytového domu o ttech sekeich je 8130,8 m’. Zastavéna plocha objektu je
924 m’. Celkova podlahovéa plocha bytd je 1969,2 m’. Celkové investiéni naklady byly
stanoveny ve vysi 35 445 600 K&. Naklady na 1 m® obestavéného prostoru pak vychazi na 4
360 K&/m'.

Vystavba objektu bude realizovana prostiednictvim bankovniho Uvéru s rovnomérnym
splacenim po dobu 20 let.

Ptijmy projektu budou tvofeny vybérem najemného od uzivateli bytového domu a
pravidelnou dotaci od obce na pokryti ¢asti provoznich nakladi. Pti stanoveni vySe ndjmu
byly zkoumany dvé zakladni otazky. Kolik maximalné¢ mohou platit socidln¢ slabi obcané za



najem? Jaké jsou minimalni pfijmy vlastnika bytového domu, aby mohl byt bytovy dim
udrzovan v piijatelném stavu ? Zavérem byly stanoveny nésledujici piijmy projektu:

e Me¢sicni ndjem za byt 1+kk bez sluzeb: 3 350 K&.
e Me¢sicni ndjem za byt 2+kk bez sluzeb: 4 420 K&.
e Me¢si¢ni ndjem za byt 3+kk bez sluzeb: 5 250 K&.
e Rocni provozni dotace od obce: 2 600 000 K¢.

Provozni ndklady projektu budou zahrnovat naklady na spravu objektu, naklady na revize,
naklady na pojisténi, tvorbu fondu oprav a ostatni provozni naklady. Byly stanoveny celkové
ro¢ni provozni ndklady ve vysi 1 080 000 K¢. [1], [2]

Z prubéhu cash flow projektu jasné¢ vyplyva, ze financovani projektu bude velmi napjaté. Bez
pravidelné provozni dotace od obce nebo statu neni projekt realizovatelny. VySe mésicnich
najmu je nastavena i pres vSechna Gsporna opatfeni pomérné vysoko, nicméné v piipade, ze
by bylo pfistoupeno na niz§i ¢astky ndjmi, tato skutecnost by zatiZila netnosnou mirou
obecni rozpocet.

5 Zaveér

Ze statistickych dat demografického vyvoje je jasné patrné, Ze potieba socidlniho najemniho
bydleni pro socidln¢ slab$i obCany bude stale nariistat. Jiz nyni existuje velka skupina
obyvatel, kterd je na socidlnim bydleni pIn¢ zavisld a jeji situace po skonceni regulace
najemného neni uspokojivé vyfeSena.

Je proto nezbytné nutné zabyvat se timto problémem a hledat smysluplna feseni. Je zifejmé, ze
problém zajiSténi socialné dostupného ndjemniho bydleni nemlize vetfejny sektor jednoduse
pfesunout na soukromy sektor. Na druhé strané¢ vSak vefejny sektor miiZze k feSeni tohoto
problému uc¢inn€ vyuzit potencidlu soukromého sektoru (soukromy kapital hledajici
ptileZitosti pro své uplatnéni, trzni chovani soukromych subjektl, know-how, znalosti a
dovednosti soukromych subjektl uplatiiované pti vystavbé, provozovani a spraveé objekti).
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